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en su día de la hIpoteca que ahora se pretende cancelar -por inexistencia
de causa-, puc..!' todo aSiento practicado en los libros registrales se en·
cucntra bajo la salv82:uardia de los Tribunales ~articulo 1.3 de la Ley
Hi¡;otecaria- y la ,'andez de su contenido es un presupuesto del que
de e partir el Re,gistrador en la calificación de los titulas que poste·
riorrnentc pretenoan su acceso al Registro (artícuio 18 de iJ Ley Hi
potecaria ).

3. Entrando ya en el segundo defecto de la nota, hay que hacer
constar 'lue plantea la cuestlón de si al haberse pactado confonne al
articulo 53 de la Ley Hipotecaria que el plazo de duradón de la hi
poteca -que en este caso es de un afio-- es nnprorrogable, autoriza ,ello
a entender C¡l;lc, transcurrido el mismo, ha qucdado extinguida la hipo
teca automatleamente y puede, en consecuencia, cancelarse al amparo
del artículo l':2,2," de la Le" Hipotecaria. en virtud d~ una instancia
privada del deudor. -

4, Como ya indicó la Resolución de 31 de julio de 1989. la regla
lleneral de nuestro ordenamiento hipotecario es la de que la rectificaclón
del Registro. del que la cancclaclón no es más que una modalidad.
preCIsa, bien el consentimiento del titular registra!, o bien resolución
Judicial firme dictada en el juicio declarativo correspondiente -artículos
1.38 Y 40 de la Lev Hipotecaria-, lo que detcrmina el carácter excep
cional de la hipóteSIs contemplada en el urtíeulo 82.2.° de la Ley, pre
cI~ándose en consecuencia para su operatividad que la extinción del
derecho inscrito, según la ley o el tItulo. resulte de manera elara e
indubitada.

5. En este caso concreto, al indicarse en la escritura de constitución
dc, hipoteca que el plazo de un año es improrrogable, no se ha hecho
mdS que dar cumpltmlcnto a lo estableCido para las hipotecas de má
ximo en el párrafo 1.<1 del artículo 153 de la Ley. en donde al vencI
tnH'nto dd pla70 o, en su C<1"O. de la prórwga, puede el acreedor no
reintegrado dc su crédito utilizar la accIón hipotecaria para hacer valer
su derecho y, por ello, si se procediera a cancelar la hipoteca al trans
curnr dicho plazo -por estimarlo de caducidad-, quedaria Sto poderlos
ejercC'r el acreedor que dispone dc un plazo de vemte año!' hasta tanto
HU prescTlba la acclOn hiputecaria -articulo 128 de la Ley.

Esta Dirc~clón General ha acordado confirmar el auto apelado y la
nota del Registrador.

Lo que con devolución del expcdiente original, comunico a \' .E.
para su conoeirníento y demás efectos, -

)\'ladrid, 18 de mayo de I992.··El Director gl."ncral, Antonio Pau
Pedrón,

Excmo. Sr, Presidente del Tribunal Superior de Justicia del País Vasco.

1I

Presentado el anterior doci.- mento en el Registro Mercantil de
V¡¡!<'ncia rue calificado con la siguiente nola: ({DCnl'gada la inscripción
dcl pren:dcntc documento que h::l sido presrntado bajo el asiento 99 dl:'1
diario 84. el dia 11 de noviembre de 1990, retirado el día 16 de
nO\iembre y dnuellO el día IS del actual. por el siguiente defccto
lllsubsanablc: La SOCIedad qu<'da Slll órgano de administraCión, es deCIr.
sin persona o personas conl'Tetas que hayan de ejercer la administración
\ 1..1 rcprc~cn\ación de 1<1 SOl'it:dad. en contra de Jo exigido por lo~
~\rticulos 7, número S. Jc la Ley de Sociedades dc Responsabilidad
Limitad<l dl' 1953 Y 174. núm.:ro 15, del Reglamento del Registro
~'lcrumtil de 1IJí<9. 1\:;0 proc.:de anotación preventiva dado el canicter
1r1~llbs::lnahlc dd delccto ::Ilcg"H.lO. Valcnna a ::::1 de dll'lcmbrc de
1uljO,-La Regi"lradora_-Firm;:ldo: María BelCn Maf1inez Guti,~rrez».

III

Don FranCISco ~lariano "larcón Pérez, como Administrador dimi
sionario de la [ntidad ffiel"e':Jntil ((Francisco Alarcón Lavarías, Socil'dad
Lllnitad;:m. interpuso rc'l'ursc, de rcforma contra la anterior calificación.
y alegó: Que la ktra y l'1 espiritu de In legislación mercantil específica e~

contrario ni (Tl1l'nO mantenido en la calificación. Que los preceptos
mencionados como único fundamento legal por la R,,:gisuadora ('n la
nola se refinen mllcre!:J v espccíficamente a la escritura de constitucion
de las Sociedadc ... dc re\p"onsabilid¡,¡d limitada, Que concluir que dichO\
prcccploS impiden el cese de los Admmistradores e imponen a quien :'<1
lo sea a pern1,<ll1eccr en su cargo, hasta que se logre conseguir un r.ue\(j
·\dminiS1rddOL cs un salto analógico de interpretación de las normas
itg<lles dc ¡(,tio punto inaámisihie, y no pw.:de ampliarse su wntenJio
l'S('uclO \ ,oncrdo en los 1('rminos que se prctende en la ('alificacion
Que. poi- olra parte. l'I sentido de la nueva legislación mcrcanul d,'
~ol'icdLldcs es Jiametralmentc opucsto al criterio mantenido por la
!{l'gislr':ldor<-: mcr~'':lntii. Los preceptos del Reglnmento n:bti'.T)S
l\nónimas_ aplicable a las SOCIedades limilada.". al amparo de Ir'
dispuC\lO en ~: :lfIiculo 1:: del propio Reglamcmo. así lo dt.'mllL"Slr~!li

(articulos 145 ~ 147 del cilado Reglamento), Que. en este tnso concrelll
S,-' ha clIlllpltdo _lo Jl~pucSIO en t'l articulo 147 del Reglamento de:
ReglslH) \lL'Tc::Inul. Pllt'SIO que el aCla notarial es Un documenl0 púhlicu
m~'dl;:lnte la qlL' sc Inrma]lzo la renuncia y esta fue nottlicada en J.::
misma,_ que fUl' nolificld;:¡ ('n el domicilio sociaL cuestión que no ha sldc
111 "Iqulera ~lbc11·dJd<J cr, i;¡ nota dc cllificación. Que, por ultimo, In'lile
a la postura ,k pr¡ulli!3r la perpetuidad en el cargo, en la Le:, oh:
SI\(.·¡edadl·s A;¡uH\n1a ... se adopta lu contraria (artIculo 126). Que "l'

con ... idL'ra que I.:t caldil'3cion es conlraria a derecho.

Hechos

En el recurso gubernativo interpuesto don Francisco Alarcón Pérez.
como Administrador dimisionario de la Entidad mercantil «Francisco
Abrcón Lavarías, Sociedad Limitad,a¡), contra la negativa d_~ la Registra·
dora mcrc~mlil de Valencia a inscnbir unas actas de dimisión.

El 2..; de mavo de 1990 don Francisco Mariano. AI¡,¡rcón Pérez
Dirl'nor.Cicrentc: Administrador único de la SocledaJ «Franci50co
\brcón l.a\-arias. Sociedad limiwda)~ comparcció ante el f','otario dc
!h'ljllL'na don Alicio Rivcra Sola y le requirió para que comunique a b
cil;\d;¡ Sociedad su dimisión de dicho cargo. cuyo nombramiento fu'..'
formalizado mediante cscrüura de 16 de abril dc 1982. <lutoTlzada por
d l\Jotario de Valencia dotl Eduardo Llagaría Pla

En la ('orrcspondieme acta de 24 de mavo de ¡'!YO. se hace conSla,
Id siguientes diligencia: «Para hacer constar yo, el !\()tariu autorizanll'
<kl requl'rinllenlO inicial que preccde. que Siendo las dieciocho hora ...
<]mn('c minutos del mismo día del requerimiento. me he COJl50lilUido en
el domicilio indicado por el señllr requirieOle. carrcter:1 Madrid
Valencia. kilómctro·283. y cnconlrando a un senor. en la oficma dcl
mismo, quc no da su nombre. prcvio advenirle de m! condiCión ~

actuarión romo Notario, y de informarle del objeto Jc la notificación.
ma11lfiesta que no se hace cargo de la cédula al efecto expedIda. segun
nota que precede, y que en la actualidad está instalado en el mismo b
Sociedad «Dormitorios Alarcón. Sociedad Limitada». Advertido del
dcrccho <l contestar y de personarse en mi despacho sobrc el contenido
de esta·diligencia. de regreso a mi despacho extiendo la presentc, de cuyo
conlC'nicto yo. el NotaTlo doy fe. SIgnado y sellado: Aliclo RiYenl
Solá. - Rubrieadm). .

16206 RE.S'OL[7('IDX de 27 de lI1a¡'(' de 1992, de 111 Dirección
Gel/eral de los Regi.\'!I'os J' dl'! A'v/{úiado, en el recurso
gubemalh'o interpuesto por don Francisco Ahnn)1J P¡'rl':
como Administrador dimisionario de la Emidud mcrca!1fil
"Francisco Alarcdn Lararias, Sociedad Lilllitada)), COn/ru
la Ilegati~'a de /a Registradora mercallfil de Valencia a
inscribir unas actas de dimisión.

IV

El Registrador dietó resolución manteniendo la calificación en tnd'Js
sus e.\Il"C'110S. e informó~ Que la calificación no- es contraria a la Jctra ~

espíritu de la legislanón mercantil. ya que el legislador. ha prclendido
C\'ltar que puedan eXlsllr Sociedades sin representación ni adminIstra
ción. ya que una SocieJad sin Administrador no puede reali/Jr
actuación alguna, Que asi se exige en los artículo 7. número 8, de la Lc~

d~' Sociedades de Responsabilidad Limitada, 174, númcro 15. del
Reglamento del Regisgtrü t\1ercantil. Que la Sociedad para su Vida dc
fl'lu::ión interna y extcrna, neccsita ....alerse de un órgano ejecutivo y
rcpt"cscntauvo. \ lo precedentc l:\1 el caso debatido en este recurso. era
hahcr cOJ1\ocadn ni Admini .... trador único Junta general, con los requisi·
tos leg<lles y en ella prCsl'ntaf ]::¡ dimisión y procederse.a la designación
e1::- nuevo o!"f;ano ue ;IJl1linl~lracón. con lo que la represenl¡)rión SOCial.
IV) qtll'Je ('11 nhil11<.'l1tu JígUIlO interrumpida. Que no es aplicable al (',ISO

prl'<;cnll' el articulo 14." del Rcglamcnlo del Registro McrcnnliL va quc
no se !1":\13 dL' ninguna caducidad. Que el artículo 147 dcl ',Hade
Rcg)::¡l1lenlO r.:'gula la dimisi;ln o rcnuncia de [os administmJorcs, Qw'
l' .... ,principio de nuestl"L' Dacdw que en caso de conflicto entre la Le~ ~

d Reglamel\to ha de prC\;J!cecr la Ley. Que en el caso presente mI "'L'
trata dc re~olv('J" si cl articulu 147 del Reglamento cs contradictol'Jo con
el ;:rtic"uío 7. numero 1-\. de la Ley de Sociedades de Responsablllcl;¡d
Limitada ..... ¡no .... i un;¡ Sociedad puede quedar descabezada por Id
rellllllci;, ud únl("()-,\dlllinlstmdor_ Que no es aplicable el artícu1r' 1'::(,
o,' la L('~ de S(~ciL'd¡IJl'S \n'lrlim3s. ;,'a que en este caso seríá rlplicahk
el .:tniculo l J de la Le~ de SOi.'i~'d:ldcs de Responsabilidad Limitada. ()uc
el kgisladllr rnl'rc.:mtil dpOV;:l 1<, tcsis mantenida en este informe. de que
IJ SocicdJd no puede quedar sin órgano de administración. en hase J. 10<,
¡JT"tll"ulo '. numero f.. de b Ley de Sociedades de Responsabilidad
l.imitada ~ 15 ll ..'i R('.':'I:m\~':'lu .:kl Registro Mercantil: reforzada dich,i
1l~~1<; por ios ar,'l"CJlt1s ~. f:. 1 (j. h). de [;:¡ Ley dc Sociedades .i.nolllm.:!"

El recurrenlC se altó contra la antcrior resolución, manteniéndose en
SLlS alegaciones_ .y añadió; Que el cril<"rio del Registro se centra cn la
fin"l' conskk'r;ICIOI1 ce Cjuc una SOCIedad no puede quedar sin person<l
que o.:'upc l'! C;\f'(} dL' ,\j-g,-\110 de .1dmin.slrac.ión de la misma, convlrticn-
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d~sc aSI el supuesto rusI con una cuestton de orden públrco. Que no se
aJusta? Derecho la Interpretación extensiva que la Registradora hace de
[0.5 a.rtlculos 7. número 8. de la Ley de Sociedades de Responsabilidad
LI.mllada y 174. número 15. del Reglamento del Registro Mercantil.
Dichos preceptos se refieren a los actos constitutivos de la Sociedad, y
a las menciones o extremos que han de hacerse constar en la eonstitu.
ción, 3.1 crear una entidad mercantil. Que se ha pasado por alto la
aplicaCión del artículo 147 del Reglamento del Registro Mercantil. en
virtud de lo establecido en los artículos 177 de dicho Reglamento y 11
de la L~y de Sociedades de Responsabilidad Limitada. Que al alegar en
el escnt~ del recurso los articu!o 145 del Reglamento del Registro
Mrrcantil y 116 de la Ley de SocIedades Anónimas se quiere hacer ver
que el Legislador Mercantil limita la duración de los nombramientos de
Administrador ·en el ámbito temporal e impone la caducidad de los
nombramientos por el simple transcruso del tiempo. Esta opinión se
apoya.también en el artículo 13 de la Ley de SocIedades de Responsabili
dad LJOlÍtada. Que podrían verse vulnerados los artículos la, 14, 17 Y
53.1 de la Constutición Española, si prospera la,tesis de la irrenunciabili
dad de cargos sociales.

Funda~entos de derecho

Vistos los artículos 1.732 y 1.737 del Código Civil: 122, 133, 138
y 141' de la Ley de Sociedades Anónimas, 7. números 8 y 11, de la Ley
de Sociedades de Responsabilidad Limitada, y 147 Y 177 del Regla-
mento del Registro Mercantil. .

1. En el presente recurso se debate sobre la posibilidad de inscribir"
en el Registro Mercantil la renuncia formulada por el Administrador
único de determinada Sociedad de responsabilidad li"litada.

2. Sin prejuzgar ahora sobre la facultad que corresponde a los
Administradores para desvincularse unilateralmente del cargo que les ha
sido conferido y aceptado por más que la Sociedad pretenda oponerse
a el!o .(vid. artículos 1.732 del Código Civil, 141 de la Ley de Sociedades
AnoOlmas. 11 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada y
147 Y 177 del Reglamento del Registro Mercantil). no cabe desconocer
que el mínimo deber de diligencia exigible en el ejercicio de ese cargo
cuando todos renunciaron simultáneamente (que impide proceder a los
nucvosnombramientos por cooptación que prevé el artículo 138 de la
misma Ley), obliga a los Administradores renunciantes, pese a su
deci~ión, a continuar al frente de la gestión hasta que la Sociedad haya
po:dldo adoptar las medIdas necesarias para proveer a dicha situación
(Vid. artículos 127 de la Ley de Sociedades Anónimas, ¡; 1.737 del
Códi~o Civil). lo que en el caso deba,i,jo impone su ordinar la
lOscnpción de las renuncias cuestionadas hasta que haya sido consti
tuida la Junta general -que los renunciantes deben convocar- para que
en ella pueda proveerse al nombramiento de nuevos Administrndores.
evitando así una paralización de la vida social inconveniente y períudi
cial. de la que aquéllos habrian -de responder (vid. artículos 127, 1.0,
y 133. 1.0. de la Ley de Sociedades Anónimas).

Ell~ armoniza ,aqemás. con el contenido del artí~ulo 141 de laI;.ey
de SOCIedades Anonlmas. cuando presupone la neceSIdad de aceptación
de la renuncia por el órgano competente para proveer la vacante. por
más que se trate de una aceptación obligada y meramente formularia.

Por todo ello esta Dirección General ha acordado desestimar el
recurso. confirmando el acuerdo y la nota del Registrador.

Madrid. 27 de mayo de 1992.-EI Director general. Antonio Pau
PcdrÓn.

Sr. 'Registrador mercantil de Valencia.

RESOLUCfON de I de jimio de 1992. de la Dirección
General de los Registros y del Notariado. en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona don
José Vicente Martrne:-Borso López contra la negativa del
Registrador de la Propiedad l1úmero J5 de los de Barcelona
a inscribir una escritura de' compraventa. en virtud de
apelación del recurrente,

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona
don José Vicente Martínez-Borso López contra la negativa del Registra
dor de la Propiedad número 15 de los de Barcelona a inscribir una

'escritura de compraventa, en virtud ~e apelación del recurrente,

Hechos

El día 31 de mayo de 1989, mediante escritura pública autorinda por
el Notario de Barcelona don José Vicente M<lrtlnez-Borso López, la Caja
de Pensiones para la Vejez y de Ahorros de Cataluña y Baleares vendiÓ
al Gremio de Vendedores de Vehiculos a Motor de Barcelona y

ProVincia, por el precIO y condiCiones que en dIcho documento se
establecen. la tinca que en el mismo se describe. En (a referida escritura
se- pactan las siguientes cláusulas: «Segunda. El precio de esta venta se
fija en 35.000.000 de pesetas. de las cuales: a) 100.000 pesetas declaran
los representantes de la entidad vendedora haberlas recibido antes de
este acto de la parte compradora. por lo que otorgan en su favor eficaz
y total carta de pago por dicha suma. b) La cantidad restante de
1:!.900.000 pesetas las entrega la parte compradora a la vendedora, en
este acto. mediante cheque contra Banco Español de.Crédito número
039493. de 31 de mayo, nominativo. La parte vendedora otorga a favor
de los compradores. lotal '! eficaz carta de pago por dicha cantidad. sin
perjuicio de lo establecido en el artículo 1.170 del Código Civil. B) Y
el resto de 22.000.000 de' pesetas. incrementado con el interés anual del
12 por 100, que la voluntad negocial constituye como una sola
obligación integrante de la contraprestación básica del comprador. se
aplaza para ser satisfecho por éste en 144 plazos mensuales. los dias I
de cada mes, desde 1 de julio de 1989 al-I de junio del año 200 l. ambos
inclusive. de importe unitario de 288.952 pesetas cada uno de ellos.
excepto el último. que es de 289.000 pesetas. Dichas cuotas están
calculadas se$un el llamado sistema francés. de acuerdo con el cuadro
de amortizaCIón que me entregan firmado por ambas partes y que dejo
unido a la presente escritura. Los pagos se harán mediante cargos en la
cuenta número 1.635.71 que el comprador mantiene en la oficina 468
de la Caja vendedora, quien queda autorizada expresamente para ello.»
«Tercera. La falta de pago a su vencimiento de dos cualesqUIera de los
plazos indicados. o del último de ellos, tendrá el carácter de condición
resolutoria explicita a que se refieren los artículos 1.504 del Código Civil
y 11 de la Ley Hipotecaria, con los efectos que determina el artículo 59
de su reglamento. La resolución plena y automática de la venta se
producirá por la notificación del vendedor al. comprador, y por el
transcurso del plazo de gracia de treinta días, a contar desde el siguiente
a la notificación. que ésta misma deberá conceder. El título inscribible
será el del vendedor, acompañado de los documentos que justifiquen el
haberse practicado la notificación. el transcurso del plazo de gracia. y,
en su caso, los justificantes de la consignación a que se refiere el artículo
175 del Reglamento Notarial. Como chiúsula penal. que forma parte de
la estructura misma de la condición resolutoria pactada. ambas partes
establecen y la parte compradora consiente expresamente que en caso de
resolución la vendedora retenga en su poder en concepto de pena por
incumplimiento, utilización de la finca vendida e indemnización por
daños y perjuicios. la mitad de las cantidades que la parte compradora
hubiese satisfecho hasta el momento de la resolución. sin que en ningún
caso dicha indemnización pueda superar el 20 por- 100 del precio total
de la linea \¡;r:;dida por cada año transcurrido desde la firma del presente
contrato. El vendedor. al consignar el precio pagado, en el momento de
ejerCItar la resolución. podrá deducir directamente dichas cantidades,
por entender que, en caso de ser aplicable el artículo 1-.154 del Código
Civil, corresponderia al comprador solicitar judicialmente la modera
ción de la pena. y no al vendedor perjudicado por su incumplimiento.
Igualmente quedarán en beneficio del vendedor, en caso de resolución,
'f sin derecho a indemnización, cuantas obras e instalaciones de carácter
tija hubieren sido realizadas en la finca vendida por el comprador.
Ambas partes establecen. y el vendedor consiente expresamente. que la
condición resolutoria pactada quedará extinguida por el transcurso de
sesenta meses a contar desde el vencimiento del último plazo. si antes
no se hubiese ejercitado el derecho de resolución, y no conste en el
Registro de la Propiedad asiento de prórroga convencion;¡l del plazo, o
de ejercicio por el vendedor de las acciones que le correspondan por
razón de esta venta, pudiendo cancelaarse en la forma prevIsta en el
artículo 355 del Reglamento Hipotecario.»

1I

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad
número 15 de los de Barcelona fue calificada. con la siguiente nota: (Por
haber caducado el anterior asiento de presentación. después de cuatro
prescntaciones sucesivas. se ha presentado nuevamente el documento y
se procede a nueva calificación conforme al artículo 108 del Reglamento
Hipotecario. Examinada la escritura y puesto de manifiesto al presen~
tante que el precedente título puede ser susceptible de inscripción parCial
conforme al artículo 434 del Reglamento Hipotecario, opta por no
realizar tal operación y en cambio. solicita, expresamente y por escrito,
por nota al margen del asiento del Diario, que se extienda nota de
calificación. Se ha advertido repetidamente al presentante de su respon~
sabilildad ante una decisión que excluya de los beneficios de la garantía 
registral al documento presentado, conforme a los artículos l.718, 1.720
y 1.722 del Código Civil. No obstante insistió en dicha solicitud y se
extiende la nota en estos términos: No practicada la inscripción de la
prccedente escritura, conforme a los artículós 18 y 37 de la Ley
HipotC'Caria. por los siguientes defectos: L° Porque la resolurión plena
v automática de la venta y la reinscripción a favor del vendedor no es
inscribible por las siguientes. razones:. a) Porque tal resolución y
reinscripción infringe o viola las Resoludones de la Dirección General
de los Registros y del Notariado de 5, 6 Y 7 de febrero de [990. que
exigen, en todo ("aso (no ~n su caso, como dice la escritura) la previa o
simultánea consignación global de las cantidades que hubiera percibido


