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presente resolucién que, por lo demds, no puede sing reifcrar on sy
wntegridad la docirina ya manifestada por este Centro direclive (vid.
Resoluciones de 5. 6 y 7 de febrero de 1995, que por ciero se
pronunciaron con ocasion de expedientes planieados ante ¢f mismo
Notarie v ¢l mismo Registrador duc suscilan el que ahora se debate) en
¢l sentido de confirmar la validez de la estipulacion que esticnde a la
obiigacian de abono de intereses pgr e aplazamiento del pago del precio:
la coberiura inherente a la condicién resolutoria explicita del anticulo
1.504 del Codigo Civil,

2. En cuanto al scgundo de los defectos de la nota, debe rechazarse
la confusién v contradiccién apuntada por el Regisirador, toda vez que
s¢ hallan perfectamente definidos on todeos sus aspecios v deslindados
entre si —con 1odas las consccuencias juridicas imherentes- ¢f precio al
comade. ¢l precie aplazado y 1a obligacion de inlercses.por Cuanlo en
in escritura calificada expresamiente se cstablece que «el precio de
contado de csta venla se fyja en 2.402.000 pesetas, de las cuales 422,957
pescias sc declaran recibidas con onleriondad, ¥ ef resto de 1.979.043
peseias, incrementado con ¢f interds anual del 12 por 103 que 13
voluniad negocial constituve como una sola obligacién integranic de ia

_coniraprestacion basica del comprador, sc aplaza. para ser satisfecho por.
¢sic on 120 plazos mensuales. fos dias 1 de cada mes, desde el [ de .
agosto de 1989 al 1 de jolio de 1999, ambos inclusive, de un importe,

unitario de 28.3973 pesetas cada uno de cllos, oxceépio el GHimo que es
dc 28.514 pesetase, v ademds,™se incorpors a la-escrisura an cuadro de
amortizacién firmado por ambas partes, en el que se especifica,
siguicndo e sistema franeés, 1a compesicion de cada una de las cuotas
constantes, esto es, qué parte de las mismas corresponde a amortizacidn
de capital y cudl a abono de intereses, sin que 1o que ¢n cada ano ha de
abonarse por interescs exceda de una anualidad de intereses computada,
mes a mes, sobre of tolal del capital garantizado.

1. Eliercero de los defestos de la nota aungue se predica tanto de
la clausula penal estipulada como de la estpulacion -iguaimente
incluida on el tituio calificado- 8 cuya virtud -el comprador habrd de
abonar, en caso de resolucton, una determinada cantidad en concepio de
uso v wilizacién del pise vendido, es impugnado exciusivamente ¢n
cuanto se refiere a ta no inscripcion de la cliusula penal. ¥ concretados
a ostc ambito, ha de reiterarse la doctrina sentada por esta Direccidn
General, en las citadas Resoluciones de 5. 6 v 7 de febrero de 1990, gue
concluyen en la neoesidad de la constatacion registral de tales clausulas
—cn los 1érminos que de tales resoluciones resulta= en coherencia con las
exigencias de clanidad y precision de Jos pronunciamicnios registrales v
de la necesaria expresién en ol asienio de 1odos los pormenorces del titulo
que definan la extension del derecho inscrito. Unicamente habrd de
anadirse, on relacion con ¢l extremo recogido on la letra b) de este tercer
defecto. que es indudable "-como afirma ¢} Registrador y no sc
contradice por el recurrenie— la nccesarta consignacidn, en caso de
resotucion, 1anto del precio abonadé como de los intereses satisfechos,
pues uno y olros integran la contraprestacion del comprador que
cquilibra la transmisién dominical perseguida; v 'que, ciertamente, el
tituio calificado no es suficicnicemente claro ai respeclo, pues al
estabiecer que «el vendedor al consignar el precio pagado en ¢l momento
de ejecular fa resolucidnwe, naturalmente podrian enienderse excluidos
de la consignacién los intereses hasta ¢l memento satisfechos, a pesar de
que Ias partes han gquerido ¢n cste conirato guc lengan 2 misma
relevanciy resolutaria que el precio.. :

4. 'Respecto de la pretendida vulneracion del articuto 16 de la Ley
de Defensa de los Consumidores de 19 de julio de 1984, ha de recordarse
la dectrina sentada por este Cenlro directivo conforme 2 1a cual los
medios de calificacion de que dispone ef Regisirador (articalo 18 de la
Ley Hipotecaria) impiden a éste apreciar si las concretas estipulaciones
debatidas tienen cardcter abusive conforme a diche Ley; ¥y, por otra
parie, no puede identificarse [como hace el Registrador al invocar el
articulo 10 letra ¢} nimero 2 de esa Ley] la facullad discrecional de
resolucién a que-esta norma -asi como el articulo 1,256 del Codigo
Civil- se refiere con Iz resofuciGn por impago al amparo dei articulo
1.504 del Cadigo Ciwvil,

5. El defecto 4 de la Nota no ha sido impugnado por el recurrente:
v en cuanto al recogido en el namero 5, el propio Presidente del Tribunal
Supcrior de Catalufia ~que es a quien cn las cuesliones que planice cf
Dereche Civil de Catalufa corresponde dictar la resclucion definitiva en
esos recursos— ostima en e Auto apelado que corresponde a la Direccion
General decidir en oste caso porque. en rigor. aunque la Nota del
Registrador afude on su apoyo & fa tradicién juridica catalana, «la base
de su argumentacion se fundamenta en normas de Derecho Cominn.

Esta Direccion General ha acordado revocar ef Auto apelado 3 Ia
Nota del Registrador, cn los extremos recurridos. ¥ -salvo en cuanto al
apartado b} del defecto 3.

Lo que. con devolucion del expediente original comunico a V. E.
para su conocimiento v demas cfecios,

Madrid, (! de oclubse de 199].-Ei Dirccior general, Antonio Pau
Pedron.

Excmo. Sr. Presidente det Tribunal Superior de Justicia de 1a Comuni-
dad Auténoma de Cawalusa.

30283  RESOLUCION de 8 dv noviembre de 1991, de In Direccidn
Genergd de fos Regisiras v odel Notaviado, on of recurso
giherngriva interpesto por of Procwrador de los Tribunales
o Jogaqun Moral Aranda, en pombie de (a sindicatura de
la quiehra e la Entidad mprcamil «Pistas y Olbiras,
Sociedad Andnimar, contra la negaiiva del Registrador de

fa FPropicdad de Avanmomte g practicar ung anolacion”

picvermiva de naa demande incidental del juicio de grichra.

Excmo. S En ¢l recarso gubernative inlerpucsto por ¢f Procurador
de fos Tribunales don Joacum Morzel Aranda. en nombre de la
sindicatura de la quichra de la Entidad mercantil «Pistas y Obras,
Socicdad Andnimas. contra la negativa det Regisirador de la Propiedad
de Avamonle 2 practicar una anolacion prevenuva de una demanda
incidental del juicio de quichra.

Heclios
I

Ei dia 3 de marro de 1986, <l Juzgado de Primera Instancia namero
3 de los dc Madnid dicté auto por of gue declare en cstado de quiebra
necesaria a la Secicdad mercantil «Pistas ¥ Qbras, Socicdad Angniman,
fifande cl dia 19 de octubre de 1985 como fecha de retroaccion. La Junta
general de acreedores, celebinda el dia 28 de abrif de 1988, designd’ la
sindicatura de la quicbra, v 6sta. por oscato de 17 de abril de 1989,
autorizada pov ¢ Comisario. formuld demanda incidenial ante dicho
Juzgado Trente a o Sociedad qucbrada. la totalidad de sus acreedores
conocidos, fa Entidad mercantil «lsla Canela. Socicdad AnOniman
{coma titular registral de fincas que pudicran resultar afectadas por la

retroaccitn) v contra cualquier olra persona que pueda considerarse -

perjudicada por Ja preiension que se solicita, a fin de que s¢€ dicte
sentencia por la que se declare quc los efectos de ta quicbra necesaria de
«Pistas y Obras. Socicdad Anonimas, se retfotraen a Ja del dia 13 de
octubre de 1983, y si a cllo no hubicre lugar, a la foecha anterior 2 la
prosentacion de solicilud de quiclra necesaria que resulie de'la prueba
que se practique, y sohicité. al amparo de lo dispucsto por ia Ley
Hipotcearia, se acordase la anotacion preventiva de la demanda inciden-
181 sobre wra finca propicdad de la Socicdad guebrada, que habia sido
transmitida a «isla Cancla, Sociedad Andnimay. dentro del periodo de
retrpaccion que por la demanda se pretende fijar, i

El Juzgado de Primeva Instancia nimero § de los de Madrid, por
providencia dc 27 de abril de 31989, wvo por formulada la refenida
demanda vy ordend la anotacidn de la demanda cn el Repistro de ia
Propicdad de Ayamonte, expidiendo por duplicade mandamiento al
scior Registrador del citado Registro para que se llevase a efetto fo

ordenado on ¢l mismo.

i H

T B ] PR _ -

Prescentado el anterior mandamiento en el*Registro de Iz Propiedad
de Avamonte, fue calificade con 1a siguiente nota: Denegada la anota-
cion ordenada en of precedent mandamiento por los siguicntes defec-
los: 1) Fakta de idemiificacion det Jucz que la nrdena (arifculos 9-6.% de
la Loy Hipotecaria ¥ 51-11 de su Reglamento). 2) No se inserta ol
particular de la pravidencia respectiva, ni consta su firmeza (articulo
165 del citado Reglamento). 3) No s susceptible de anotacion Ia
demanda cuyo exclusive objeto o8 la consiancia registral de fa retroac-
cidn de los clectos de vna quicbra, ni procederia extenderla sobre fincas
quc no figuran inscritas a faver del quebrado tarticulos 42-10, 20-2 y 17
de ln Ley Hipotecaria v Resolucion de la Direccién General de 24 de
enero de 1979). Los cfccies de los apartados 1) 'y 2) se califican (como)
digo de subsanables y los dei 3) insubsanables.~Ayamonte, &736 Junio
de 1989.-E1 Registrador {fivma ilegiblel.-Firmado: Sabvador Gaerrero
Toledo.

1H

E! Procurador de los Tribunales don Joaquin Moral Aranda wter-
puso recurso gubernativo contra la antesior cahificacion. y alegdr A) Que
s¢ denicga 12 anctacion ordenada por no constar 2 firmeza de la
providencia on la que aquélla se ordena. invocindose ¢f articulo 165 _d_ci
Reglamento Hipotecario, pere & pesar de fa lieralidad de la expresion
«firmen de dicho precepto. exisien supugstos, come el gue s¢ contempla,
que no s preceptivo que aparczca dicha expresion. pucsio gue la
providencii €8 ciecutiva desde ¢ momente en ¢l que se dicta. Que on
el momento actual, la ejccutividad de la providenvia de referencia se
encucnira oxciuida del citade articulo. En cfecto. csto se deduce de la
madificacion introducida por la Lev 3471984 de 6 de agosto, en ja Lev
Procesat en los arvculos 376 ¥ 377 Por tante, Ia denegacion en cuanlo
a esie punlo ¢s contraria a las disposiciones legales; v B) Que también
s¢ denicg la Snotacion por no ser susceplible de dar Jugar @ ella fa
demanda cuvo exclusivo objete o la consiancta registral de la retroac-
cidn de tos clectos de une Quiebra, ni proceds extenderla sobre fincas
qu¢ no fperen inscritas a {Bvor de! quebrado. En este punio hay que
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scialar lo declarado por las Resoluciones de 21 de diciembre de 1925,
9 de agosto de 1930 y 9 de junio do 1942, v, por tanto, se infringe la
-norma centenida en ol parrafo 3.% del articulo 1.° de 1a Ley Hipotecaria,
Qug. la docirina de la Resolucion de 24 de enero de 1979 ¢s inaplicabie
al supuesto que sc examina. pucs en ol supuesto de aquélia tenfa por
. finalidad anotar preventivamente una declaracion de quichra v en ¢l de
éste anotar una demanda de propiedad. Que micntras que a declaracion
de retroaccion de la quicbra se produce y surte 1os efectos quc la Lev le
airibuye. cs impresgindibic adoptar las medidas cautelares precisas parg
evitar gue Ia resolucidn judicial sc convicrta en una mera declaracion en
detrimento de la justicia. finalidad que va tuvo en cuenta el legislador
hipotecario de 1861, al justificar la consagracion de las anotacioncs
preventivas de demanda, cstabicciendo ¥ regulando diversas medidas
cautelares pard garantizar ¢l cumplimicnio de las decisiones judiciaics,
lo que ha venide a ratificar a ravés del ticmpo la Direceidn General de
los Registros ¥ del Notartado. en 1a Resolucidn de 25 de septicmbre de
1972, catre otras. Que si la sentencia de retroaccion lleva inherente
{articulo 8782 del Cadigo de Comercio} fa nulidad de los contratos
celebrados por ¢f gquebrado a partr de la fecha que aquélla fije
{Resolucion de 22 de febrero de 1977), habiendo of Registro de cancelar
tariiculo 82.2 de la Ley Hipotecaria v Resoluciones de 28 de febrero de
1977 y 24 de enero de 1979) los asientos producidos por agudllos, no se
podrea discutir que la demanada iniciadora de aquel procedimiento ha de
ser subsumida dentro del supucsio contempladoe por of numero 1 del
articulo 42 de la Ley Hipotecaria, 1cniondo sustantividad propia e
independiente de la declaracion del comerciante on cstado de quichra,
producicndo 1o cfectos que sc declaran en 1a Resolucion de 7 de junio
de 1920, doctrina-gue s¢ mamicne on las sentencias de.27 de fobrero de
1963, 25 de mayo de 1982, reiterada por la de 22 de marzo de 1985,
resyltando "que ¢l procedimiento de retroaccidn tiene por objeto la
concrecion-de fa fecha en la que el estado de quielra se produjo,
exigiendo, por tanto, fa tramitacion de un procedimiento contradictorio
en cf que puedan inlervenir todos bos que tengan un interés directo en
ta fisacion de pquélia. Que Ia anterior afirmacion resulia clara. teniendo
proseate que: A} LQ;;‘; siones de deciaracion de quiebra v oposicion
2 o misma cs autdénow k?ﬂo acumulable a la fijacion-retroaccion de la
feeha on la que aquélla. se produjo. B) El procedimiénio de retroaccion
®O o5 un incidente en ¢l sentido procesal del juicio de quicbra, sino ¢f
cauce procesal para determingr jurisdiccionalmente ¢l momento histé-
rico en ¢f gue ¢l comercianie incidis o se encontrd en aguel estado; v C)
La pretensién de retroaccién se ha de sustanciar en procedimienio-
contadiclornio, o of gue puednn Intervenir todos los gue 1engan interds
cn ¢l -mandamicnto o 'medificacion de la fecha provisoriamente fijada
por ¢l Juzgado. Qug. resumicnto, si fa fecha on la gue han de comenzar

los eftcetos de ura quiehbra constituye ¢l objeto de una pretension |

aulénoma y distina de la declaracion de aguel estado v para su fijacion
€s precisa fa sustantiacion de un proccdimicnto declardtivo y aguella
deternunacion leva sonsige la nulidad «ipso iuvre» ‘de todos los
cantratosteciebrados par ¢l quebrado a partir de ague! momento, resulta
weexrdente gue lp dovanale siniciadora del procedimiento que lenga por
. oD pretension de retrogecion 8a «e ser subsumido en ¢l supucsto
definido por ¢} namero | del articulo W,\la Ley Hipotccaria. ..
.

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informd: Que

posteriormente 2 la nota de calificacion. por conducto det Juzgado de |

Primera Instancia de Avamonte. se recibid en 1a oficina dei Registro el
expedicnte origen det recurso, adjuntando una serie de documentos gue
no se presentaron nd fucron tonidos on cuenta a la hora de calificar, v,
sin ecmbargo, no figuraba ¢l mandamicnto objeto de calificacion. Que
por todo lo expucstio hay que-tener en cucnta lo dispucsto en ¢l ditimo
parrafo de los articuwlos 113 v 117 del Reglamento Hipotecario v las
Resoluciones de §4 y 22 de julio dd 1963, 15 de julio de 1971, 14 de
octubre de 1975 y 16 de dicicmbre de 1983, entre otras. Que, por tanto,
procede la inadmisién deb recurso. sin entrar eh ef fondo del asunto. sin
perjuicio. del recurrente de presemtar de nueve los titulos para su
colificacion, conforme al articulo 108 det Reglamente Hipotecario.

LV
La itustrisima Magistrada-fuez det Juzgado de Primera Instanciz
niero 8 de los de Madrid informad sobre la tramitacion ¢ incidentes det
procedimicnto de retreaccion de la quicbeg. : . :

VI

El Prosidente def Tribunal Superior de Justicia de Andalucia declar6 .

fa inpdmisign det recurso, sin entrar en ¢l fondo det asunte, funddndose
en o alegado por el seior Registrador ¢n su informe.

Vi

La Dircecion Gbncrpt_ de fos Registros y del Notariado, con fecha 31
dec mayo de 1990, en diligencia para mejor proveer, acerdd la remisién

del mandamienio calificado com

O PFEsSupuesto n i
conocer del fondo del asunto. P CORSENG para entrar a

2 VI

. Eli dia léde‘]uiao de 1990, este Centro directivo, una ver recibido ef
ci aép man amlcmo, reanung el mismo, junto con el expedicnte corres.
pondicnle al recurso de refirencia. al excelentisimo seror Presidente del

Tribunat Supcrior de Justicia de A }
1 Andalucia, a fin J
acluaciones, @ fin de que se repongan las

[X

3 : 1 Que se manticnen en

1y 2 de la nota. <pre .
A : Pt ne son objeto {
reclamacion. 1L Que los argumentns juridicos que se invooan anlat . {;(1:

cn o referente al tercer defecio se exirach de diveg ; ;

1 Direccion General de los Registros Y del Notari.—f&f chgglécéi"ﬁi 3°
encro de 1979, 20 de enero de 1986 v 28 de julio de 1988 . Q o oc
Gliimo, on cuante a la competencia def Registrador en 'oré’ie’n" ?
documento judicial calificado, hay que citar ¢ articalo 100 del Re lzzzl-
meric Hipolecario y reiteradas Resoluciones que lo iMerpretan, &

X

_El Presidente del Triﬁufna% Superiof de Justicia de Andalucia acorde
anir.ci anterior informe a las sctuaciones, Tevoco la nota dei Registrador,
fundindose en que lo que sc trald es de anotar preventivamente una
demanda que es subsurmible en ol supuesto numero | del articulo 42 do
la Ley Hipotecaria, y que. en virtud de lo anterior; tampoeo se vulnera

el articulo 20-2.° d¢'la Ley Hipoteearia,

Xt

£l seior Registrador apeld el auto presidencial manteniéndose en sus
alegaciones, y anadio: Que son contradictories los fundamentos juridi-
cos det auto apelado; que lo que en realidad sc pretende os anciar-una
demanda incidental de quichra promovida para deferminar I fecha de
la refroaccidn que habria de practicarse sobre finca inscrita a nombre de
{ercero. y, cn conciusion, la anotacion pretendida hay que rechazaria: a)
Porque fa fecha de setroaccién s un mero clemento accesorio-de a
quichra vy la admisibilidad de una amotaciém destinada exclusivaments
a pubhicar aguétla chocaria abicrtamente con el griterio del «anumerus
claususs que esiablece ¢! numero 10 del articulo 42 de la Ley
Hipoteearia, conforme rosuelven las Resoluciones de ia Direccidn
General de 24 de enero de 1979 y las anteriores de 14 v 3 de diciembre
de 1960. b} Porque clle implicaria admitir ja ineficia «ipsu iure» de los
aclos del qucbrado realizados dentro del periodo de retroaccion, teoria
hoy superada por la docirina sentada por las Resoluciones de 20 dc

-enero de 1986, 28 de julio de 1988 v 7 de diciembre de 1990. y¢) Porque
no sicndo . anotable la demanda por su objeto, resulara, ademads,

imposiblc practicarla para asegurar anticipadamente las resultas de 108
POSICFONSS fuicios de reinlegracion de la masa que pudisran entablarse
case de prosperar aquéita, Que el principio de tracto sucesivo 0ge

Jambién en materia de anetaciones ¢ impide el accese af Registro de una
~anotacien que afectaria 2 una titular registral, que no ha sido deman-

dado eon ¢l oportuno procedimicnto, todo ello en armonia cén tos
principios declaradoes en los articules 1 de-fa Ley Hipoteearia, 24 de la
Constitucion Espanola v 100 del Reglamenie Hipotecario en relacion
con el 18 de la Ley Hipotecaria. ‘

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 24 do la Constitucion Espanola, %78 v siguicnics
del Cadigo de Comertio, L. 20, 38, 40, 42 y 82 de a Ley Hipolecaria v
las Resoluciones de 13 de fobrero de 1929, 9 de agosto de 1941, 29 de
marzo de 1954, 6 de julio de 1962, 24 de enero de 1979, 23 de julio de
1988, 7 de noviembre, 8 de noviembre v 14 de novicmbre de 1990,

1. En el presente récurso debe decidirse si de una demanda
incidental del juicio de guicbra por Iz que se pide la recuficacion de fa
fecha de retroaccion tnicialmente fijada pucde omarse anotacwin
preventiva en el folio de ung finca que habia sido enajenada por ¢l
quebrddo justamente on fa ¢poca que se pretende incluir en el periodo
de retroaccion, habida cuenta que dicha demanga ha sido dingida, entre
otros, contra el adquirenie del quebrade, titufar vegistral actual dr la
finca- a anotar. . o

2, Dada la refevancia juridica bifronte de la declaracién judicial de
guichra, €n cuanto que, por umd parte, se proyecta hacia cl futuro.
provocando Ia inhabiliwacion del quebrade por la administracién de sus
bicnes (vid. articule 878-1.° del Codigo de Comercio} v, por otra, opera
retrospectivamente poniendo en entredicho la validez vy eficacia de ta
aciuacion juridica del quebrade. inmediatamente anterior a la declara-
cion {vid. articulos 878-7 y siguientes del Codigo de Comercio), habrd
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seconocimiento lcgal de su consialicion Labuiar
doble peeuliandad, ¥ por elic. v aungue la
provia inscripcion @ wver de la persona
declaracian de quiebra, no debera recha-

de concluirse que el
deherd adecuarse a osla
primera vertienle reclame fa
directamente afectada por ia

aree of refiejo tabular —siempre que se sausfagan Jay demas exigencias:

s Sistema ropistral- en los folios abierios 2 las fincas
snerales do nucstio sistema registral- ¢ lios abic las fiv
%Lci]ualmcnw tppscritas en favor de adquirentes Jet gquebrado que pucdan
15 1 atectadas por clas, ) o -
usvfia Es doctrina reierada de este {ontre directivo éfxci. R'L§u!;zn|elzjt‘5]
de 28 de julio de 1688, 7 doe noviembre de 1990} gue los asicnios de
Regisire &stén bajo 1a salvaguardia de los Tribunales, ‘d‘@—-l.j&%?ﬁ() q‘”f{- 5:81-1
ol conscptimiento de sus liudares ¢ sin ia oportuna declaracion judic

dictada on juicio ndecuado dircclamente cntablado contia elios, no |

pusden ser rectificades ni pucde hacerse constar en losc%"]ti];gﬁiicei?:
fincas respectivas cirtunsiancid alguna gue Qﬂgg;]i CLn\‘Hi O
eficacta proprde agudtios (aniculos 1. 38.40. ﬁ_ de fa Ley. 'u?as ia
o5 por owf por o ‘aueon los folios dv ias lincas %ﬁa}u;. asamggl e
qucbrado durente ¢} perioas di retreation ne ’pm ¢ SC% o o) 2
dectaraeién ge guichra dyrtada ¢onoun proccdmm.mc') e:z_.]c]' quc no so
citndos ni oidos fos virulares regisirales actuales de agucllas.

4, Ahora bien. dc la exclusion de la constancia labular. por via de

anotacion, dc I mera fecha de retroacrion fijada en una declaracion de
quicbra dictada sin citacion ni audiencia del titular registral acmzél c}; la
finca sobre Iz gue s prewnde aguciia anolacion, no pucde dedugirse
aulomaticamentc a exclusidn de fa anotacydn de una demanda en que
s¢ pretende la alteracion posicrior de fa fecha de retroaccion inicial-
mente fjada, cuande aquella demanda se dirge también contra ol titular
registral actuat de la finca a-anolar. Sc irata de- dos hipdiesis distintas,
por cuanto ca osta dllima s persigie la anotacion de una demanda ¥,
poF olra parie, no debe desconocerse: 3) el amplio crieno MmIerpreiaiivo
fiijndo por este Cenlro directivo al tratar de preeisar el dgmbiio del
articulo 42-1.° de'fa Loy Hipotecaria, dando-entrada en ¢l no sdle a las
demandas on gue s cjercita und accion real, sino también a aqucllas
otras ¢n que sc hace valer una pretension puramente personal que pucda
conducir a una mutacion juridico-real inmaobiliaria (vid. Rescluciones
do 13 de febrero de 1929, 9 de agosto de 1941, 29 de marzo de 1954 y
6 de julio de 1962: b} la considerable trascendencia que la fijacion
definitiva de la f ccha de retroaccidn de ung quichia Heva inherente
respeci 4 los aclos dispositivos verificados por cf quebrado duranic cse
periode (vid, afticuls $78-2.° del Cadigo de Comercio) ¢} Que ha
Jdemands nhora cucstionada se ha dirigide, onire otros, contra ¢l titelar
“yegistral actuml de e finca sobre fa que se preiende anolar. por lo gue
. aparccen savisfechas las exigoncias inherentes al principio registral de
Tiracto sucesive tantitulo 207 de Ia Ley Hipotecaria) ¥ al mds genénco

postulado de proteccion jurisdiccional de los derechos (articulo 24 dela |

Constitucion Espagiola). s

Esia Direecion General ha acordado desestimar el recurso inter-
picste, confmando ¢l auto apelado. .

Lo que. con devolucidn del expediente original, comunice a V. E,
pard su cungaimiento y demas efectos. -
P dM_adnd, % do noviembre de 1991, ~El Dircctor general, Antonio Pau
edrdn, - :

Excmio. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia,

RESOLUCION de 11 de noviembre de 1991, de la Direc-
cion General de los Registios y del Nutariado, en el recurso
gubernativo imerpuesty por el Notario de Badalona, don
Munuel Perez Martinez, contra la negaiiva de la Registra-
dora de ta Propiedad mimers 2 de dicha ciudad, a inscribir
wnd- escriture de compravenia. '
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En el recurso gubernative interpuesto por el Nowrio de Badalona,
don Manuel Pérez Martinez, contra la negativa de la Registradora de la

. Propicdad numero 2 de dichafciudad, 2 inscribir una escritura de

compraventa.

-

» HecHos
i

En escritura autorizada ante el Notario de Badalona, don Manucl
Pérez Martinez. el 29 de septiembre de 1989, los consortes don Antonio
Torronteras Tonmt y dofa Montserrat Garcia Amor vendieron un
inmueble de 35 metros cuadrados, sito en dicha ciudad. a la Sociedad
«Muebles Apolo, Sociedad Limitadaw. representada por su Administra-
dor anico, don Nicolas Garcia Garefa. E! articulo 20 de los Estatutos
sociales testimoniado en la escritura establece: «La Gerencia o Adminis-
tracidon de la Seciedad, su representacion en juicio y fuera de €l y ¢l uso
de la firma social. se hallan a cargo de un Administrador unico,
nombrade por la Junta gencral de socios, que podrd realizar toda clase
de aclos y coniraiosy.

H

Presentada la anterior escritura ¢n el Repistro de la Propiedad
mimero 2 de Badalona fue calificada con nota del tenor literal sigoiente:
«Suspendida la inscripeion del precedente documento por el defecio
subsanabic de no acreditarse fas facuitades del Administrador de la
compradora. sicndo insuficienles los terminos testimoniales en la
eseritura para realizar la cahificacién de I legitimacion, por lo que debe
acompanarse Ccopia auk'nlica, wstimonio o certificacion” del Registro
Mercantil. en-orden 2 las faculiades de tal Administrador. Se extiende
o presente nota. o pelicion expresa del presentante. Badalona, 12 de
noviembre de 1990, El Registrador. Firma tlegiblen.

-

18!

El Notario astorizante del documenio interpuso recurso gubernativo
y alegd: Que aun cuando s¢ cumplimentase Iz exigencia de la Registra-
dora. 2 fin de no causar perjuicio a los otorgantes, que s considerara
entonces interpucsto of recurso a efectos doctrinales; que en la escrijura
qucda wilmente acreditado ka inscripeidn de 1a Sociedad en el Registro
Mercantil. ¢f .nombramientio del cargo de Adniinistrador a favor del
otlorgante, Ja duracion indefinida del mismo, las facultades que ostenta
v 1a manifestacién del mismo de la subsistencia de su cargo, asi come
{a mamifestacion por ol autorizante de que en lo omitido no hay «nada .
que altere, modifigue o desvirnic o inserion: que del articulo 20 de los
Estatutos sogiales s¢ aprecia la facuitad represemiativa total que se
cancede al Administrador, gue ademids es Gnico; que conforme a dicko
articulo para que no estuvicse facultado habria que negar el cardcter de
contralo a la compraventa. To que no os justificable, y cita por ofro lado
en su apoyo las Resoluciones de 2 de octubre de 1981 y 12 de mayo
de 1989, asi como Ia interpretacion alalogica del articulo 129, 2, de fa -
Ley de Sociedades Angnimas vigente al tiempo de la calificacién del
documenio. : " )

v

"

.

.o
-

1.a Registradora informo que en la nota de calificacion lo gue se
cucsiiona €3 que con la’ parle inseria en el lestimonjo respecto a las
facultades del Administrador, no os bastanie para hacer el juicio positivo
de que ¢l Administrador estd facultado por los Estatutos para comprar
bicnes inmuebles por lo que es necesario tener a la vista el resto de los
Estatutos: que e recurso interpucsto gueda reducide al dmbito-doctrinak
gue cn i nota no sc cucsiiona ¢} que-la Sociedad exisia, ni gue ¢l
comparecicmic por la compradora sea su Administrador, ni sus faculla-
des, sino tan solo que lo resenado en la escritura no es suficiente; que
von ¢l inscrto tn esta wltia no es posible saker si cf acto es o no
contrario al objeto social, puesio que no. consta Este. Entrando ya
propiamente ¢n defensa de 1a nota, realiza un Jargo y-detenido estudio
acerca de la fucnte del nacimicnto de la, represatacion y cel tive! -0 .
jcgitimacion externa y la comweston del comtrate celebiado D7
representanie con el repegimatado, subrayando que cuando el acto
realizado por el Admipistiagor esta deniro del objeto social no es
necesario atender a fada mas, asi como tampoco si esas facultades se
hin amplado cn los Estalutos sociales o ha habide una autorizacion
especifica de 1a Junta general. Que los titulos traslativos otorgados en
nombre de otro son titulos complejos que constan del titulo previo de.
la represciacidn y del acto o contrato que produce ¢l representante con
ia parle con guien contrata y cada uno de estos dos titulos implica una
calificacion. y en este supuesto concreto no se ha preseniado ¢ titulo
Integro det primero. Por eso €] Registrador, en ef ejercicio de su funcion
sohicita la aportacion de ta documentacion complementaria que necesita,
lal como va declard la Resolucidn de 27 de sepiiembre-de 1978, v asilo
ha hecho quien informa v 10 ha entendide la Sociedad compradora al
aportarlos entre eilos ¢l acuerdo de la Junta general de compra del
mmucbie de ia musua fecha que la cseritura por lo que va puede

procederse a su inscripoion.

\/

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna en Auto
de 19 de febrero de 1951, confirmd I nota de la Registradora en base
al articulo 1.259 del Cdadigo Civil, v en gue si en 1érminos absolutos es
CICrie quc la compraventa €s un conirato v una interpreiacién literal del
articulo 20 de los Estatuios ampararia fa pretension deducida. no o es
menos que por este camine el Administrador podria también donar

bicnes. soliciiar préstamos, constituir hipotecas y en suma liguidar la -
Sociedad.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos Jos articulos 11 de Ja Lev de 7 de julio de 1953; 76 de la Ley
de 17 de julio de 19510 129, 133.1.° v 134.2° de Ia Lev de Sociedades

Andnimas vigente, ¥ 117.2.° del Reglamento del Regisiro Mercantil; las




