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III. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

RESOLUCION de 26 de abril de 1989, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por of Procurador de los Tribunales
don Manuel Arévalp Espejo. en nombre del «Banco His-
pana Americans, Soc:'efad Andnimas, comtra la negativa
def Registrador de la Propiedad de Alcald de Guadaira, a
inscribir una escrijura. de segregacion y compraventa, en
virtud de apelacion del serior Regisirador.

13956

Ecmo. Sr.: En ] recurso gubernativo interpuesto por el Procura-
dor de los Tribunales don Manuel Arévalo Espejo, en nombre
de! «Banco Hispano Americano, Sociedad Anénimax», contra ia negativa
dei Regisirador de ia Propiedad de Alcald de Guadaira, 2 inscribir una
escritura de segregacion y compraventa, en virtud de apelaciéa del sefior
Registrador. : .

HECHOS
I

Por escritura otorgada el dia 2% de abril de 1983, ante ef Notario de
Sevilla don José Clavero Niiiez, los conyuges Jesds Ydoate y Ortiz de
Yillajos v dofa Gloria Mufioz Melero, reconocieron adeudar solidaria-
mete al «Baco Hispano Americano, Sociedad Andmimar, 18.059.126
pesetas. Para asegurar el pago de dicho importe constituyeron hipoteca
sobre diversas fincas, v al no haber inscrito los citados conyuges la
escriturg de segregacién y compraventa por 1a gae adquirieron algunas
de eflas, no se pudo inscribir la hipoteca que las gravaba. Los cOnyuges
dendores incumplieron sus obligaciones de pago v !a Entidad bancaria
al no poder ejercitar la accidn hipotecaria por los motives anteriormente
£Xpueslos, inicid juicio ejecutivo en reclamacin de cantidad, tramitin-
dose en el Juzgado de Prnmera Instancia nomero 8 de los de Sevilla, en
el qué se em ban, entre otros bienes, la totalidad de las fincas
adquiridas por los conyuges citados en virtud de la escritura de
segregacidn v compravenia otorgada ante ¢l Notarie de Alcali de
Guadaira. don Guillermo Herndndes Caja, con fecha 3 de abril de 1978,
Tras cumplirse los preceptivos trdmites procesales, se Hbré por el
Juzgado. con fecha 23 de enero de 1987, mandamiento al Notario de
Alcald de Guadaira, don Rafael Moraies Lozano, sucesor del Protocolo
del Notario autorizante de la citada escritura, para que expidiese copia
de la misma a fin de subsanar las inscripciones omitidas por los
conyuges deudores.

Por la expresada escntura de segregacidn ¥ compravenia, los herma-
nos Diaz Marniin y «Diaziez, Sociedad de Responsabilidad Limitadan,
vendiero a don Jesis Ydoate y Qrtiz de Villajos, dos locales comerciales
pertenecientes a los hermanos y cuatro pisos. mas una parcela de
lerreno, que se segrega de otra de mayor superficie, propiedad de la
citada Sociedad.

Dicha venta se hizo por precio global, na distribuido entre las fincas
vendidas de 1.500.000 pesetas, los dos locales comerciales y 4.500.000
pescias los cuatro pisos v la parcela segregada {estipulaciones primera ¥
segunda). El precio total alcanzaba 6.000.00¢ de peselas v quedaba
aplazado en su totalidad por plaze maximo de seis afios v represcniado
por seis letras de cambio de 1.000.000 de pesetas cada una, aceptadas
?;Jr ¢} comprador y libradas en nombre de unos v ofra por don Juan de

i0s az Marntin, que quedan identificadas debidamente en Ia escritura
y determinados sus vencimientos; aclarindose que en cada letra
eorresponden 50.000 pesetas a cada uno de los cinco hermanos. y las
750000 pesetas restantes a la Sociedad vendedors {estipulacion tereeral.
En la estipulacidn cuarta se establecio que la falta de pago de cualquiera
de las letras de cambio daria lugar a {a reseiucion de la compraventa, vy
segin ¢l gitimo pdrrafo de la misma «Dicha condicidn resolutoria
guedarsd exiinguida automadticamente, por caducidad, s cumplirsc siete
afins desde la fecha de la escritura, y el comprador podrd oblener su
cancelacion coa solo presentar en ef Registro de la Propiedad su mismo
titula de compra, acompanado de las seis letras originales antenormente
resenadas, salvo ¢l caso de que en ef propio Registro aparecicse algun
asiento cantradictorio vigente 2 1a sazdn, dando los componentes de Ia
parte vendedora en ¢ste aC10 su €XPreso consentimienty para que puvda
practicarse tal cancelacidn en los términos dichosy.

Con fecha [2 de marzo de 1987, se libré por el Juzgado manda-
muenta al sefor Registrador de la Propiedad, con 2t que se acompanaba
la copin de la esentura, gue tcmia por objete. una vez Inscrita ¢sta. fa

anolacion preventiva de las fincas embargadas relacionadas en la
escritura.

iI

Presentada en e Registro de la Propiedad de Alcald de Guadaira
copia de la citada escritura, fue calificada con la siguicnic nota: «Ne
inscrito el precedente documento porgue, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 1 de la Ley Hipotecaria, no s¢ determing la
parte correspondiente a cada una de las fincas transmitidas del precic de
{a compraventa a que ¢l mismo documento se contrae, aplazado ¢n su
totalidad v garantizado su pago con condicion resolutonia, No se practica
anolacidn preventiva de suspensidn, aun siendo subsanable diche
defecto, a solicitud del presentante. Alcald de Guadaira, 13 de mayo de
1987.-El Registrador. Firmado: Federico Saturnino Peia.s.

I

El Procurador de los Tribunales, don Manuel Arévalo Espejo, en
representacion del «Banco Hispane Americano, Sociedad Andénimanw,
interpuso recurso gubernativo contra la anterior calificacion y alegs:
Que es cierto que en la escritura calificada no se indica la parte del
precio aplazado correspondiente a cada finca, por lo que en virtud del
articulo Il no es inscribible la condicién resolutona. Pero en dicha
cSCTitura 5¢ contiene una compraveata, totalmente vilda, desde pi
punte de vista de derecho civil ¢ hipotecario, y una garantia del precio
aplazado, civiimente vilida, pero defectuosa desde ¢l punto de vista del
derecho registral. Si el precie aplazade se hubiese garantizado c¢on
hipoteca, aungue lo fuese en la misma escritura de compraventa, parece
evidente que, respecto a la compraventa, seria inmediatamente inscribi-
ble, v respecta a la hipoteca habia de suspenderse |4 inscripcion; a #o ser
que en la escritura se hubiera hecho depender expiicitamente la validez
v cficacia de la compraventa de la inscripcidn simultdnea de fa hipoteca,
Andlogamente debe actuarse si sc establece en garantia del vendedor el
pacto de «lex comissorian (condicion resolutona explicita). 31 el vende-
dor pretende inscribir su garantia y se nigga a prestar su conseniimento.
el comprador, para la asignacién del precio aplazado correspondiente 2
cada finca, le queda a salve su derecho de exigirla judiciaimente, por
aplicacion analogica del articulo 216 de! Reglamento Hipotecanio. Por
otra parte, s¢ estima que en los supuestos de condiciones resolutonias
explicitas defectuosas, no subsanadas por fas partes, deben conlicvar a
la inscripcion del tiwlo trastativo del dominio, haciendo constar la
simple expresidén de aplazamiento del page (condicidn resolutona
ticita), que no surtird efecto respecto de lerceros, quedando tan sélo cen
efecto entre Ias partes hasta que las mismas subsanen fos defectos que
procedan, pues en ¢aso contrario se ampara su manifiesto abuso de
derecho v se impide !a concordancia entre el Registro v la realidad-
juridica. Que el principio de autonomia de la voluntad deja amplio
margen a las partes para determinar el contenido y limites de los
derechos v garantias que tienen su origen en la voluntad negocial, dentro
def cual ha de comprenderse ia posibilidad de establecer ¢rminos
especiales de duracién de los derechos y prefijar ¢l érmino de caducidad
de los mismos: y asf, el artieulo 82, parrafo segunde, de ls ley
Hipatecaria estabiece el supuesto de cancelacion automdtica para dicho
caso. ¥ en el supuesto contempiado, segdn lo establecido en ¢l uditimo

arrafo dc la estipulacidn cuarta de la escritura, st hubiese quedade
inserita la venta ¥ la condicidn resolutonia explicita, esta habria ya de
cancelarse de oficio, por estar caducada segun resulta del propio tiwlg
que habria servido para inscribirla; y si ahora se procedicra a distnibuir
ci total precio entre las fincas transmiridas, presentada la escritura de
compraventa y la subsanatoria, ¢l Registro deberia inscribir la trapsmi-
516n de doming, pero no fa condicién resotiutoria, por cuanto extinguida

- no debe tener acceso a los Libros de Registro, al tratarse e carga va

ingxistente en virtud de fo establecido en el articola 51, regla sexta, Que
podria por alguien sostenerse que la cstipulacion cuarta. alitmo parrafe,
de la escritura cahificada no establece dos supuestos cancelatarios. sing
un dnico supuesto con dos requisitos gue han de concurnr simultanea-
mente. El parraio expresado contiene dos procedimientos cancelatorios:
Por caducidad det derecho y por voluntad del duenc de lz finga
comprada si resulta ser poseedor de los efsctos gue la condicion
garantiza. En el wexto aparece sélo la particula «©». que €s conjuncion
copulativa v propia para enlazar oraciones principales v de sdéntico
valor, esta interpretacidn literal nos lleva a considerar que «y» ¢nlaza
dos procedimentos concelatornios distintos v de igual valor; y con una
interpretacion 1dgica vy sistemadtica de dicha cldusula, queda patente que
en ¢llus se establecen dos distintos medios o procedimientos de
cancelacian: La cancelacidn automatica por caducidad sin mas reguisito
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que e} transcurse de los siete dias especificados en ef titulo, que deberd
practicarse por el Registrador en fos supuestos del articulo 353, 3 det
Reglamenio Hipotecario, y la cancelacién a instancia del comprador que
preseate en ¢f Registro su tituio de compra junto con las seis letras de
cambio rescitadas en la escritura, aunque no hayan pasado los siete afRos,
son dos supuestos distintos.

v

El Registrador de ta Propicdad, en defensa de su nota informé que
la exigencia del articulo i de la Ley Hipotecaria €5 una conséCuencia
del pnncipic de especialidad v, por tanto, una exigencia del interés de
los terceros que, al adquirir cvalquiers de las fincas afectadas, han de
saber cudl es ia rrsronsabllldad particular quc les ajcanza, o que el
tenedor legitimo de la fetra impagada sepa cudl o codles son las fincas
contra las que s¢ puede dirvigir la accion correspondicnte, Que el
Registrador al calificar no tiene que terer en cuenta, si s¢ cumplieron o
no los sicte anos a que s¢ refiere la clausuia cuarta de la esgritura, ya gue
la actuacion de oficio es excepcional v no se extiende al caso contem-
plado, que queda sometido 2 as normas ordinarias gue proclaman el
principic de rogacidn o instancia. Que la cidusula que motiva ia
suspensién contravienen en el articulo |1 y sus concordantes de la Ley
Hipotecaria, y, por tanio, ¢l principio de especialidad, que gquedaria
salvado si los hermanos Diaz hubieran distdibuido ¢l precio de su venta
enire tas fincas & gue se refigre y, en consecuencia, hubierer emitido sus
propias letras, v la Sociedad hubiere hecho 1o propio correlativamente.
Que el Bance Hispano Americano estd legitimado para pedir la
cancelacidn correspondiente, pero ho £s quién para solicitar la aprecia-
cidn de caducidad alguna, en virtud de lo establecido en la Resolucién
de 23 de septiembre de 1987, Que se estd de acuerdo en ja validez de
la venta, pero no 2n la de Ia garantia pactada, ni desde el punto de visia
estriclamente civil, articulo 1.504 del Codigo Civil, ni desde el registral,
articulos 9, 10y 11 de la Ley Hipotecaria ¥ 31 de su Reglamento. Que
el camino para que ¢ vendedor quede gamntizado, no €s inscribir la
compraventa sin a garantfa, sino presentar ja escritura de compra v, una
vez suspendida la inscripcion, requert al comprador para distribuir la
responsabilidad, y si éste no se presta a eito, demandario al amparo del
articelp 1.279 det Codigo Civil y anotar preventivamente dicha
demanda. El hecho de que hayan transcurrido casi diez afios desde la
fecha del otorgamiento de la escritura no medifica para nada cuanto
antecede, por el contrano, lo corrobora porgue, no habiéndose inscrito
la escritura de referencia, mal podrd haber asiento contradictorio que
paralizare la caducidad alegada. Que los titulos defectuosos no pueden
inscribirse sajvo lo dispuesto em ¢ articule 433 del Reglamenio
RHipotecario. Que en virtud de lo dispuesto en los articulos 9, regla 2.2
v 10 de la Ley Hipotecaria y 31, regla 6. del Reglamento, un elemento
accidental del negocio juridico en general (la condicién) deviene esencial
en el negocio juridico concreto que o acoge. Que el articulo 82 de ta Ley
Bipotecaria presupane que lo qQue se va a cancelar figura inscrito. Que,
aungue hubiese transcurrido ei plazo de prescripcion, el Registrador no
puede apreciarla, funcién gue soio compete a los Tribunales de Justicia.
Que se sostiene que el Gltimo pamafo de la estipulacion cuarta establece
un fnico supuesto cancelatolio Con tres requisitas exXpresos y uno
impuesto por la Ley, a saberr Transcurso del plazo fijado, acta o
escritura, inexistenciz def asiento contradictorio y pago. en su caso, del
Impuesto correspondiente. Estos requisitos presuponen también la
posibilidad de cancelar por haber temido lugar 2 inseripcidn. Que los
siete afos que se establecen, no son plaze de caducidad, sino de
preclusion, que queda naturaiments condicionado a la inexistencia de
reclamacidn que incluso puede ser posterior a su transcurso y consif-
narsc cumpitdamente en ¢l Registro pese a2 ese transcurso, y en tanto ia
condicién no sea canceiadz, haya o ng terceros adquirentes afectados por
clla, mieniras no se cancele o no transcurra, a su vez, ¢l plazo de
prescripeidn (sic). Una cosa es que el vendedor consienta a priori Ia
cancelacion fvn otra muy distinta, €5 que no hava que solicitarla v
obtenerla debadamente. Que se debe aclarar a los oporiunos efectos:
1.% que no fuc solicitada la inscripcion sin constancia de a condivién
resofutoria; 2.7 que, por 1anto, el recurso no se cide al contenido de la
nota, sino al deseo de imponer al Registrador una actuacion de oficio y,
por ello, oficiosa, que no le compete, y 3.° que, igualmente, huelga i
peticion de que se ordenc la extension de una anotacidn preventiva de
smbargo, que ninguna influencia ni intervencién tiene en lo gue s
objeto del recurse, aungue dependa de su resultado.

v

E! ilusirisimo Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia
nitmeroe & de fos de Sevilla, mformé que no procede hacer valoracién de
la nota dej sefior Registrador al haber sido rechazada ja inscripeion de
ia compraventa, por defectos infrinsecos de ia misma y no por defectos
procesaies o dimanantes de ios autos en gue se acordd el embargo.

V1

Ei Presidentic de la Audiencia Territorial de Sevilla revocs la nota del
Registrador {unddndose en que s cierto que ¢ pacto «lex comisoria»

formalizado en la escritura de compravenie, como garantia del precio
aplazado, no puede tener acceso al Registro, al vulnerarse la obligacion
de reparic del precio que establece ¢l articulo 11 de la Ley Hipolecaria,
pero no lo €s menos que ia compraventa es perfectamentc vilida, al
contar con todos los efementos que exige ¢l ordenamiento juridico.
siendo viable su pusibilidad de acceso al Regisiro, marginando la
condician resolutoria que ha quedado sin funcionalidad, en virtud de lo
dispueste en el gitime parrafo de la estipulacién cuarta de la escriturg;
y #n que !a postura del sefior Registrador aparece como excesivamente
formalista, ya gue no tiene funcionalidad af exigir la divisién del precio
entre Ias fincas, cuando a condicidn resolutoria carece ya de virtwalidad,
v su eliminacion no puede estimarse como actvacion de oficio del
Registrador, sing como consecuencia de la peticion gue se hace por la
parie demandantc y ef juicio gjecutivo, como consecuencia de ia
apotacién preventiva de embargo ordenada por ¢! Juez al conocer de
dicho juicio, actuacién qué trata de garantizar los derechos de quien no
ha sido parie #n ia repetida escritura de compraventa.

VH

£l sefor Registrador apeld el auto presidencial. manteniéndose en
sus alegaciones y afiadid que la solitstud de no inscripcion de la
condicién resoluioria que se hizo en ef escrito de inmterposicion del
recursa, hubo de sujetarse a fos requisitos del parrafe 3.° del articulo 433
del Reglamenio Hipotecario. Que no se solicité 1a cancelacion de dicha
cordicién, ya que no es inscribible. Gue, no obstante, hubiera requerido
la concurrencia de los dos condicionantes dei Gmico procedimiento
cancelatoric pactado en la escritura. Que ¢l Registrador sélo puede
proceder de oficio en los casos legalmenie establecidos, pero su
actuacion nunca puede ser oficiosa. En tode caso, la acluacién de oficio
se hubiera desenvueito en el 4mbito de Ja cancelacidn, pere nunca a la
no constancia de un pacto de garantia s fundamente o no ¢n cierta
caducidad. Que entre la condicidn resolutoria y 1a hipoteca hay varias
diferencias esenciales. Que al margen del desistimiento, se pretendia que
1o se inseribiera Ja condicion resolutoria, debié procederse exactamente
igual, que si inscrita se instara su cencelacion. $i el vendedor, segun el
recurrente, tiene expedita la via judicial, no ¢s menos cierio gue guien
la tiene v quien la debe utifizar para defender sus derechos ¢s ef que
pretenda anotarles mediante la de embargs. Que, por todo lo que
antecede v 1o expuesto en el informe es por lo que ¢t funcionario
calificador se alza contra la decisién presidencial, y, concretamente
cuando se declara que ¢l acceso de la escritura calificada at Registro es
perfectamenie viable, marginando la condicion resolutoriz, que ha
quedado sin funcionalidad, en virtud de lo dispuesto en el ultimo
parrafo de la estipuiacion cuarta de la escritura, por las siguientes
razones: 1. Que no es mision de los Registradores al calificar, sivo de
tos Juzgados y Tribunales, en ¢! declarativo correspondiente, apreciar 12
funcionatidad o no de las condiciones pactadas, sino su inscnibibilidad
o no. 2. Que ¢ Registrador no puede actuar de oficio, sine a virtud de
peticidn expresa. previo pago del Impucsto correspondiente, porqee ha
surgido asi un nuevo tercero: La Hacienda Poblica, v 3.2 Que se entiende
a: Que no se dan los requisitos exigidos por la_ aludida estipulacion
cuarta, al ser acumulativos, y b) que aunque se dieran, seria preciso lo
que se ha dichd en el apartade antenor.

FUnNDAMENTOS DE DERECEO

Vistos los articulos 1, 2, 11, 18, 38, 40 v 82 de la Loy Hipotecaria;
174-1.%, 353, 425, 433 y 434 del Reglamento Hipotecario, y los articulos
1.255 ¥ 1.504 del Codigo Civil.

1. Elsupuesiode hech_b que motiva i presente recurso contiene los
sipuientes e¢lementos definidores:

- Nueve afios después de su otorgamiento s¢ presenta al Registro
escritura piblica en la que se documenta una compraventa de varias
fincas, por un precio global determinado, cuyo pago se aplaza y garantiza
con candicidn resolutoria explicita.

= S¢ preve, igualmente, en dicha escritura, que la condicion resoluto-
fa quedard extinguida automdticamente, por caducidad, al cumplirse
siete aiios desde [a fecha de su otorgamiento, pudiendo ¢l comprador
obiener la cancelacion con s6to preseritar en el Registro de 12 Propiedad
ef mismeo titeio de compra acompaniado de ias seis letras de cambio
emitidas en representacién del precio fijado (que fueron debidamente
resedadas en la escritura), salvo en ef caso de gue en ¢} propio Registro
apareciese algdn asiento contradictorio vigenie a la sazén.

- Registrador suspende 1a inscrtiién por no determinarse lz parte
del precin correspondiente a cada finca habida cuenta de la garantia -
establecida.

2 Ef anfculo 11 de la Ley Hipotecaria exige la distnbucion dei
precio entre las vanas fincas vendidas cuando ef pago se aplaza v se
garantiza con condicion resolutoria expiicita. La interdependencia v
conexion causal entre la transmision dominical a favor del comprador
y la garantia estipulada en beneficio del vendedor, pucde cxplicar que la
no inscripeidn de ésta por falta de disinbucion del precio trascienda al
tratamiento registral de aguélla, al objeto de impedir que por ia fuerza
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de los pronunciamientos registrales pueda romperse el equilibrio nego-
cial configurado mediante una hipotética nueva transmision por e}
comprador que, inscrita, haria inoperanie la garantia real acordada.
Ahors bien, una vez agotadz la eficacia de garantia real por transcurse
del plazo de vipencia que las partes fe asignaron (i{mite temporal cuya
validez no ofrece dudas, toda vez que se trata de una garantia Hibremente
anadida por los contratantes al negocio principal, con el reconocimiento
legal —vid. articulos 1.255 ¥ 1.504 del Cddigo Civil- ¥ que por su propia
esencia ¥ funcionamiento reclama una duracion limitada), se registra-
cién no solo es zbsolutamente irrelevanie sino, incluse, improcedente,
aun cuando se hubiese subsanado esa falta de distribucidn, de suerte que
en mode alguno podrd subordinarse va la inscripcién en favor del
comprador al reflejo registral simultanec de aquélia. Es irrelevante por
coanto: a) extinguida dicha garantia no podrd intentarse ya resolucidn
alguna en los términos que la misma posibilitaba; b} respecto 2 una
hipotética resolucién operada de conformidad con eila v durante su
vigencia. pero o preseniada oporlunamenie al Registro, le es indiferente
que ahora se inscriba © no la condicién resslutoria ya extinguida porgue,
cn todo caso, la prioridad registral de aquélla sers la determinada por el
momene de presentacion del titulo resolutorio, v ¢) no puede descono-
cerse gue dicha hipotética resolucidn pudo acceder inmediatamente al
Regisiro por sola voluntad del vendedor con s6lo acompagar el titulo de
compraventa que permitiera Ia inscripcion puenite a favor del compra-
dor (sin necesidad de simultdnea registracidn de ia condicién resolutoria
pues &l vendedor como dnico beneficiario pudo excluir de la prescnta-
cion este exwremo -vid. articulos 425, 433 y 434 del Regiamento
Hipotecaric-). En cuanto a la improcedencia resenada, resulta de las
sigu:entes consideraciones: La exigencia de claridad en el contenido
tabular; 1a inconvenienciz de extender asientos que desde el mismo
momento se hallan en situacion de caficelabilidad cuando ésta ya deriva
del mismo titulo inscribible; el principio de coordinacion y exactitud
registral que determing ef expurgo, incluse de oficio, de cuanto careciere
de trascendencia real, 1o cual tanto vale pars estipulaciones gue nunca
1a tuvieron como respecto de aquellas que va fa han perdide (aniculos
98 de la Ley Hipotecaria ¥ 353 del Reglamento Hipotecario), la misma
naturaleza de la institucion registral encaminada 2 ia publicidad de las
situaciones juridico-reales vigentes (articulos 1, 2. 38 v 40 de s Ley
Hipotecaria) y no al archivo de vicisitudes juridicas completamente
extinguidas gue en su dia no se registraron.

3. Por lo demis, al no haber perjuicio alguno para terceros por la
no inseripcidn de €32 garaniia ya extinguida {en ningin caso esta
condicidn de teroeros, corresponde a los tenedores de las letras dado que
Ia garaniis se establece en beneficio de Ia obligacién causal y no de la
cambiaria ¥ no consta a transmision de aquelia at acreedor cambiario)
nada impide que el comprdor o sus causahabientes puedan solicitar
ahora que no se produzca esa registracion del mismo modo gue si la
garaniia se hubiese inscrito oportunamente, podriz aquél solicitar su
cancelacisn con silo presentar el titule de compraventa del gue resuita
su extincion (articulos 40-b) y 82-2.° de 1a Ley Hipotecaria y §74-1.% del
Reglamento Hipotecario), ¥ no se inveque gue como en csta hipotesis
1a cancelacion exigiria la inexistencia de asiento contradictorio, queda
igualmente exigida al posibilidad de extensidn de tal asiento pues, sin
prejuzgar ja correccién de tal deduccidn y las comsecuencias que se
cxiraen, esa pasihilidad como ya se apuntd, la tuvo f vendedor en todo
momento, .

4, No puede estimarse la alegacién del Repistracidn en ¢} sentido de
gue no le corresponde apreciar a extincion de [a condicién resolutoria
pactada por cuanto de conformidad con el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria, salvo especificacion en contrario, la presentacion se
extiende a todo ¢! conienido documenta! y de é| junitamente con a fecha
de su presentacion resulta la extincién actual de aqueila garantia,

Esta Direccidn General ha acordado desestimar el recurso inter-
puesto, confirmando ¢l auto apelado.

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico a V. E.
para su conocimiento y efectos.

Madrid, 20 de abril de 1989.-Ei Director general, fosé Céndido Paz-
Ares Rodriguez,

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Sevilla.

RESOLUCION de 26 de abril de F989, de la Direccitn
General de los Registros y del Notariado, en & recurso
gubernative interpuesio por ef Procurador de los Tribunales
don Framcisco Roca Ayora, en nombre de la Entidad
«Viesa, Alborg y Compania, Sociedad Andnimay, contra la
negariva de¢ la Registradora Mercantil de Valencia a
inscribir una escritura de modificacion de un arvicuio de los
Estatutos socigles.
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En e} recurso gubernativa interpuesto por el Procurador de los
Tribunates dor Francisco Roca Ayora, en nombre de la Entidad «Viesa,
Alporg v Compaiifa, Sociedad Andniman, contra la negativa de la

Registradora Mercantil de Valencia a inscribir una escritura de modifi-
cacion de un anticulo de los Estatuios sociales.

HECHOS
I

El dia {9 de noviembre de 1687, ante don Vicente Marorell Eixarch,
Notario de Yalencia, el Presidente del Consejo de Administracion de la
Entidad «Viesa, Alborg y Compailia, Soctedad Andnimaw, £n su nombre
y representacion, otorgd escritura piblica disponiende la modificacion
del articulo 11 de tos Estatutos sociales de dicha andnima, anadiends un
iltimo parrafo, en virtud del acuerdo adopiado por unanimidad en la
Junta universal de accionistas de la citada Entidad, el dia | de
noviembre de 1987, quedando redactado <! referido articule 11 de fa
siguiente forma: wAsticulo 11. Cosresponde al Consejo de Administra-
cion el gobierno de la Compaiia y es de su plena competencia ta
representacion, direccidn y administracion de {2 misma.

Estari imtegrado por un mimero de miembros no inferior a tres ni
superiar a cince, no precisidndose la condicién de accionista para ser
Consejero y se renovard parcidlmente. en cuanto [a mitad por defecio de
sus miembros, pos sorteo, a los tres anos, ¥ en cuanto 21 resio a los cinco
anos. Quienes les sucedan ejercerdn ¢} cargo por cinco afios.

Los miembros del Consejo de Administracion recibirin, mensual-
mente, la retribucion que para cada sjercicio acuerde la Junta general,
ordinaria o exiraordinariamente convocada, en el concepto v a los -
efectos previstos en el articulo 74 de la Ley de Sociedades Anonimas,
cuya determinacién tendri efectos en refacién con las retribuciones gue
aguéflos hayan de percibir a partir de la fecha en que ia Junia
correspondiente fije su cuantia. Ello no obstante, los adminisiradores
tendran derecho a percibir en el modo que al efecto acuerde el Consejo
de Administracién, ¢ en su defecto por partes iguales entre todos ellos,
retribuciones mediante participaciones en las ganancias, con amreglo a io
gue sobre el particular acuerde la junta general, en el porcentaje que en
cada ocasidn se determine respecto de las utilidades liguidas obtenidas

f 1a Sociedad durante el ejercicio correspondienie, una vez cubienias
atenciones previstas en ef articuio citado. Dichas retribuciones, en los
dos diferentes aspectos que s¢ contemplan, son compatibles entre si»

I

Presentada la anterior escritura en ¢l Registro Mercantil de Valencia,
fue calificada con la si\?uiente nota; «S¢ dcmc%a Ia inscripcidn del
presente documento por los siguientes defectos: [.° Falta de claridad en
la redaccidn del parrafo tercero del articulo 11 de los Estatutos, ya que
en su inciso 1.°, con la expresion “recibirdn mensualmente, la retribu-
cién ... y a los efectos prevenidos en el aniculo 74 de la Ley de
Sociedades Andnimas ..., no queda determinado si es retribucién por
sueido, o bien una retribucién con o a los beneficios liguides, que
es Ia que reguila el articulo 74 de fa Lgymgc Sociedades Andnimas, sin que
sea viable saber qué modo, forma o criterio de retribucion se ha elegido.
2.2 Porque dei inciso 2.° del indicado parrafo y articulo, que si establece
una forma de retnibucidn concreta, cual es ia de participacion en los
beneficios liguidos, no concreta ¢l porcentaje de esa participacién. Es
decir, que n1 ja medida de ¢sa participacion, ni ¢} tanto por ciento en gue
se cifra la misma, constan en la redaccion del articulo estatutario como
exigid ia Resolucion de la DGRN de 29 de noviembre de {956 v STS
de 4 de noviembre de 1961. 3.° Porque e} indicado inciso 2.° con [a
expresion “con arreglo a lo que sobre el particular acuerde la Junta
general en el porcentaje que en cada ocasidn determine " supone,
después de haber hecho referencia con anterioridad al Consgjo de
Administracion al regular la distribucidn de la participacion, dejar an
duda de si e3 iz Junta o el Consejo lz que puede determinar la cifra
porcentual de dicha participacidn. 4.° Parque del inciso 3.° def indicado
parmafo y articulo al recoger la compatibilidad de las dos formas de
retribuciones, es algo que solo se podri calificar cuando se haya
concretado el criterio de retribucion que pretende establecerse en su
inciso 1.° No procede anotacién préventiva gue tampoco se ha solici-
1ado~Valencia a 2 de enero de 1988.-La Registradora.-Firmado Maria
Belén Martiner Gutiérrens,

I

El Procurador de los Tribunales don Francisco Roca Ayora, en
representacidn de la Entidad «Viesa, Alborg y Compania, Sociedad
Andnimas, interpuso recusso de reforma v subsidiariamente guberna-
fnve contra fa amerior calificacion y alegd que la calificacién objeta del
recurso es contragdictonia ¢n si misma, habida cuenta que deja de entrar
a considerar uno de los puntos fundamentaies de indole previa, cuyva
posible idlegalidad habria de dar lugar a la denegacién de ia inscripcidn
pretendida, cueal s 1a presunta incompatibilidad de las dos formas de
retribucién propuestas con ia modificacion del articulo 11 de los
Estatutos sociates: puss si oo es posible simultanearlas no es necesario
entrar en consideraciones de otra indole; asi que, teniendo en cuenta lo
expuesto, se va z considerar el tema relativo a 1a compatibiiidad come
si hubiese sido objeto de calificacion ncgativa, preiendiendo de este



