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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

4358 Resolucién de 27 de febrero de 2012, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad de Torredembarra, por la que se suspende la
inscripciéon de una escritura de dacién de una finca en pago de créditos
concursales.

En el recurso interpuesto por don Ricardo Cabanas Trejo, notario de Torredembarra,
contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de Torredembarra, don Victor
José Prado Gascd, por la que se suspende la inscripcidon de una escritura de dacion de
una finca en pago de créditos concursales.

Hechos

Mediante escritura autorizada por el notario de Torredembarra, don Ricardo Cabanas
Trejo, de fecha 7 de abril de 2011, con el numero 707 de orden de su protocolo, se otorgd
por la mercantil «Flonet-97, S.L.» dacién en pago de deudas a favor de la mercantil
«Marcarines, S.L.»; se hace transmision de una finca urbana en término de Torredembarra,
en dacién en pago de unos créditos concursales que la entidad «Marcarines, S.L.»
ostentaba contra la entidad «Flonet-97, S.L.»; la mercantil «Flonet-97, S.L.» esta en
concurso de acreedores por auto de 30 de julio de 2007, aprobado el convenio por
sentencia de 7 de julio de 2009 del Juzgado Mercantil niumero 3 de Barcelona en
procedimiento de concurso voluntario 552/2008, datos que resultan de la nota de
calificacién registral, pero que no se mencionan en la escritura, porque no resultan de la
nota simple informativa incorporada a la citada escritura; la mercantil «Marcarines, S.L.»
esta declarada en concurso de acreedores por Auto de fecha 18 de noviembre de 2008,
por el Juzgado Mercantil nimero 7 de Tarragona, en procedimiento de concurso 473/2008,
sin que conste ningun dato relativo a ese concurso en el Registro de la Propiedad, ni
aprobacién de convenio alguno, datos que resultan también de la nota de calificacién,
pero que no se mencionan en la escritura referida; si bien, los datos concursales —al
menos de la entidad «Flonet 97, S.L.»— resultan de la descripcion de los créditos
concursales que se hace en el expositivo | de la escritura; en el Registro de Torredembarra,
no aparece inscrito respecto de esta finca, el contenido de las reglas del convenio.

La referida escritura se presentoé en el Registro de la Propiedad de Torredembarra, el
dia 4 de noviembre de 2011, y fue objeto de calificacion negativa de 21 de noviembre,
que a continuacion se transcribe en lo pertinente:

«En el ejercicio de la Calificacion Registral sobre la legalidad de los documentos
presentados, se observan los siguientes hechos y fundamentos de derecho. Hechos: Se
solicita la inscripcion de una Dacién en Pago de unos créditos concursales de la Mercantil
“Flonet-97 SL” (en concurso de acreedores por auto de 30/7/2008, aprobado el convenio
por Sentencia de 7/7/2009 del Juzgado Mercantil numero 3 de Barcelona en Procedimiento
Concurso Voluntario 552/2008) a la Mercantil “Marcarines, SL” (declarada en concurso de
acreedores por auto de 18/11/2008 por el Juzgado numero 7 de Tarragona Mercantil en
Procedimiento de Concurso 473/2008, sin que conste en este Registro aprobacion de
Convenio alguno), constando diversas situaciones concursales entre el Libro de
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Incapacitados y el Libro de Inscripciones de este Registro de la Propiedad y el Registro
Mercantil, su publicidad en el BORME y en el Registro.Publico Concursal. Por lo que
siendo obligatoria la publicidad de las situaciones concursales, no pueden aplicarse las
reglas del convenio, si previamente no aparece éste inscrito respecto de esta finca,
apreciandose los siguientes defectos: A) Respecto de la actuacién de “Flonet-97 SL”, ha
de acreditarse alguno de estos extremos: Que la finca 23270 de Torredembarra, propiedad
de “Flonet-97 SL” habia quedado expresamente excluida de la tramitacién del concurso
con la declaracién judicial correspondiente. Ya que de lo contrario al ser procedimiento
universal afectaria a todos los bienes del concursado. Que si no se acredita e inscribe la
aprobacién del convenio respecto de esta finca en virtud de resolucién judicial o
certificacion del Registro Mercantil, seria corno si todavia se encontrare en situacion de
declaracion de concurso de acreedores con la consiguiente limitacion (intervencion o
suspension) en las facultades de administracion y disposicion, apreciandose en este caso
falta de congruencia en el juicio de suficiencia. Sin entrar la calificacion en si la dacion en
pago esta dentro del convenio o no, es indispensable que el contenido del Convenio
conste también inscrito respecto de esta finca para aplicar sus efectos en toda la extension
y para que pueda producir efectos frente a tercero, porque: 1. Si el convenio contuviere
medidas prohibitivas o limitativas de las facultades de administracion o disposicion, y el
concursado convenido las contraviene con esta dacion en pago, se permitiria su
inscripcion, supeditada a la accidn de reintegracion de los bienes a la masa, la inscripcion
se obtendria condicionada por el posible ejercicio de la accion de reintegracion, de forma
indefinida, hasta que sea cancelada esa restriccion, cuando se cancele el Convenio, por
su cumplimiento o la terminacién de la liquidacién. 2.  Si el convenio no contuviere estas
medidas prohibitivas o limitativas, pero el acto fuera contrario al mismo se permitiria su
inscripcion, supeditada también a la accion de reintegracion. 3. Si el convenio no
contuviere estas medidas prohibitivas o limitativas, ni el acto fuera contrario a su contenido
no se plantearan problemas en relacién a dichos actos. B) Respecto de la actuacion de
“Marcarines, SL”, ha de acreditarse igualmente la aprobacién del convenio en virtud de
resolucion judicial o certificacion del Registro Mercantil, porque sélo consta que esta en
situacion de concurso por la interconexion informatica con el Registro Mercantil,
Publicacién BORM vy el Registro Publico Concursal, apreciandose en este caso falta de
congruencia en el juicio de suficiencia, porque sin la acreditacion de que se encuentra en
convenio, la mercantil no podria actuar por su administradora Unica sin la intervencion o
sustitucion por los administradores concursales, ya que no se podrian aplicar los efectos
mas Beneficiosos De Convenio. Fundamentos de Derecho I.  El Principio de calificacion
registral del art. 18 y 19 LH y 99 y ss RtoH cuyo tenor dispone que los Registradores
calificaran, bajoé su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcidén, asi como la capacidad
de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras
publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro. Il.  Si finalmente se
exigiera la intervencion o sustitucion de los administradores concursales, apreciariamos
falta de congruencia en el juicio de suficiencia acudiendo al art. 98 LA 27/12/01 modificado
por Ley 18/11/05: “1. En los instrumentos publicos otorgados por representantes o
apoderado, el Notario autorizante insertara una resefia identificatica del documento
auténtico que se le haya aportado para acreditar la representacion alegada y expresara
que, a su juicio, son suficientes las facultades representativas acreditadas para el acto o
contrato a que el instrumento se refiera:” Con relacién a sus requisitos el precepto impone
al Notario dos obligaciones: una relativa al continente y otra relativa al contenido. La
obligacion relativa al continente, que se escinde a en dos: la resefia identificativa de la
escritura de poder y la copia auténtica a la vista, y la relativa al contenido: el juicio de
suficiencia. Respecto de la primera, exigiéndose: 1. Nombre del notario autorizante ante
quien se otorg6 el poder; 2. Fecha y Lugar del otorgamiento; 3. Numero de protocolo;
4. Identificaciéon de apoderado/representante. 5. La identificacién de poderdante/
representado y 6. Los datos de la inscripcidn, en su caso, en el Registro mercantil. No
hemos apreciado defecto por el hecho de no constar en la resefia referencia alguna a la
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situacién concursal y por tanto ser una resefia cuanto menos irregular o inexacta, sino
que al constar inscrita una situacién concursal, dichos apoderamientos pueden haber
resultado afectados totalmente si es un concurso necesario porque solo puede actuar la
administracion concursal al tener en suspenso sus facultades de administraciéon y
disposicion o parcialmente si se requiere la intervencion de la administracion concursal
por conservar dichas facultades. La resefa y el juicio de suficiencia congruente son
imperativos, de modo que ni una ni otra quedan cumplidos por la transcripcién de las
facultades, ni por la incorporacion, total o parcial del documento representativo aportado,
ni tampoco puede confundirse con el juicio de capacidad segun RDGRN 12/9/06. Las
RRDGRN 29; 30 y 31 octubre 2007 sefialaron que la calificacidon del registrador se
extiende: 1. A la existencia y regularidad de la resella identificativa del documento de
que nace la representacion. Por tanto pudiendo apreciar defecto porque la resefia parece
insuficiente, inexacta o inexistente, nos centramos en la segunda exigencia. 2. A la
existencia del juicio notarial de suficiencia expreso y concreto en relacion al negocio
juridico documentado facultades ejercitadas; y finalmente la calificacion se extendera; y
3. A la congruencia del juicio de suficiencia que hace el notario del acto o negocio
documentado, el contenido del mismo titulo y los asientos del Registro. Entendemos
Registro como institucion, Registro de la Propiedad y Mercantil, basandonos en el
Principio de Oponibilidad del Registro Mercantil y el caracter universal del Concurso, que
produce efectos desde la fecha del auto, en relacion con el sistema de alertas que en el
Registro de la Propiedad surge cuando existe un sujeto concursado por la interconexion
entre ambas instituciones. El Registrador (en base a la Sentencia de la AP de Valencia
de 25 de octubre de 2006, firme por auto TS 21/4/09, dice que “es claro que el precepto
faculta al Notario para juzgar y evaluar las capacidades de representacion que se le
someten, pero permiten al Registrador posteriormente, calificar el juicio notarial de
suficiencia y, por tanto, disentir de la previa opinién del Notario y hacer valer su funcion
calificadora. El registrador no sélo puede, sino que debe calificar la capacidad de los
otorgantes de la Escritura Publica que se le presentd a inscripcidén.” Y otras como la
Sentencia de la AP de Murcia de 3 de noviembre de 2008 y de la AP de Malaga de 4 de
febrero de 2009 y la Sentencia de la AP de Madrid, Juzgado n.° 32, de 13 de mayo de 2009)
puede entrar en su calificacion en que se constate la realidad, validez y vigencia del poder
si constan de modo publico otras circunstancias concursales que pudieran afectar a dicha
representacién, sefalando los siguientes argumentos: 1. EIl primero y principal que
aducimos es precisamente el Sistema de seguridad Juridico-inmobiliaria espafiol, creado
por la Ley Hipotecaria en 1861, que atribuye al instrumento publico la funcién de
documentar hechos en forma auténtica, veraz e integra, pero que encomienda al Estado,
a través del Registro de la Propiedad, el control de la legalidad, es decir, la decision sobre
si el acto o negocio ha de producir efectos frente a terceros. El argumento citado tiene el
respaldo de la Jurisprudencia del Tribunal Supremo (STS 27/2/1985;16/6/1984, 2 y
/6/1985; 30/9/1985; 19/12/1988 y 14/6/1989) que afirma que “La fe publica notarial no
alcanza la veracidad intrinseca del documento, sélo a lo que los otorgantes han
manifestado”. Y en STS 14/10/2008 que sefiala que “el deber del Notario de cerciorarse
de que lo que hace se ajusta a la legalidad, no es, sino un deber genérico que atafe a
todo funcionario publico, y no es una funcién especifica suya”. También goza del respaldo
de la doctrina procesalista, que de forma unanime interpretando el art. 1218 Cc, constrifie
los efectos del instrumento publico emitido por el Notario a servir de instrumento probatorio
de hechos, y en ninguin caso de la legalidad intrinseca de las manifestaciones, y mucho
menos de juicios de valor. El instrumento publico goza de la presuncién de veracidad (los
otorgantes han manifestado lo que en él se dice) e integridad (no existen mas
manifestaciones que las recogidas en él), mientras la facultad de decidir, no si el acto es
valido o no, sino si es susceptible de acceder al Registro y convertirse en “la verdad
oficial” reconocida por el Estado, bajo salvaguarda de los tribunales y produciendo todos
efectos ofensivos, defensivos, traslativos y legitimadores (arts. 32, 34, 38 y concordantes
LH), corresponde al Registrador. El Tribunal Supremo ha negado reiteradamente que el
control de legalidad constituya una funcién especifica del Notariado mas alla de lo
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estrictamente indispensable para prestar su ministerio y en este sentido la STS
de 20/5/2008 anulé todas las referencias al “control de legalidad” contenidas en la ultima
reforma de 19 de enero de 2007 del Reglamento Notarial de 2 de junio de 1944. Y
finalmente este argumento goza del respaldo legal, ya que habiéndose introducido el
art. 98 LA no se han modificado el art. 18 LH y 99 y ss RtoH, ni tampoco el art. 18 CdeCom
que atribuyen el control de la legalidad a través de la calificacion a los Registradores.
Ademas el sistema disefiado por la Legislacion hipotecaria tiene soporte en el Derecho
Constitucional y en otras muchas leyes administrativas: Uno de los principios
fundamentales de nuestro Ordenamiento es que todos los funcionarios publicos,
entendiendo dentro de ellos los profesionales oficiales (Notarios y Registradores) han de
motivar suficientemente los actos que realicen en el ejercicio de su competencia, citamos
el art. 9.3 de la Constitucion Espafiola que establece el principio de “interdiccién de la
arbitrariedad de los poderes publicas” y asi lo impone también el articulo 54.1 a) de la
Ley 30/92 de 26 diciembre de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
Procedimiento Administrativo Comun, aplicable a todos los actos de los 6rganos de la
Administracion publica que “limiten derechos subjetivo e intereses legitimos”, entre los
cuales se encuentra, como es evidente, el Juicio que ahora estamos examinando, pues
por él se limita el derecho del poderdante que no ha intervenido en el acto, al quedar
privado de la posibilidad de intervenir en defensa de sus intereses mas directos. Por tanto
con independencia de que consideremos la actuacion notarial como de Jurisdiccion
voluntaria, o administrativa, es preciso que sea motivada, por exigirlo la CE y la Ley 30/92
de 26 de noviembre y taxativamente las Sentencias del Tribunal Constitucional de 17 de
julio de 1981 y 11 de julio de 1983, al sefialar que la motivacién constituye una garantia
elemental del derecho de defensa, e incluye, en el haz de facultades que comprende el
derecho a la tutela judicial efectiva (art. 9,3 y 24 CE), el de obtener una resolucion fundada
en Derecho. Pues de otro lado la admision de la extension de la fe publica notarial a los
juicios de valor juridicos supondria convertir al Notario en el Unico funcionario-publico que
no habria de motivar sus juicios de valor, y le atribuiria la facultad exorbitante de realizar
juicios que afectasen a los derechos subjetivos privados y que escaparian al control
judicial. 2. En segundo lugar, desde un punto de vista legal, si ademas de en los Libros
del Registro, y tras acudir a la interrelacion y coordinacién que impone el art. 222,8 LH en
su parrafo segundo, resulta que consta una situacién concursal del poderdante, la
calificacion ha de extenderse a ella, asi acudiendo a la doctrina de la Direccién General
no se ha acreditado al Registrador la realidad, validez y vigencia del cargo, conforme R
17/12/1997, 3/2/2001; 23/2/2001 y R 211/2005 y R 5/3/2005 en términos que destruyan la
presuncion de exactitud registral establecida en los arts. 20 del Codigo de Comercio y 7
del Reglamento del Registro Mercantil, resulta que no esta bien emitido dicho juicio de
suficiencia, pues la actuacion del apoderado si no se acredita la aprobaciéon de un
convenio requerira o la intervencion o la sustitucion de los administradores concursales.
3. Desde punto de vista de los Tribunales, la sentencia de 25 de julio de 2008, del
Juzgado de 1 a Instancia de Segovia n.° 4, la del Juzgado de la Instancia n.° 3 de Oviedo
de 8 de marzo de 2011 y la del Juzgado de P Instancia 31 de Madrid de 26 de Septiembre
de 2009 (revocando la doctrina de la Direccion General en esta materia, las RDGRN
de 13-11-2007 y otras), fijando dos puntos de gran interés por el reforzamiento que
supone de los pronunciamientos registrales mercantiles, no soélo de forma directa a través
de la inscripcioén, sino también de forma indirecta a través de la publicidad el Flei. Asi en
base a la presuncion de exactitud y validez que deriva de lo publicado en el Registro
Mercantil, atendiendo a los mentados art. 20 C de comy 7 RRM: 1.° Se proclama en la
citada sentencia que el administrador Unico inscrito de una sociedad es preferente sobre
el que no lo esta y que era el que otorgaba el documento inscribible. 2.° Declara correcta
la actuacion del registro que baso su calificaciéon en una consulta a la hoja de la sociedad
a través del Flei. No entra esta calificacion en apreciar que sean o no validos los actos del
administrador solidario o Unico (respectivamente), sino que no se ha acreditado la
aprobacion de un convenio que afecte a esta finca y que haga cesar la intervencion o
suspension de las facultades de administracion y disposicion del concursado para poder
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inscribir esta dacién en pago. lll. En relaciona la situacién concursal, hemos de precisar

desde un punto de vista legal: Que la inscripcidn de la situacion concursal es una
publicidad obligatoria, en relacion al art. 24.3.° LC: “Si el deudor tuviera bienes o derechos
inscritos en registros publicos, se anotaran preventivamente en el folio correspondiente a
cada uno de ellos la intervencién o, en su caso, la suspension de sus facultades de
administracion y disposicion, con expresion de SU fecha, asi como el nombramiento de
los administradores concursales. Practicada la anotacion preventiva, no podran anotarse
respecto de aquellos bienes o derechos mas embargos o secuestros posteriores a la
declaracion de concurso que los acordados por el juez de éste, salvo lo establecido en el
apartado 1 del art. 55 de esta Ley.” En la Fase de Convenio se dara a la resolucion judicial
la misma publicidad que a la declaracion de concurso, segun art. 132 LC: “Se dara a la
sentencia por la que se apruebe el convenio la publicidad prevista en los articulos 23 y 24
de esta Ley.” Que el concurso, como se desprende de la propia Ley concursa’, de la
Exposicion de Motivos de LOPJ 8/2003 y de los arts. 73.2 LH en relacion con el articulo 142
RH y la remisidon que este contiene al articulo 42.5 LH sigue siendo un proceso de
ejecucion universal concentrado en un unico érgano judicial y que alcanza todo el
patrimonio del deudor, menos el legalmente inembargable, como resulta del articulo 76
LC, porque convoca a todos los acreedores del deudor concursado, como se desprende
del articulo 49 LC. La citada nota de universalidad del procedimiento concursa’ se refuerza
porque: a) Dentro del mismo, en pieza separada, a través del incidente concursa’
(articulos 192 a 196 LC), se ventilaran todas las cuestiones que se susciten durante el
concurso y no tengan sefialada en esta Ley otra tramitacion. b) Porque dentro del
mismo, como pieza separada y por el procedimiento que corresponda, se ejecutan o
siguen actuando ejecuciones singulares sobre concretos bienes de la masa, los cuales
habran de ser sustanciados por el Juez del Concurso y no por cualquier otro juez, que
debera abstenerse”. Desde el punto de vista légico, el concurso es una situacién que
afecta a la persona del deudor concursado y puede producir una serie de alteraciones en
sus facultades de administracion y disposicion, que afectara directa o indirectamente en
su esfera negocia’, aunque en principio no parezca que el Convenio contenga medidas
relativas a la administracion y disposicién de los bienes, es necesario que se inscriba el
mismo para aplicar sus efectos respecto de esta finca y para con esta Escritura. Desde el
punto de vista hermenéutico, pues la caracteristica mas destacable de la Ley Concursal,
desde el punto de vista registra, es la intensa y correcta relaciéon entre el Concurso, el
Registro de la Propiedad, el Registro Mercantil y de Bienes Muebles y los principios que
los presiden, pues ello significa la armonizacién del procedimiento concursa’ con los
principios de seguridad juridica y, su variante, de seguridad del trafico juridico (art. 9.3
CE).y con el derecho fundamental a la tutela judicial efectiva (art. 24 CE), que tienen en el
Registro de la Propiedad y Mercantil y en la calificacion registral uno de sus instrumentos
de realizacion mas importantes. Esta armonizacién entre concurso y principios
hipotecarios se lleva a cabo incorporando a la Ley Concursal buena parte del contenido
de la jurisprudencia del TS y, sobre todo, de la doctrina de la De la DGRN. Desde el punto
de vista histoérico, puesto que la Ley Concursal viene a sustituir a los antiguos
procedimientos reguladores de la insolvencia, suspension de pagos y quiebra, que
también eran procedimientos que comprendian la universalidad riel patrimonio del deudor,
de ahi que la ley Concursal no modificara el articulo 73.2 LH. Entendemos que con todos
estos argumentos, el Registrador debe utilizar todos los medios que estédn a su alcance
para realizar una calificacion registral lo mas ajustada a derecho y poder suspender un
embargo (asi lo sefiala la RDGRN 21/4/2006) o una compraventa de fecha posterior a la
declaracion de concurso, pero presentada antes que el mandamiento judicial o la
certificacion emitida por el Registro Mercantil del art. 323, 2 y 3 RtoRM (titulos habiles
para constatar tal situacion concursa’, como luego veremos), o inscribir una dacion en
pago posterior a la aprobacion del Convenio, siempre que se acredite esta aprobacion
sobre la finca en cuestidn, para cesar los efectos de la fase comun, haciendo constar en
el acta de inscripcion y en la nota al pie del titulo que podria quedar supeditada al ejercicio
de la accion de reintegracion si se infringe el convenio o sin esta supeditacion si no se
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infringe. Partiendo del art. 137 LC habra que estar a los términos del convenio, ya que
aunque se establezcan restricciones, su infraccion no hace nulo el acto o contrato, sino
tan soélo rescindible, por lo que los actos posteriores son inscribibles pero advirtiendo en
la inscripcion que estan sujetos a la posible rescision de conformidad con el articulo 137
LC, que dispone “Facultades Patrimoniales del concursado convenido. 1. EI Convenio
podra establecer medidas prohibitivas o limitativas del ejercicio de las facultades de
administracion y disposicion del deudor. Su infraccion constituira incumplimiento del
convenio, cuya declaracién podra ser solicitada por cualquier acreedor. 2. Las medidas
prohibitivas o limitativas seran inscribibles los registros publicos correspondientes y, en
particular, en los que figuren inscritos los bienes o derechos afectados por ellas. La
inscripcion no impedira el acceso a los registros publicos de los actos contrarios, pero
perjudicara a cualquier titular registral la accion de reintegracion de la masa que, en su
caso, se ejercite”. La unica forma de que perjudique a “cualquier titular registrar —incluso
terceros— es la constancia en el Registro indicada, pero para consignar registralmente
todos estos extremos, se requeriria previamente ademas la notificacion al interesado,
pues se trata de inscripcion en forma distinta a la solicitada, lo que acerca ria la cuestion
a la “inscripcion parcial” del articulo 19 bis 2.° LH. Al no constar la exclusién de este bien
del procedimiento concursa] por declaracion judicial, estando el titular y el adjudicatario
en situacion concursal, no admitiéndose en la propuesta de convenio una dacién en pago,
segun art. 100,3 LC: “En ningun caso la propuesta podra consistir en la cesion de bienes
y derechos a los acreedores en pago o para pago de sus créditos, ni en cualquier forma
de liquidacion global del patrimonio del concursado para satisfaccion de sus deudas, ni en
la alteracion de la clasificacion de créditos establecida por la Ley, ni de la cuantia de los
mismos fijada en el procedimiento, sin perjuicio de las quitas que pudieran acordarse y de
la posibilidad de fusion o escision de la persona juridica concursada, y sin perjuicio
asimismo de lo previsto en el parrafo segundo del apartado 5 de este articulo.” Y no
constar el convenio inscrito totalmente en el Registro respecto de esta finca, seria
necesario presentar en el Registro el titulo habil para trabar el concurso en la fase de
convenio pues de lo contrario no cesarian las medidas precautorias o limitativas de las
facultades de administracion o disposicion del concursado, por lo que debe presentarse:
1. Resolucién judicial en el que se inserte literalmente el auto en el que se hubiera
aprobado el convenio, articulo 132 y 24 LC. 2. Certificacion expedida por el Registrador
Mercantil del contenido de la resolucion judicial, que contenga los datos suficientes sobre
los bienes, que se remitira telematicamente con filma electrénica del Registrador, y si no
fuera posible, por correo certificado, todo ello segun resulta del articulo 323,2 y 3 del
RRM, para garantizar la mayor y mejor publicidad registral de la situaciéon concursal, dado
el caracter universal del procedimiento. IV. Constando en el Libro de Incapacitados y en
los Libros de Inscripciones de este Registro de la Propiedad, en el Registro Mercantil y
publicada en el BORME y en el Registro Publico Concursal, diversos estadios de la
situacion Concursal de las mercantiles que realizan y aceptan la daciéon en pago con
efectos bien distintos segun la fase, faltaria tracto en la inscripcion que se pretende por
cuanto-no figura en el historial de la finca en cuestion, dicha situacion concursal de
aprobacion del convenio que debe hacerse constar, cumpliendo el principio de rogacién
(ex art. 6 LH) necesariamente respecto de todas y cada una de las fincas de concursado,
dando seguridad juridica al adquirente, a los acreedores firmantes del Convenio para
ejercitar la rescision correspondiente, si la dacion en pago no se ajusta al Convenio y se
ven perjudicados en sus derechos y a los demas posibles terceros afectados; aduciendo
el principio de tracto sucesivo, art. 20 LH y su conexién con el art. 24 CE, proclamada
también entre otras por las RDGRN 12/5/1993,25/2/1994 y 28/12/1995. En su virtud,
Resuelvo suspender la inscripcidn solicitada por la concurrencia del defecto mencionado.
Todo ello sin perjuicio del derecho de los interesados de acudir a los Tribunales de Justicia
para contender y ventilar entre si sobre la validez o nulidad de los titulos calificados.
Notifiquese al interesado y al funcionario autorizante del titulo calificado en el plazo
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maximo de diez dias habiles. Esta nota de calificacion negativa (). Se firma la siguiente en
Torredembarra a 21 de noviembre de 2011. Victor J. Prado Gasco Registrador de
Torredembarra. (Firma ilegible y sello con nombre y apellidos del registrador)».

No se solicitd calificacion sustitutoria en el plazo reglamentario establecido por la Ley.

Y

El dia 7 de diciembre de 2011, don Ricardo Cabanas Trejo, notario de Torredembarra,
interpuso recurso contra la calificacion, en sintesis el que alega lo siguiente:

«1. El sentido de la calificacion del registrador. Como primera cuestién conviene
precisar el sentido de la calificacién recurrida, para evitar que el presente recurso se
convierta en una inutil discusién sobre el manido tema del juicio notarial de las facultades
representativas y los requisitos formales de la resefia. Aunque la calificacién recurrida
tiene especial interés en traer aqui el debate sobre la congruencia de dicho juicio, y hasta
se refiere a la inscripcion previa del cargo de administrador, nada de eso interesa ahora,
de ahi que convenga dejar de lado el tema por obvias razones de economia procesal. La
doctrina de la DGRN es suficientemente clara, y ahora no hace al caso. Dicho esto, las
cuestiones que deben discutirse, segun se desprenden del documento de seis hojas que
me ha sido notificado, son las siguientes:

Exigencia de tracto respecto de la constancia registral del convenio de la sociedad
Flonet 97 (adjudicante/deudora), cuya situaciéon concursal tampoco resulta de la nota
simple informativa incorporada a la escritura, aunque se indica en el Expositivo | de ésta
para dar cuenta de las deudas que se saldan, en los términos de dicho convenio.
Aprobado dicho convenio, el juicio notarial de suficiencia de las facultades del interviniente
debe limitarse a su condiciéon de administrador, pues ha quedado liberado de las
restricciones legales impuestas por razén del concurso. Deber ser destacado que el
Registrador declara tener conocimiento de su situacién concursal, y del hecho de haberse
aprobado el convenio, por eso el defecto que formula la nota de calificacion, aunque
pudiera surgir alguna duda por manifestarse en ocasiones en términos de disyuntiva
(“Respecto de la actuacion de Flonet 97 ha de acreditarse alguno de estos extremos: Que
la finca —Que si no se acredita e inscribe la aprobacién del convenio...”), es en términos
de tracto, de previa inscripcién, no de simple resefia en el documento notarial, en el
sentido de que una alusion por parte del notario al hecho de haber tenido a la vista el
testimonio de la resolucion judicial aprobatoria ya seria bastante.

En relacién con Marcarines (adjudicataria/acreedora) el problema parece ser su
situacién concursal, que no pudo resultar de este Registro de la Propiedad, pues la
sociedad aparece como adquirente de un bien, es decir, que da inicio ahora a su historial
registral sobre la finca, aunque tampoco destaca la nota de calificacion que se haya
extendido anteriormente asiento en el Libro de Incapacitados de este Registro respecto
de los bienes que pudiera adquirir en lo sucesivo, de conformidad con el art. 388 RH, o
que ya tuviera inscrito alguno con anterioridad (las alusiones a dicho libro en la nota son
genéricas y sin la concrecion que permita conocer el tipo de asiento practicado, si es que
hay alguno en este Registro). Aqui el problema es doble: posibilidad de que el Registrador
lleve a cabo una pesquisa por su cuenta, cuando el dato del concurso del adquirente no
puede resultar del historial registral de la finca del transmitente, ni parece obrar en el
Libro de Incapacitados de ese Registro (al menos, no por la calificaciéon que ha sido
notificada), o que los administradores de una sociedad en concurso de acreedores
puedan aceptar sin intervencién de la administraciéon concursal un bien en pago de una
deuda, reconocida y rebajada previamente en el concurso de su deudor.
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2. Exigencia de tracto en los Registros de bienes respecto del contenido del
convenio concursal.

El mandato de publicidad genérico del convenio en el Registro de la Propiedad es
claro a la vista de los articulos 132 y 24 de la LC vigente, pero la cuestiéon ahora planteada
es mas especifica y a proposito de las posibles medidas prohibitivas o limitativas que en
dicho convenio cabe establecer, pues el articulo 137.1 LC expresamente las declara
inscribibles en los registros publicos (el tenor literal del precepto ha llevado a algunos
autores a considerar que la inscripcion de estas medidas, por contraste con el régimen
general del art. 24 LC, es meramente facultativa).

Dispone el articulo 133.2 de la Ley Concursal que desde la eficacia del convenio
cesaran todos los efectos de la declaracion de concurso, y que en particular cesaran en
su cargo los administradores concursales. Como quiera que la constancia registral de las
distintas resoluciones judiciales en el concurso carece de eficacia constitutiva, como
evidencia la misma pesquisa indagatoria que el Registrador emprende por su cuenta al
margen de los libros a su cargo, otro tanto ocurrira cuando se trate de liberar a los
administradores sociales de las restricciones impuestas por aquél, una vez sea eficaz el
convenio.

Por ello, como el registrador ya sabe de la aprobacién del convenio de Flonet 97,
sorprenden sus constantes alusiones a la posible y necesaria intervencién de la
administracion concursal (“pues de lo contrario no cesarian las medidas precautorias o
limitativas de las facultades de administracion o disposicién”, “no entra esta calificacion en
apreciar que sean o no validos los actos del administrador solidario o Unico —respectivamente—,
sino que no se ha acreditado la aprobacion de un convenio que afecte a esta finca y que
haga cesar la intervencion o suspension de las facultades de administracion v disposicion
del concursado para poder inscribir esta dacién en pago”), pues, como regla general,
ningun papel ha de cumplir la administracion concursal en esta fase.

Como quiera que el convenio es eficaz al margen de su publicidad registral, los
problemas que el Registrador plantea tienen que disfrazarse bajo la capa del tracto
registral, en el sentido de que ha de conocer e inscribir antes el contenido de dicho
convenio para inscribir su vez la transmision, y ello por una triple razoén:

A) No admision en la propuesta de convenio de una dacion en pago (articulo 100.3
LC).

El registrador mezcla la situacion de convenio o liquidacién global del patrimonio del
concursado, que es lo prohibido por la norma que cita (las antiguas cesiones de bienes a
los acreedores en pago o para pago de sus créditos, a las que se referia la Resolucion
de 28 de enero de 1987; meridianamente clara la Exposicién de Motivos de la LC: “lo que
no admite la Ley es que a través de cesiones de bienes y derechos en pago o para pago
de créditos u otras formas de liquidacion global del patrimonio del concursado, el convenio
se convierta en cobertura de solucion distinta a aquella que le es propia”), con el hecho
de que en la fase de cumplimiento de convenio, y ante la falta de liquidez que en la misma
escritura se manifiesta, el deudor haya acordado con uno de los acreedores la entrega de
un determinado bien inmueble para saldar una deuda, por el importe rebajado que del
convenio resulta.

B) En relacion con lo anterior, alude el Registrador a que el bien objeto de la dacién
tendria que haber sido excluido del procedimiento concursal para ser objeto de la dacion
en pago (“al no constar la exclusidon de este bien del procedimiento concursal por
declaracion judicial”, “certificacion expedida por el Registrador Mercantil del contenido de
la resolucion judicial, que contenga los datos suficientes sobre los bienes”).

Mucho no se entiende esta exclusién. Ciertamente hay acreedores, y
consiguientemente créditos, que estan fuera de la eficacia novatoria del convenio (arts. 134
y 135 LC), pero los bienes del deudor siguen siendo suyos, y como tales sujetos a la
responsabilidad para el cumplimiento de sus obligaciones, en los términos que resulten
de dicho convenio, términos que son para las obligaciones, no propiamente para los
bienes. Aunque la reforma de la LC llevada a cabo por la Ley 38/2011, de 10 de octubre,
ha flexibilizado la prohibicién del articulo 100.3 LC con una remision al articulo 155.4 LC
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reformado, que permite la realizacion de bienes fuera del convenio mediante una cesion
en pago o para pago, ahora la norma carece de. Interés, no sélo por razén de fechas,
sobre todo porque no se trata de un bien afecto a privilegio especial, lo que de todos
modos nos volveria a llevar al tema de los acreedores con derecho de abstencion. Pero
se abstienen ciertos acreedores, no los bienes.

Por eso queda en penumbra como puede el convenio “excluir’ a un bien de un
procedimiento concursal todavia no concluido, mientras ese bien siga siendo propiedad
del deudor. Esto provoca la duda de si para el Registrador seria necesario, ademas, que
el mismo convenio hubiera previsto expresamente la dacion en pago de ese inmueble, a
favor de este acreedor y por ese importe, circunstancia poco probable, pues, en tal caso,
ya lo habrian destacado los mismos interesados en la escritura. Segun como se interprete
la nota de calificacion el presente negocio puede estar condenado al extrafiamiento
registral absoluto, pues se haria imposible cumplir con esa condicién.

C) Pero la cuestion fundamental se refiere a las prohibiciones o limitaciones que el
convenio haya podido imponer al concursado, y que el Registrador considera de previo
conocimiento y constancia registral inexcusable para poder inscribir la cesion (en caso
contrario, la ausencia de ellas).

Vaya por delante que, aunque existieran esas limitaciones, y, ademas, figuraran en el
Registro de la Propiedad, tampoco impedirian la inscripcién. Las medidas prohibitivas o
limitativas del ejercicio de las facultades de administracion y de disposicion del deudor
establecidas en el convenio no tienen la consideracion de efectos de la declaracion de
concurso, sino de efectos del convenio. En consecuencia, la infraccion de esas medidas
no quedara sometida a la sancién establecida para la infraccién de la Intervencién o de la
suspension (a la anulabilidad prevista por el art. 40.7 LC), sino, por un lado, a la que
supone la declaracién de incumplimiento del convenio (art. 137.1 LC), que lleva aparejada
la apertura de oficio de la fase de liquidacion (art. 143.1.5.° LC), con la consiguiente
suspension del deudor en el ejercicio de las facultades de administrar y de disponer
(art. 145.1 LC), y la calificacion del concurso como culpable (art. 164.2.3.° LC); y, por otro,
a la posibilidad de ejercitar la accion de reintegracion de la masa (art. 137.2 LC).

No vale la pena discutir ahora sobre si dichas medidas constituyen verdaderas
prohibiciones de disponer y de administrar o de hacerlo sin cumplir ciertas condiciones (p.
€j., la autorizacion del acto por un determinado sujeto), o si, por el contrario, no son mas
que meras obligaciones cuyo incumplimiento no repercute en la eficacia de los actos
contrarios, cuestién que tampoco es disociable de la naturaleza de la posible accién de
reintegracion, en el sentido de quedar exenta o no de la demostracion del perjuicio en
funcién del tipo de acto de que se trate (como sucede en el caso del art. 71 LC con los
actos realizados antes de la declaracion de concurso).

Supuesto lo anterior, la finalidad de la publicidad de estas medidas es posibilitar a los
terceros el conocimiento de las prohibiciones o limitaciones que afectan al deudor
concursado y que pueden provocar la ineficacia de los actos realizados con el mismo.
Ahora bien, que tales medidas sean inscribibles o anotables en los registros publicos
(inscribibles, segun la consulta de la Comision Nacional de criterios de calificacion del
CRPMBME), no quiere decir que la inscripcion sea necesaria para la validez o existencia
de las mismas. Esas medidas produciran sus efectos desde la eficacia del convenio,
aunque al tratarse de medidas inscribibles, por aplicacion de las reglas civiles y
registrales, si no se inscriben, tampoco perjudicaran a terceros de buena fe (v. arts. 606
CC y 13, 32, 37, etc. LH). También el articulo 137.2 LC parece presuponerlo asi cuando
sefala que, tras la inscripcién, perjudicard a cualquier titular registral la accion de
reintegracion que se ejercite. Consiguientemente, antes de su inscripcion, las medidas
limitativas o prohibitivas no perjudican a los que se conviertan en titulares registrales que
hubieran actuado de buena fe.

Que la presencia registral de estas medidas no impide la inscripcion, aunque el
negocio se lleve a cabo en abierta contravencion de las mismas, es algo que ha
confirmado la reciente Resolucion de 13 de octubre de 2011, al declarar: “acreditada
fehacientemente la aprobacion del convenio del concurso de la compafiia transmitente
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mediante sentencia firme de fecha anterior a la enajenacion, y no resultando del convenio
medida alguna limitativa de las facultades dispositivas de la sociedad concursada (que
por otra parte se someteria al régimen del articulo 137 de la ley 22/2003, de 9 de julio,
Concursal. Que no impide el acceso al Registro de los actos contrarios”).

A diferencia de los actos administracion o de disposicion realizados por el concursado
con infraccion de la intervencion o de la suspension, que “no podran ser inscritos en
registros publicos mientras no sean confirmados o convalidados, o se acredite la
caducidad de la accion de anulacion o su desestimacion firme” (art. 40.7 LC), la inscripcion
o anotacion de las medidas prohibitivas o limitativas establecidas en el convenio no
produce el cierre del registro.

La singularidad del presente caso es que -segun parece- no consta en el Registro de
la Propiedad el contenido del convenio concursal, ni, por tanto, el de unas hipotéticas
prohibiciones o limitaciones que hubieran sido impuestas al deudor y que de alguna
manera matizarian el efecto liberador para las facultades del concursado que tiene por ley
la aprobacion del convenio. Pues bien, en orden a la calificacion del Registrador, con ese
dato, que el mismo funcionario admite conocer, hay bastante para inscribir este negocio.
No sdlo esto, es que habra de hacerlo sin referencia alguna en el acta de inscripcién a la
hipotética infraccion de unas medida limitativas o prohibitivas. Que no le constan por
razon de sus asientos, de ahi que resulte por completo improcedente la alusion que se
hace en la nota de calificaciéon a una supuesta inscripcién en forma distinta a la solicitada
(“la unica forma de que perjudique a cualquier titular registral —incluso terceros— es la
constancia en el Registro indicada, pero para consignar registralmente todos estos
extremos, se requeriria previamente ademas la notificacion al interesado, pues se trata
de inscripcién en forma distinta a la solicitada, lo que acercaria la cuestion a la inscripcion
parcial del articulo 19 bis 2.° LH"). La frase transcrita simplemente recoge la opinién de un
reconocido especialista (G. G., cuando matiza la postura de P. P.), pero ahora es
irrelevante, precisamente porque el registrador no estd en condiciones de pronunciarse
acerca de esa Posible infraccidn, ya que no se han inscrito en su Registro las medidas en
cuestion, si es que existe alguna.

La objecién a la tesis aqui sostenida seria inconsistente desde el punto de vista de la
sociedad transmitente, pues, no siendo dbice para la inscripcién el hecho de su previa
presencia registral, con menor razén aun podra serlo su ausencia. Pero tampoco es mas
consistente desde la perspectiva del adquirente, en el sentido de que necesitaria conocer
por el asiento el riesgo de su exposicién a una posible accién reintegradora. Haciendo
abstraccion de que ahora se trata de un acreedor concursal de la transmitente, al que no
debiera resultar desconocido el contenido del convenio, la situacion planteada por la falta
de constancia registral expresa de una posible limitacion paccionada, y dando por
supuesto que hubiera infraccién de la misma, es la de su posible oponibilidad a un tercero
de buena fe (quien ahora adquiere, o traiga causa de él en el futuro), en términos no muy
distintos a como ocurre respecto de cualquier otro acto sujeto a inscripcién en el Registro
de la Propiedad, pero aun no inscrito. Tendra que ser el juez del concurso, en el caso de
ejercitarse en el futuro una accion reintegradora por este negocio, el que habra de valorar
si ostenta la condicion de tercero de buena fe, pero no le corresponde al registrador
impedir la emersion de este ultimo, mediante imponer la inscripcidn previa del contenido
del convenio.

Con la legislacion anterior de suspension de pagos, asi tuvo ocasion de manifestarlo
la Resolucion de 18 de julio de 2003: “que la constancia del convenio en los Registros de
la Propiedad y Mercantil carece de efectos constitutivos y 12 omision de aquélla no puede
implicar un a modo de cierre registral o una quiebra del tracto sucesivo registral de los
actos de disposicion que se ajusten a dicho convenio, sin perjuicio de las consecuencias
que puedan derivarse de una eventual ineficacia del convenio que corresponde ventilar
fuera del ambito registral y respecto de las cuales los interesados podran asegurar sus
derechos a través de las correspondientes medidas cautelares”.

En relacién con la actual normativa concursal, es de gran interés la siguiente opinion
de J. G. G,, en linea con cuanto aqui se ha expuesto: “pero aunque la inscripcion es
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requisito de oponibilidad, sin embargo no es un requisito constitutivo —la inscripcion no es
constitutiva— ya que la eficacia del convenio opera al margen del Registro, de manera que
el Registrador tendria que admitir los actos dispositivos del concursado que cumplen las
disposiciones del convenio, aunque éste no estuviera previamente Inscrito, siempre que
no existieran terceros con derechos inscritos protegidos por el sistema registral”.

Carece de sentido ponerse a especular sobre las razones por las cuales no se ha
inscrito el contenido del convenio en este Registro, cosa distinta a que le conste su
aprobacion por razon de inscripciones anteriores, segun veremos después. En cualquier
caso, si se hubieran establecido medidas que percutiesen sobre la plena capacidad de
los administradores de Flonet 97, habrian sido los mismos interesados en su reflejo
registral quienes han omitido la presentacién en el Registro del mandamiento pertinente
(o el Registro Mercantil en remitir la certificacion, segun se Indica infra), precisamente
para evitar la aparicién de un tercero protegido, que nunca podria serio Marcarines al
tratarse del pago de un crédito concursal, en ultima instancia sometido a la regla del
articulo 162 LC para el caso de abrirse la fase de liquidacién por incumplimiento del
convenio, antes que a la reintegracion especial del articulo 137 LC.

3. Medios de calificacion a disposicién del registrador.

En el presente caso se da la circunstancia paraddjica de no resultar del Registro de la
Propiedad, al menos segun resulta para la transmitente de la nota simple que fue remitida
a la Notaria, y de la misma nota de calificacién que se recurre para la adquirente, el
concurso de ninguna de las dos sociedades que intervienen. Por consiguiente, hemos de
suponer que el Registrador ha tomado conocimiento de dicha circunstancia por el examen
del contenido de otros registros (o del indice Centralizado de Incapacitados) ajenos a su
competencia y a su responsabilidad, a los que no se extiende, por tanto, su calificacion,
en abierta infraccion de la doctrina sentada, entre otras, por la Resoluciéon de 13 de
noviembre de 2007.

La doctrina de esta ultima Resolucion tiene caracter vinculante para todos los
Registradores mientras no se anule por los Tribunales (art. 327 LH), y aunque esta
Resolucién fue anulada por la sentencia del Juzgado de Primera Instancia nimero 4 de
Segovia de 25 de julio de 2008, ésta ha sido a su vez revocada por la sentencia de la
Audiencia Provincial de Segovia [seccion 1] de 30 de diciembre de 2008 rec. 423/2008,
que desestima la demanda (detalle que el Registrador ignora, pues cita la primera
sentencia, pero se olvida de la segunda).

Mientras no se desarrolle reglamentariamente el nuevo apartado 7 del articulo 24 LC,
que todavia no ha entrado en vigor, sélo contamos con el articulo 323.5 RRM sobre
remision por el Registrador Mercantil a los registros de bienes de la necesaria
comunicacién para practicar los correspondientes asientos, pero es evidente que en este
caso no se ha producido dicha remision, pues la nota informativa guardaba silencio sobre
ese particular. Siendo asi, no procede que el Registrador de la Propiedad pueda ir en
busca de esa informacién, una vez presentado el titulo.

En cuanto al articulo 61 bis RRM, que si regula la comprobacién del indice
Centralizado de Incapacitados del Colegio de Registradores, so6lo es aplicable a los
Registros Mercantiles y en los términos que marca dicho precepto. Cualquier otro tipo de
comprobacién por parte de un Registro de la Propiedad carece de amparo legal o
reglamentario.

Pero esa actuacion resulta especialmente discutible cuando la pesquisa no se refiere
al transmitente, respecto del cual cabe esperar que dicha informaciéon remanse en el
historial de la finca, sino al adquirente del bien, por definicion ausente del Registro de la
Propiedad hasta que el bien se inscriba por razén del titulo calificado, salvo en el supuesto
especial del articulo 388 RH. En nuestro caso el concurso de Marcarines es algo extrafio
al contenido de un asiento sobre una finca propiedad de Flonet 97, y con su interferencia
el Registrador pone en cuestion la actuacion de esta ultima sociedad, que, como deudora,
simplemente ha pagado a su acreedor mediante la entrega de un bien. Es un pago hecho
de buena fe —debemos presumirla— a un acreedor previamente reconocido en su
CoNncurso.
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Se podria replicar que la misma pesquisa llevada cabo por el Registrador respecto de
Marcarines, en un sentido que dificulta la inscripcién, también lo ha sido con Flonet 97,
pero entonces en una vertiente favorable, ya que le ha permitido conocer la aprobacion
del convenio concursal de este Ultima, de todas formas ya resefiado en la escritura. Que
asi sea, pero, entonces, tampoco habria concurso para esta ultima, pues no resultaba de
la informacion remitida por el Registro.

Ocurre, sin embargo, que ya consta por operaciones anteriores inscritas en este
Registro de la Propiedad el hecho de la aprobacion del convenio en el concurso de Flonet 97.
Solo por referirme a algunas escrituras previas de las que he sido autorizante:

Escritura de Ejecuciéon de Permuta autorizada el dia 18 de febrero de 2010, nimero 394
de mi protocolo, referida a otra finca de la misma division horizontal que la que ahora es
objeto de dacién en pago (registra! 23.268), donde se hace referencia a dicho convenio.
Debe ser destacado que en la nota simple informativa que fue remitida por el Registro de
la Propiedad y que figura incorporada en la escritura, tampoco aparece indicada la
situacion concursal de Flonet 97 (acompana fotocopia de la nota).

Escritura de Compraventa autorizada el dia 10 de junio de 2010, nimero 1.288 de mi
protocolo, referida a la registra! 17.601, donde se resefa el testimonio de la sentencia
aprobatoria del convenio. Nuevamente hay que destacar que en la nota simple informativa
remitida por el Registro de la Propiedad y que figura incorporada en la escritura, tampoco
aparece indicada la situacion concursal de Flonet 97 (acompafia fotocopia de la nota).

Pero lo mejor ocurre con la Escritura de declaracion de Obra Nueva en Construccion
y Divisidon en Régimen de Propiedad Horizontal Simple, autorizada el dia 19 de noviembre
de 2009, numero 1.599 de mi protocolo, donde también esta resefiado el testimonio de la
sentencia aprobatoria del Convenio. Debe ser destacado que se trata de la Divisidon
Horizontal de la cual forma parte el inmueble objeto de la dacién en pago calificada
negativamente (registral 22.156), y asi aparece destacado, incluso, en la nota informativa
de esta ultima en el apartado relativo al titulo. Pues bien, se adjunta al presente recurso
fotocopia de la nota informativa testimoniada en la Divisién Horizontal. En ella, ademas de
una referencia al concurso de Flonet 97, puede leerse también lo siguiente: “carga propia
de la finca anotacion de procedimiento de concurso. A favor de la entidad Flonet -97, S.L.
En virtud de mandamiento librado por el Juzgado Mercantil 3 de Barcelona, de fecha 5 de
Octubre de 2.009, que es firme y segun sentencia de fecha 7 de julio de 2.009, se sigue
procedimiento de concurso voluntario 552/2008-C-3 donde se indica el fallo que es el
siguiente: La aprobacién del convenio anticipado de acreedores de la entidad mercantil
Flonet 97, SL, adquiriendo plena eficacia en los términos legales desde la fecha de su
aprobacion, cesando los efectos de la declaracién de concurso y cesando los
administradores excepto en las labores derivadas de la seccidén de calificacion y la
fiscalizacion de la completa satisfaccion de los créditos contra la masa”. Las razones por
las cuales todos estos datos subitamente desaparecen cuando se trata de notas simples
informativas remitidas al notario de las entidades que forman parte de la divisién horizontal
existente sobre esa finca, son por completo desconocidas, pero no parece que el
Registrador puede ignorar una informacion que deberia tener disponible en los libros a su
cargo, a no ser que por singulares razones de truncamiento del tracto, lo que figura en el
folio del solar, ya no pase a la division horizontal, obligando por ello a reconstruir después
el tracto interrumpido.

4. Naturaleza de la actuacion de la sociedad adquirente.

Para terminar, debe tenerse en cuenta en relacion con Marcarines que ésta no realiza
un acto de disposicidon de bienes que deba ser objeto de inscripcidn en un registro publico,
que es propiamente a lo que se refiere el articulo 40.7 LC, sino que simplemente cobra un
crédito del que es titular, mediante la dacién en pago de un bien inmueble, ante la falta de
liquidez de su deudora.

Ciertamente estos actos deben quedar sujetos al régimen de intervencién o de
suspension que corresponda (en la derogada Ley de Suspension de Pagos los cobros
tenian que verificarse con el concurso de los interventores, art. 6), pero al no haber
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disposicion de un bien inscrito a nombre del concursado adquirente, la prohibicion de
acceso registral no puede operar en los mismos términos que cuando el concurso afecta
al transmitente. El negocio ha de ser objeto de inscripcion, sin perjuicio de que la
administracion concursa, pueda instar su anulacién en la forma prevista en la Ley.

Asi habria de ser, Incluso, aunque constara en el Libro de Incapacitados de este
Registro la declaracion de concurso de Marcarines (dato que no resulta de la calificacion,
al menos segun ha sido notificada), pues, como sefiala el articulo 391 RH, sera cuando
esta persona adquiera algun inmueble, que el Registrador, “a continuacién de la
inscripcion en que conste la adquisicidon de los mismos inscribira la incapacidad con
referencias al asiento practicado en dicho libro”».

\

Mediante escrito con fecha de 20 de diciembre de 2011, el registrador de la Propiedad
emitié el informe preceptivo y elevé el expediente a este Centro Directivo (con registro de
entrada el dia 27 del mismo mes).

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 33, 53, 103 y 106 de la Constitucidn; Sentencias del Tribunal
Constitucional de 17/1985 de 9 de febrero y 77/1985, de 27 de junio; 100.3; articulos
132.2, 137 y 155.4 de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal, modificada por Real
Decreto Ley 3/2009, de 27 de marzo; 98.2 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre,
modificada por la Ley 24/2005, de 18 de noviembre; 6, 18, 19, 20, 32, 33, 34, 65, 222.8,
319 a 321 de la Ley Hipotecaria; 6 a 9 y 320 del Reglamento del Registro Mercantil; 16.1,
30. 1y 3, 80.2 de la ley 20/2011, de 21 de julio, del Registro Civil; 217.6 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil; Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 23 de
septiembre de 2011; Resolucion de consulta vinculante de 12 de abril de 2002; y las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 22 de enero
de 1927, 14 de diciembre de 1953, 18 de marzo de 1972, 11 de marzo y 29 de diciembre
de 1978, 2 de octubre de 1981, 1, 2, 3, 4, 5y 7 de junio de 1993, 15 de abril de 2004 y 23
de febrero de 2006.

1. Son varias las cuestiones que plantean la nota calificadora del registrador y el
escrito del notario recurrente. En primer lugar, la de si el juicio de suficiencia del notario
era o no congruente con el contenido del acto documentado. Mantiene, en efecto, el
registrador en su nota de calificacion, que, por lo que se refiere a la representacion de la
sociedad transmitente, «si no se acredita e inscribe la aprobacién del convenio (del
concurso de acreedores) (...) en virtud de resolucion judicial o certificacion del Registro
Mercantil», no puede afirmarse que la representacion de la sociedad era suficiente ya que
«seria como si todavia se encontrase en situacion de declaracién de concurso de
acreedores con la consiguiente limitacion (intervencion o suspension) en las facultades
de administracion y disposicion».

Es cierto que el articulo 98.2 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, en la redaccion
dada por la Ley 24/2005, de 18 de noviembre, exige, para tener por acreditada la
representacion, entre otros requisitos, que el juicio de suficiencia del notario sea
congruente con el contenido del titulo presentado (un extremo que el Tribunal Supremo
en sentencia de 23 de septiembre de 2011 ha ratificado que debe ser calificado por el
registrador); y también es cierto que el control de la congruencia, para poder ser ejercido,
exige que del propio juicio de suficiencia resulte la coherencia entre la conclusién a la que
se llega y las premisas de las que se parte. Un juicio juridico, efectivamente, para merecer
el nombre de tal, presupone la fijacion de unas premisas y la afirmacion de una conclusién
y es coherente solo si es posible derivar ésta de aquéllas. Por tanto la revision de la
congruencia del juicio de suficiencia con el contenido del titulo, exige imperativamente
que se aporten los datos necesarios para hacer una comparacién entre las facultades que
presupone la apreciacién de la representacion y el acto o contrato documentado, sin que
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basten meras formulas de estilo o apodicticas como las que se limitan a hacer una simple
aseveracion o afirmacion de que la representacion es suficiente para el acto o negocio
documentado.

En este caso, a la vista de estas consideraciones y teniendo en cuenta el juicio de
suficiencia que hizo el notario, procede plantearse, como lo hace la nota del registrador, si
era o no congruente con el contenido del titulo. Afirma, en efecto, el notario la suficiencia
de la representacion del administrador de la sociedad transmitente cuando es asi que de
la misma escritura resulta que se formaliza una dacion en pago de unos créditos
«concursales» sin determinar en que fase del concurso se encontraba la representada, lo
que, a falta de mas datos, impide enjuiciar la congruencia o incongruencia de la susodicha
afirmacion de suficiencia, porque la intervencion de la administracién concursal resulta
necesaria en la primera fase del concurso pero deja de serlo, desde el momento en que
es aprobado el convenio.

2. Sentada esta primera conclusion, procede pasar a analizar si el registrador, como
efectivamente ha hecho aqui, en ejercicio de sus funciones, puede o no, para salvar
obstaculos de este tenor y poder por tanto calificar la congruencia, acudir por iniciativa
propia a consultar los asientos del Registro Mercantil «relacionados» con el documento
presentado. Esto es, en el presente caso, para determinar en que fase del concurso se
encontraba realmente la transmitente.

Se ha mantenido que el principio de rogacion (recogido en el articulo 6 de la Ley
Hipotecaria), puesto en relacién con los articulos 17, 32 y 319 de la misma ley, exige que
la calificacion del registrador se haga exclusivamente sobre la base de los documentos
presentados por el peticionario del asiento y nada mas. Una prohibicién de aportacién de
oficio por el registrador de otros documentos que habria, ademas, que entender en sus
mas amplios términos ya que se extenderia no solo al titulo principal sino a sus
complementarios. Lo cierto, sin embargo, es que la Ley Hipotecaria no excluye por
principio la actuacién de oficio del registrador; y no solo no la excluye, al contrario, la
presupone e incluso exige, cuando le ordena tener en cuenta no solo el documento
presentado sino los «asientos del registro con él relacionados» para, si delatan alguna
contradiccion o vicio, denegar o suspender la inscripcion solicitada.

Es mas, por lo que se refiere a la situacion de concurso, de obligatoria publicacién en
el Boletin Oficial del Estado e inscripcién en el Registro Mercantil y de la Propiedad, su
toma en consideracion directa por el registrador viene exigida en cumplimiento estricto de
los deberes que resultan de la Constitucion y obligan desde su publicacion a todas las
Administraciones publicas. Deberes que, en concreto, impiden reclamar a la parte la
aportacion de los documentos que ya tengan aquellas en su poder o les resulten
facilmente accesibles, como pasa indudablemente con los asientos del Registro Mercantil
(y, en su caso, de otros registros publicos altamente informatizados). Y ello no solo
cuando se busca depurar datos confusos, como pasa en este caso, sino también para
asegurarse, a la vista de la documentacion presentada, de la legalidad de los asientos
cuya inscripcion se pide. Un principio que recoge ejemplarmente el articulo 80.2 de la
nueva Ley del Registro Civil cuando veda a Administraciones y funcionarios exigir a los
ciudadanos la presentacion de certificados registrales cuando los datos obren en su poder
o fuere posible su obtencion directamente por medios electréonicos. Doctrina, por lo
demas, perfectamente compatible con los principios que tradicionalmente vienen
organizando el registro de la propiedad.

En primer lugar, porque la prohibicion de acceso de documentos no inscritos, no
presentados por la parte, se limita, como confirman el articulo 32 y 17 —sobre todo si les
pone en relacion con el 319 de la Ley Hipotecaria y 321 a contrario— a los documentos cuya
inscripcién es posible solo como inscripcion separada y especial pero a ningln otro mas.
Puesto que no se trata aqui, en efecto, de inscribir algo a iniciativa del registrador —como
por ejemplo un documento de compra— sino solo de impedir, en su caso, que derechos
inexistentes o nulos puedan pasar por existentes o legales; mas sobre todo con los dafos
irreparables para derechos constitucionalmente protegidos (articulo 33 de la Constitucion)
que pueden llegar a producirse por la eficacia defensiva y ofensiva de la prioridad y el
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registro en general. No se tocaria asi, en absoluto, la rogacién —ya que el registro no
inscribe lo que no se le pide sino que no inscribe lo que se le pide (y no procede)- ni
tampoco a la prioridad (ya que no se da prioridad a alguien que no la pide sino que se
impide que quien no tenga derecho a ella, y la solicite, pueda llegar a conseguirla).

Pero, en segundo lugar, ante todo, porque en ningun caso la prohibicién de acceso de
documentos complementarios distintos de los presentados por la parte puede comprender,
como efectivamente no comprende, aquellos que, facilmente accesibles, estan sometidos
a publicidad oficial que, al tiempo que les dota de «cognoscibilidad legal» (cfr. sobre su
alcance, Sentencias del Tribunal Supremo de 23 de diciembre de 1988 y 21 de enero
de 1992), pone los asientos que los recogen, en cuanto al contenido inscrito, bajo la
salvaguardia de los tribunales, cubriéndolos con una presuncion de exactitud solo
destruible en juicio ordinario.

Rogacion y aportacion de parte, en efecto, no se confunden. Una cosa es que el
tramite de inscripcién se inicie solo a solicitud de parte y otra que una vez iniciado
(especialmente cuando se pide un acto como la inscripcion con fortisima eficacia ofensiva
frente a terceros) haya que pasar forzosamente por la prueba presentada por el rogante
(normalmente el beneficiario del asiento) que podria seleccionarla a su antojo para, sobre
todo cuando se ampara en presunciones sustentadas en sus declaraciones, burlar con
toda facilidad la legalidad y los derechos de terceros que no han sido llamados al
procedimiento (terceros, en muchos casos, imposibilitados de defenderse por si mismos,
por ser desconocidos, futuros o indeterminados). Por tanto el registrador puede
perfectamente en cumplimiento del principio de legalidad —de la necesidad de garantizarla
y en consecuencia de impedir la inscripcién de titulos viciados— servirse de aquellos
datos, que condicionan la legalidad de la inscripcién que se le pide, y han sido publicados
oficialmente, si le resultan facilmente accesibles. No hay aqui rogacién de oficio alguna
de derechos susceptibles de inscripcién separada y especial, sino solo toma en
consideracion de datos necesarios, oficiales y publicos, que no pueden producir por si
mismos ninguna inscripcion independiente de derechos pero que si enervan (o limitan) la
eficacia entre partes o contra terceros de los mismos titulos que se quiere inscribir.

El principio de rogacion registral, de hecho, es perfectamente compatible con el
reconocimiento al registrador de un principio de aportacion de prueba. Es cierto que en
los procedimientos de inscripcion registral, como en general ocurre en todos los iniciados
a instancia de parte, la carga de la prueba corresponde, en principio, a quien pretende la
inscripcion. Ahora bien, ello no exime al registrador de la facultad, y también del deber, de
aportar la que se encuentre en su poder por resultar de los asientos del registro y de
proveerse de la que esté a su alcance, esto es, de aquella que el propio interesado le
deberia entregar pero a la que él puede acceder con facilidad, no paralizando asi el
procedimiento y sirviendo, en consecuencia, al principio de celeridad y, en ultimo término,
a la satisfaccion del interés general. Una circunstancia que claramente se dara en los
casos en los que la prueba se encuentre en otros registros publicos y sea facilmente
accesible. Asi deriva de los principios de facilidad probatoria, proporcionalidad y, en
particular, los constitucionales de eficacia, legalidad y tutela del interés publico,
plenamente aplicables, como no podia ser de otro modo, a todos los procedimientos,
como es el caso de los de inscripcidén en los registros de la propiedad, de aplicacién del
Derecho en el gjercicio de funciones publicas.

3. Esta doctrina por lo demas se ajusta a la sentada en la Resolucion de consulta
—vinculante no solo para los registradores sino también para los notarios— de 12 de abril
de 2002, dictada al amparo del articulo 103 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, a
solicitud del Consejo General del Notariado con audiencia de la Junta del Colegio de
Registradores, en la que se entendié con caracter general que el registrador podia
atender a los asientos del Registro Mercantil en el ejercicio de su funcion calificadora.
Efectivamente, en el ultimo parrafo de su Fundamento 5, en relacién con el articulo 98.2
de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, afirma esa resolucién de consulta que el
registrador podra «apreciar, en su caso, al calificar, que dicho juicio emitido por el Notario
resulte contradicho por lo que resulte del mismo documento o de los asientos del Registro
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(cfr. articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 18 del Codigo de Comercio y articulo 222.8.parrafo
segundo de la Ley Hipotecaria en su nueva redaccion)». Remision al articulo 222.8,
parrafo segundo de la Ley Hipotecaria, que solo tiene sentido si los registradores pueden
consultar otros datos resultantes de los archivos de otras autoridades ya que como es
sabido establece que «los registradores, en el ejercicio de su funcién publica, estaran
obligados a colaborar entre si, asi como con los 6rganos jurisdiccionales, las
Administraciones publicas y los notarios». En esa misma linea, la Resoluciéon de 15 de
abril de 2004 resolvié en un recurso de queja lo siguiente: «En lo relativo a la segunda de
las cuestiones argumentadas, esto es, la posibilidad de consultar el Registro Mercantil
por parte de los registradores en el momento de ejercer su calificacion, ésta no ha
quedado excluida por el articulo 98 de la ley 24/2001, puesto que el registrador con
arreglo al articulo 18 de la Ley Hipotecaria debe calificar bajo su responsabilidad la
capacidad de los otorgantes, y ello incluye l6gicamente las facultades de los poderdantes.
Si bien es cierto que tras la redaccion del articulo 98, dicha facultad ha quedado
circunscrita a los términos de este ultimo articulo, el registrador puede corroborar ese
juicio de suficiencia, en ejercicio de su funcién calificadora, por lo que sera en esos casos
en los que podra acudir al Registro Mercantil, para comprobar la suficiencia de dicho
poder, ocasionando de ese modo los menores perjuicios posibles, siendo el propio
registrador el que se encarga de hacerlo, y entendiéndose esta facultad como voluntaria y
no obligatoria». Asimismo, esta misma Direccion General en Resolucion de 13 de febrero
de 2006 ha reconocido la necesidad de que el registrador de Bienes Muebles obtenga
informacion directa y de oficio del Registro de Vehiculos de la Jefatura de Trafico, como
tramite fundamental para identificar los bienes, siendo incluso requisito necesario para
poder practicar una anotacién preventiva de embargo, afiadiendo que es lo mas adecuado
para la seguridad del trafico.

En este caso, del documento presentado resulta la situacion de concurso por la
referencia que se hace en él a que la dacion en pago lo es por razén de «deudas
concursalesy sin afiadir nada mas. La informacion obtenida por el registrador a través del
Registro Mercantil reveld que la sociedad transmitente estaba en la fase de convenio
aprobado, aunque no resultase ese extremo de la escritura. A la vista de las
consideraciones anteriores, comprobado que la sociedad transmitente tiene un convenio
que ha sido aprobado judicialmente, se desvanece cualquier posibilidad de apreciar
incongruencia del juicio de suficiencia notarial, puesto que, aprobado el convenio, cesa la
administracion concursal —y con independencia de la limitacién o no de las facultades de
administracién y disposicion resultantes del convenio— ya no resulta necesaria la
intervencién de aquella, por todo lo cual no hay posibilidad de apreciar la incongruencia
que el registrador imputa al juicio de suficiencia en su nota de calificacion por lo que
procede revocarla en este punto.

4. Hay una segunda cuestion que plantea el presente recurso que tiene relacion con
el alcance del articulo 100.3 de la Ley Concursal. Para resolver este asunto hay que partir
de que esta Ley establece determinados condicionamientos y prevenciones respecto a
las daciones en pago tanto en la fase de convenio (cfr. articulo 100.3), como en la fase de
liquidacién (articulo 155.4 de la Ley Concursal en su nueva redaccion). En este caso es
de aplicacion la redaccion anterior del articulo 100.3 que es la vigente en el momento del
otorgamiento de la escritura, segun la que: «en ningun caso la propuesta (de convenio)
podra consistir en la cesion de bienes y derechos a los acreedores en pago o para pago
de sus créditos, ni en cualquier forma de liquidacion global del patrimonio del concursado
para satisfaccion de sus deudas (...).» En la nueva redaccion dada al precepto por la
Ley 38/2011, de 10 de octubre, se hace la excepcion, respecto a la prohibicién de la
dacion en pago, del supuesto previsto en el articulo 155.4 de la Ley Concursal reformada.

La Ley mira con recelo la admisién de una dacién en pago de deudas concursales a
un acreedor en fase de convenio, sin distinguir si se trata de una dacién en pago de un
bien concreto o de una liquidacion global, por lo que el precepto comprende ambos
supuestos. Sea de ello lo que fuere, lo cierto es que no es posible ninglin pronunciamiento
de este Centro Directivo sobre si es 0 no inscribible la dacién en pago documentada por
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ser contraria, en su caso, a lo dispuesto en el articulo 100.3 de la Ley Concursal, ya que
el defecto puesto en la nota calificadora y lo que se debate en ella y en consecuencia en
el recurso, no es dicha cuestiéon. La nota calificadora parte de que la dacion en pago es
inscribible, planteando uUnicamente la necesidad de que en la inscripcién de la misma se
tengan en cuenta las posibles limitaciones de administracién y disposicién resultantes del
convenio que puedan afectar en su caso a la accion de reintegracion de esa dacion en
pago para su constancia en el Registro, lo que evidentemente es una cuestién distinta.
No se trata de que la dacion en pago vulnere el articulo 100.3, que no es el defecto
consignado en la nota, pues al contrario se parte en ella de que es inscribible, sino de si
deben hacerse constar o no en la inscripcidon, las medidas limitativas o prohibitivas del
convenio para el caso de que existieran. Este Centro Directivo no debe ni puede entrar en
la cuestion de si la dacion en pago es inscribible, dado que, en el recurso gubernativo,
solo pueden discutirse y resolverse aquellos extremos que resulten de la nota calificadora
conforme al articulo 326.1.° de la Ley Hipotecaria.

5. La tercera cuestidon que se plantea, reconocida por el registrador y por el notario
recurrente la existencia del convenio aprobado pero sin que conste cual sea su contenido,
es la de si el mismo debe ser previamente inscrito en el Registro de la Propiedad como
condicién previa para que pueda seguidamente inscribirse la dacion en pago. Enfocada
asi la cuestion, es decir, como un problema de previa inscripcion del convenio o tracto
sucesivo, no procede confirmar el defecto. La Ley Concursal prevé la inscripcion de la
sentencia de aprobacién del convenio y la inscripcion de las medidas de prohibiciéon o
limitacion de disponer, pero no como un asiento previo indispensable para mantener la
cadena del tracto sucesivo. Es, en cambio, acertado el planteamiento de la nota
calificadora del registrador, cuando parte de la necesidad de la calificacién del convenio y
las limitaciones de las facultades de administracién y disposicion que puedan afectar a la
dacion en pago.

La escritura alude a «deudas concursales» por lo que plantea la nota calificadora la
necesidad de aportacion del convenio para su calificacion simultanea con la escritura de
dacion en pago, y concretamente, no como supuesto de cierre registral, cosa que no hace
en ningun momento la nota calificadora, ni como exigencia del tracto sucesivo, sino para
determinar el contenido y alcance de la propia inscripcion de la transmision, es decir, para
definir la «modalidad del asiento» a practicar a que hace referencia el parrafo sexto del
articulo 434 del Reglamento Hipotecario; en este caso, en relaciéon a la constancia o no
de las limitaciones a que se refiere el articulo 137.2 de la Ley Concursal, caso de que
existieran, una vez calificado dicho convenio.

La Ley Concursal menciona la inscripcion del convenio en dos preceptos que son los
articulos 132.2 y 137.2 de la misma. En el primero de ellos se prevé la publicidad registral
de la sentencia aprobatoria del convenio y en el segundo la publicidad de las medidas
prohibitivas o limitativas del convenio. Una interpretacién coordinada y coherente de
ambos preceptos llevaria a la conclusién de que siempre que proceda la inscripcion de
una sentencia aprobatoria del convenio, deberia aportarse éste para evitar que la
publicidad registral sea incompleta, reflejando en su caso, es decir, en el caso de que
existiesen, las medidas prohibitivas o limitativas a que hace referencia el articulo 137.2 y
no solo nada mas la sentencia aprobatoria del convenio.

Al no constar en este caso el contenido del convenio, por no haberse aportado, es
decir, al no constar si existen o no medidas prohibitivas o limitativas que pudieran afectar
al ejercicio de la accion de reintegracion de la dacién en pago, no resulta posible sin mas
la inscripcion de ésta, ya que en otro caso, quedaria inscrita una dacién en pago sin
advertencia alguna sobre si el contenido del convenio afecta o no a la reintegracion de la
misma, lo que forzosamente repercute en la «modalidad» del asiento a practicar, pues a
los efectos de la accion de reintegracion, no es lo mismo practicar una dacién en pago
con o sin limitaciones (segun resulten o no del convenio), y tampoco sus consecuencias
visto lo dispuesto en el articulo 137.2 de la Ley Concursal, cuya objetivo no es solo dar a
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conocer a los terceros las medidas prohibitivas o limitativas, sino evitar que pueda llegar a
surgir un tercero del articulo 34 de la Ley Hipotecaria que impidiese el ejercicio de la
accion de reintegracion que resulta del 137.2 de la ley citada.

Procede en consecuencia no atender los argumentos del registrador relativos al tracto
sucesivo y compartir los que recoge respecto a la constancia registral, previa calificacion
en su caso, de sus medidas prohibitivas y limitativas en relacién con la modalidad de
asiento a practica a efectos de terceros y de la accion de reintegracion del articulo 137.2
de la Ley Concursal; y concretamente, sobre la necesidad de aportacion del convenio, no
para su inscripcién previa y separada o por la obligatoriedad de ésta, sino para la
comprobacion de si se articularon medidas prohibitivas o limitativas de las facultades de
administracion o disposicidn; y, por tanto, para su constancia registral sélo en el supuesto
de que tales medidas prohibitivas o limitativas resultaran del convenio (sin que de existir
tales medidas, hay que insistir una vez mas, impidan la inscripcién, tal como se deduce
de la nota calificadora, que no excluye la inscripcion de la dacién en pago, sino que soélo
se preocupa de la modalidad de inscripcion que ha de hacerse de la misma).

6. Por ultimo, en cuanto a la sociedad adquirente, ésta se encuentra en posicién
completamente distinta de la transmitente, ya que como consecuencia de la dacién en
pago de créditos concursales a favor de la adquirente, ésta no administra propiamente el
bien inmueble sino que entra en su patrimonio, por lo que respecto al mismo no es forzoso
plantearse en este momento, la inscripcidon de ninguna medida prohibitiva o limitativa de
las facultades de administracién o disposicion respecto a dicho bien —coetanea a la
inscripcion de adquisicion— teniendo en cuenta que ésta ultima no es un acto de
disposicién ni de administraciéon del bien adquirido que es el Unico cuya inscripcién se
discute, sino solamente un acto previo que ciertamente puede con posterioridad dar lugar
a actos de administracion o de disposicion de ese bien que, entonces, si podra quedar
afectado, si existiesen tales medidas, por lo que su inscripcién, caso de existir aquellas,
tendria lugar con posterioridad, es decir, cuando se realicen los susodichos actos:
momento en que habra de producirse la oportuna escrituracion y calificacion registral.

Esta Direccion General ha acordado estimar parcialmente el recurso revocando la
nota de calificacién en los siguientes defectos sefalados por el registrador: a) la falta de
congruencia del juicio de suficiencia del notario a que se refiere el articulo 98.2 de la Ley
24/2001, de 27 de diciembre, en los términos indicados; y b) en cuanto a que sea
necesaria la previa inscripcion del convenio. Y confirmar la calificacion registral en cuanto
a la necesidad de aportar el convenio para calificar si existen en él limitaciones o
prohibiciones de administracion o disposicion a efectos de consignarlas, en su caso,
como modalidad del contenido del asiento conforme al articulo 137.2 de la Ley Concursal.
Y, por ultimo, revocar la nota calificadora respecto a la sociedad «Marcarines S.L.».

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 27 de febrero de 2012.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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