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en su dia de |a hipoteca que ahora se pretende cancelar —por inexistencia
de causa—, pucs todo asiento practicado en los libros registrales se en-
cuentra bajo Iz salvaguardia de los Tribunales -articulo 1.3 de Ia Ley
Hipotecaria— v la validez de su contenido es un presupuesto del que
debe partir el Registrador en la calificacidn de los titulos que poste-
riormente pretendan su acceso al Registro (anticuio 18 de la Ley Hi-
potecaria).

3. Entrando ya en el scgundo defecto de la nota. hay que hacer
constar ri»ue plantea la cuestion de si al haberse pactado conforme al
articulo 153 de la Ley Hipotecaria que el plazo de duracién de la hi-
poteca —que en este caso es de un afo— es improrrogable, autoriza ello
a emtender quc, transcurrido ¢l mismo, ha guedado extinguida la hipo-
teca automaticamente v puede, en consecuencia, cancelarse al amparo
del articulo 82.2,* de la Ley Hipotecaria, en virtud de una instancia
privada del deudor. ‘

4, Como ya indico la Resolucion de 31 de julio de 1989, la regla
veneral de nuestro ordenamiento hipotecario es la de que la rectificacion
del Regstro, del que la cancelacion no es mas gue una medalidad,
precisa, bien el consentimiento del titular registral, o bien resolucion
judicial firme dictada en el juicio declarativo correspondiente -articutos
1, 38 y 4C de la Ley Hipotecaria-, lo que determina cl caricter excep-
cional de la hipétesis contemplada en ¢l articulo 82.2.° de la Ley, pre-
cisgdndose en consecuencia ]para su operatividad que la exiincion del
derccho Inscrito, segin la ley o el titalo, resubte de manera clara ¢
indubitada.

5. Encste caso concreto. al indicarse en la escritura de constitucion
de hipoteca que el plazo de un afio es improrrogable, no se ha hecha
tiis que dar cumplimiento a lo establecido para las hipotecas de ma-
ximoe ¢n cl parrafo 1.° del articulo 153 de la Ley, en donde al venci-
mienta del plazo o, en sy caso. de la prorroga. puede el acreedor no
reintegrado dc su crédito utilizar la accién hipotecaria para hacer valer
su derecho vy, por ello, si se procedicra a cancelar la hipoteca al trans-
currir dicho plazo —por estimarlo de caducidad-. quedaria sin pederlos
ejercer el acreedor que dispone de un plazo de veinte afios hasta tanto
1 Frcsc:nba la accion hipotecaria —articujo 128 de la Ley.

sta Direccion General ha acordado confirmar cf auto apelado v la
neta del Registrador,

Lo que con devolucion del -e‘xpcdient_e original, comunico a V.E.
para su conocimiento y demas cfectos. )

dMadr]d. 18 de mayo de 1992.--E! Director gencral, Antonio Pau
Pedrén.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia del Pais Vasco.

RESOLUCION de 27 de mayw de 1992, de la Direccicn
General de los Registros v del Netariade, en el recurso
gubernative interpueste por don Francisco Alarcon Porez,
come Administrador dimisionario de la Entidad mercanrif
«Francisco Alarcin Lavarias, Sociedad Limitada», conra
la negativa de la Registradora mercantil de Valencig a
inscribir unas actas de dimision.

16206

En el recurso gubernative interpuesto don Francisco Alarcén Pérez.
como Admirisirador dimisionario de la Entidad mercantil «Francisco
Alarcon Lavarias, Sociedad Limitadan, contra la negativa de la Registra-
dora mereamii de Valencia a inseribir unas actas de dinnsion.

Hechos

1

El 24 de mave de 1990 don Francisco Marann Alarcon Pérer
Director-Gierente, Administrador dnico de la Sociedad «Francisco
Afarcon Lavarias, Sociedad Limitadan. compareci¢r ante ¢l Notanio de
Reguena don Alicie Rivera Sela v Je requirid para que comunique & ia
vitada Socicdad su dimisian de dicho cargo. cuyo nombramientoe fue
formalizade mediante escritura de 16 de abnl de 1982, aviorizada por
el Noario de Valencia don Eduardo Liagaria Pla

En la corrcspondiene acta de 24 de mavo de 1990, se hace constar
la siguicnies diligencia: «Para hacer constar vo, el Notariu autorizanie
det requerimiiento inicial que precede. que siendo las dicciocho horas
quinge minutos del mismo dia del requerimiente, me he constituido en
cl domicilio indicado por ¢l sehar requirientc. carrclera Madrid-
Valencia. kilometro-283. v encontrando a un schor. en Iz oficina det
mismo, que no da su nombre. previo advertirle de mi condicidn
actuacion como Notario. v de informarle del objeto de Iz notificacion,
manifiesta que no se hace cargo de la cédula al efecto expedida, scgun
nota que precede, y que en la actualidad ¢sté instalado en el mismo ki
Soctedad «Dormitorios Alarcén. Sociedad Limnada». Advertido dei
derccho o contestar y de personarse en mi despacho sobre ¢l contenido
de iz diligencia, de regreso a mi despacho extiendo la presente, de cuyo
contenido vo. el Notario doy fe. Signade v sellado: Alicie Rivera
Soli.-Rubricado». ‘ ’

i

Presentado ¢l anterior docLmento en ¢l Registro Mercantil de
Valencm Tue calificado con la siguiente nota: «Denegada la inscripaion
dei precedente documento que ha sido presentado bajo el asiento 99 det
diario 84. ¢l dia 12 de noviembre de 1990, retrado el dia 16 de
noviembre y devuele el dia 18 del actval. por el siguiente defeeto
nsubsanable: La Soctedad gueda sin organo de administracion, es decir.
sin persona o personas concretas gue hayan de ejercer la administracion
v la representacion de la Sociedad. en contra de lo exigido por ios
articulos 7. nimero 8. de Ja Lev de Sociedades de Responsabilidad
Limitada de 1953 v 174, numero 15, del Reglamento del Registro
Mcreantil de 1989, No procede anotacion preventiva dado el caracter
insubsanable del defecto alegado. Valencta a 23 de dwiembre de
1990,-Ea Regisiradora.-Firmado: Maria Belén Martinez Gutiérrezn,

1t

Den Francisco Mariano Alarcon Pérez, como Administrador dimi
stanario de la Dntidad mercantil «Francisco Alarcon Lavarias. Sociedad
Limitadur. tnlerpuso recurse de reforma contra la antertor calificacion.
v alego: Que la tetra v ¢l espirttu de Iz legislacion mercantil especifica es
contrarie al criteno mantenido en la calificacian. Que los preceptos
mencionados camo unico fundamento legal por la Registradora ¢n la
nota se reficren concreta v especificamente a la escritura de constitucien
de las Sociedades de responsabiiidad hmitada, Que concluir que dichos
preceptos impiden el cese de les Admimistradores ¢ imponen a quicn va
fo sca g permanceer on su cargo. hasta gue se Jpgre CONSeguir un nuevo
Administrador. os un salie analégico de interpretacion de las normas
icgales de wodoe punio inadmisibie, v no puede ampliarse su comendio
escutlo y concrelo en los términos que se pretende en la calificacion.
Que. por otra parte. ¢l sentido de ia nueva legislacion mercant! de
socicdades e dimmetralmente opucsto al criterio mantenido por a
Registradore mercanul. Los preceptos del Reglamento relatnos ¢
anénimas. aplicable a ias Sociedades Hmiltadas. al amparo de o
dispuesto on el articulo 177 del propio Reglamente. asi lo demuesiral:
tarticulos 143y 147 def citade Reglamento). Que. ¢n este caso concrelo
se ha cumplido lo diepuesto en el articuto 147 del Reglamento de!
Registro Mercantil, puesto que ¢l acta netarial es un documento pablicu.
medignte 1a gue s lormalizoe la renuncia v ésta fue nottficada en Lo
mismia, que fue notificada en el domicilio social. cuestion que no ha sido
nt siguiera abordada en fa nota de calificacion. Que. por ultimao, frente
a fu postura de garantivar g perpetaidad en el cargo, en la Lev e
Sociedades Anommas se adopla la contraria (articlo 1261 Que e
considera gue o catificacion s contraria a derecho.

v

Ei Registrador dicto resolucion manteniendo la calificacion en 1odos
sus cxtremos. ¢ informor Que la cadificacion no es contraria a la letra »
espiritu de ta legistacion mercantil, ya que el legislador ha pretendido
cvitar que puedan existir Sociedades sin representacion ni administra-
cion. va que una Sociedad sin Administrador no puede realizar
actuacian alguna. Que asi sc exige en los articuio 7, namero 8, de la Loy
de Sociedades de Responsabibdad Limitada, 174, namero 15, del
Reglamento del Regisgiro Mereantil, Que la Sociedad para s vida de
relacidn interna y exierna, necesita valerse de un organc gjecutivo v
representativo. v o precedente en el caso debatido en este recurso. cra
haber convocada al Administrador dnice Junta general, con los requisi-
1os legales v en ella presentar Ja dimisidn y procederse a la designacion
de nucve argano de admimistracion, con lo que la represeniacion social,
no quede en momento aiguno interrumpida. Que no es aplicable al cuse
presente of articulo 145 del Reglamenio del Registro Mercanul, va gue
no se o trata de ninguna cadocidad. Que el articulo 147 del enade
Reglamento regule fa dimision o renuncia de los administradores. Que
es principio de nuestre Derecho que en caso de condlicto entre la Ley
of Reglamenio ba de prevalecer la Ley, Que cn el caso presente no s
traja de resalver $i el articalo 147 del Reglamento es contradictorio con
el articulo 7. numero 8. de to Ley de Sociedades de Responsahedad
Limitada, sino s una Sociedud puede quedar descabezada por la
renuncie del Gnien Adminsirader. Que no es aplicable el articule 126
de la Lev de Sociedades Anonimas. ya gque en este case seria aplicabie
clarticule 13 dela Ley de Sociedades de Responsabilidad Lirmitada. Que
et fegislador mereamil upova L iesis mantenida en este informe. de que
la Sociedud no pucde guedar sin organo de administracion, en base a los
articido 70 ndmero B de la Lev de Sociedades de Responsabiiidad
Limitada » 15 el Reptamerio del Registre Mercantil: reforzada dichn
tests por dos arcculos & 1y 00 h) de la Ley de Sockedades Anonimas.

\' -

El recurrente se alzé contra i anterior resolucion. manteniéndose ¢n
sus alegaciones. vy anadio: Que ¢f criterio del Registro se centra ¢n la
firme considerucion de que una Sociedad ne puede guedar sin persena
gue ocupe of cigo de organo de adminstracion de la misma. convirtién-
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dose as1 cl supuesto cast ¢n una cuestton de orden publico. Que no se
ajusta a Derecho la interpretacion extensiva gue la Registradora hace de
los articulos 7. niumero 8, de la Ley de Sociedades de Responsabilidad
Limitada y 174, numero 15, del Reglamento del Registro Mercantil.
Dichos precepios se refieren a los actos constitutivos de la Sociedad, y
a_las menciones o exiremos gue han de hacerse constar en la constitu-
cidn, al crear una entidad mercantil. Que se ha pasado por alto la
aplicacion del articulo 147 del Reglamento det Registro Mercantil, en
virtud de lo establecido en los articulos 177 de dicho Reglamento y 11t
de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada. Que al alegar en
¢l eserito del recurso los articulo 145 det Reglamento del Registro
Mercantil y 126 de fa Ley de Sociedades Anonimas se quiere hacer ver
que ¢l Legislador Mercantil limita la duracién de los nombramientos de
Adnunistrador -¢n el dmbiw temporal ¢ impone la caducidad de los
nontbramientos por el simple transcruso del tiempo. Esta opinidn se
apeva también en el articulo 13 de la Ley de Sociedades de Responsabili-
dad Limitada. Que podrian verse vulnerados los articulos 10, 14, 17 y
53.1 de la Constuticion Espafiola, si prospera la.tesis de la irrenunciabili-
dad dc cargos sociales.

Fundar;ientos de derecho

Vistos los articulos 1.732 y 1.737 del Codigo Civil: 122, 133, 138
¥ 141 de Ia Ley de Sociedades Anénimas, 7, nimeros 8 v 11, de la Ley
de Socicdades de Responsabilidad Limitada, v 147 y 177 del Regla-
mento del Registro Mercantil. )

. _En el presente recurso se debate sobre la posibilidad de inscribir

en ¢l Registro Mercantil la renuficia formulada por el Administrador
unico de¢ determinada Sociedad de responsabilidad limitada.

2. Sin prejuzgar ahora sobre la facuhad que corresponde a los,
Adniinistradores para desvincularse unilateralmente del cargo que fes ha
sido conferido y aceptado por mds que ia Sociedad pretenda oponerse
acllo {vid. articulos 1.732 def Cédigo Civil, 141 de la Ley de Sociedades
Anonimas, 11 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada y
147 y 177 del Reglamento del Registro Mercantil), no cabe desconocer
quc ol minimo deber de diligencia exigible en el ejercicio de ese cargo
cuando todos renunciaron simulidneamente {que impide proceder a los
nucvos nombramientos por cooptacion que prevé el articulo 138 de la
misma Ley), obliga a los Administradores renunciantes, pese a su
decision, a continuar al frente de la gestidn hasta que la Sociedad haya
podido adoptar las medidas necesartas para proveer a dicha situacidn
(vid. articulos 127 de la Ley de Sociedades Andnimas, y 1.737 del
Cadige Civil), lo que en el caso debaiido impone sugordinar la
inscripcign de las renuncias cuestionadas hasta que haya sido consti-
tuida la Junta general —que tos renunciantes deben convocar- para que
en clla pueda proveerse al nombramiento de nuevos Administradores.
cvitando asi una paralizacion de la vida social inconveniente v perjudi-
cial, de la que aquéllos habrian de responder (vid. articulos 127, 1.7
y 133, 1.°% de la Ley de Sociedades Andnimas).

Ello armoniza ademds. con el contenido del articulo 141 de la Ley
de Sociedades Andnimas. cuando presupone la necesidad de aceptacion
de 1a renuncia por el 6rgano competente para proveer la vacante, por
mis que s¢ trate de una aceptacién obligada y meramente formularia,

Por todo_ello esta Direceién General ha acordado desestimar el
recurso, confirmando el acuerdo v la nota del Registrador.

Madrid, 27 de mayo de 1992.-E] Director gerleral, Antonio Pau
Pedrdn.

Sr. Registrador mercantil de Valencia,

RESOLUCION de ! de junio de 1992, de la Direccidn
General de los Registros v del Notariado, en el recurse
gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona don
José Vicente Martinez-Borse Lipez contra la negativa del
Registrador de la Propiedad nilmero 15 de los de Barcelona
a inscribir una escritura de compraventa, en virtud de
apelacion del recurrente.

16207

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

‘escritura de compraventa, en virtud de apelacién del recurrente,

Hechos
I

El dia 31 de mayo de 1989, mediante escritura publica autorizada por
¢l Notario de Barcelona don José Vicente Martinez-Borso Lépez, la Caja
de Pensiones para la Vejez y de Ahorros de Catalunia y Baleares vendig
al Gremio de Vendedores de Vehiculos a Motor de Barceloma y

Provincia, por el precto v condiciones que en dicho documento se
establecen, la finca que en el mismo se describe. En [a referida escritura
s¢ pactan las siguientes cidusulas: «Segunda. El precio de esta venta se
fija en 35.000.000 de pesetas. de fas 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 tolal carta de pago por dicha suma. b} La cantidad resiante de
12.900.0C0 pesetas las entrega la parte compradora a !a vendedora, en
este acto. mediante cheque contra Banco Espanol de-Crédito nimero
039493, de 31 de mayo, nominativo. La parte vendedora otorga a favor
de los compradores, total v eficaz carta de pago por dicha cantidad, sin
perjuicio de lo establecido en el articulo 1.170 dei Codigo Civil. By Y
el resto de 22.000.000 de pesetas, incrementado con el interés anual de!
12 por 100, que la voluntad negocial constituye como una sola
obligacion integrante de a contraprestacion bdsica det comprador, se
aplaza para ser satisfecho por éste en 144 plazos mensuales, los dias 1
de cada mes, desde | de julio de 1989 al-1 de junio del ario 2001, ambos
inclusive. de importe unitario de 288,952 pesetas cada uno de eilos,
excepto el uitimo, que es de 289.000 pesetas. Dichas cuotas estan
calcutadas segan ¢l llamado sistema francds. de acuerdo con ¢l cuadro
de amortizacién que me entregan firmado por ambas paries v que dejo
unido a la presenie escritura. Los pagos se hardn mediante cargos en la
cuenta ndmero 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 ultimo de ellos, tendri el caricter de condicién
resolutoria explicita a que se refieren los articulos 1.504 del Cadigo Civil
y 11 de la Ley Hipotecaria, con los efectos que determina el articulo 59
de su reglamento. La resolucién plena y automdtica de la venta se
producird por la notificacion del vendedor al- comprador, vy por el
transcurso del plazo de gracia de treinta dias, a contar desde el siguiente
a la notificacion, que ésta misma deberd conceder. El titulo inscribible
scrd el del vendedor, acompariade de los documentos que justifiquen ¢l
haberse practicado la notificacién, el transcurso del plazo de gracia, y,
en su caso, los justificantes de la consignacién a que se refiere el articulo
175 del Reglamento Notarial. Como cldusula penal, que forma parte de
la estructura misma de ta condicion resolutoria pactada. ambas paries

" establecen y la parte compradora consiente expresamente que en caso de

resolucion la vendedora retenga en su poder en concepto de pena por
incumplimiento, utilizacién de la finca vendida e indemnizacién por
datios y perjuicios, la mitad de las cantidades que la parte compradora
hubiese satisfecho hasta el momento de la resolucién, sin gue en ningun
caso dicha indemnizacion pueda superar el 20 por 100 del precio total
dc la finca vendida por cada afio transcurrido desde la firma del presente
conirato. El vendedor, al consignar el precio pagado, en el momento de
cjercitar 1a resolucién, podrd deducir directamente dichas cantidades,
por entender que, ¢n caso de ser aplicable el articulo 1.154 del Codigo
Civil, corresponderia af comprador solicitar judictalmente la medera-
cidn de la pena, y no al vendedor perjudicado por su incumplimisnio.
Igualmente quedardn en beneficio del vendedor, en caso de resolucidn,
y sin derecho a indemnizacién, cuantas obras e instalaciones de cardcter
Fjo hubieren sido realizadas en la finca vendida por el comprader,
Ambas partes establecen, y el vendedor consiente expresamente. que la
condicion resolutoria pactada quedard extinguida por el transcurso de
sesenta meses a conlar desde el vencimiento del idltimo plazo, si antes
no se hubiese ejercitado el derecho de resolucién, y no conste en ¢l
Registro de {a Propiedad asiento de prérroga convencional del plaze. o
de cjercicio por el vendedor de las acciones que le correspondan por
razén de esta venta, pudiendo cancelaarse en la forma previsia en el
articulo 355 del Reglamento Hipotecario.»

i

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad
namero 13 de los de Barcelona fue calificada.con la siguiente nota: «Por
haber caducado el anterior asiento de presentacidn, después de cuatro
presentaciones sucesivas, se ha presentado nuevamente ei documento y
s¢ procede a nueva calificacién conforme al articulo 108 del Reglamento
Hipotecario. Examinada la escritura -y puesto de manifiesto al presen-
tante que el precedenie titulo pueda ser susceptible de inscripcion parcial
conforme al articulo 434 del Reglamento Hipotecario, opta por no
realizar tal operacion y en camtbig, solicita, expresamente y por escrito,
por nota al margen del asiento del Diario, que se extienda nota de
calificacién, Se ha advertido repetidamente al presentante de su respon-

sabilildad ante una decision que excluya de los beneficios de la garantia -

registral al documento presentado, conforme a los articulos 1,718, 1.720
y 1.722 del Codigo Civil. No obstante insistié en dicha solicitud y se
cxficnde la nota ¢n estos términos: No practicada la inscripcion de la
precedente escritura, conforme a los articulos 18 y 37 de la Ley
Hipotecaria, por los siguicntes defectos: 1.° Porgue la resolucion plena
y automdtica de la venta y la reinscripeion a favor del vendedor no es
iscribible por las siguientes. razones: a) Porque tal resolucion vy
reinscripeion infringe o viola las Resolu¢iones de la Direccion General
de 1os Registros y del Notariado de 5, 6 y 7 de febrero de 1990, que
cxigen. en todo ¢aso (no ¢n su caso, como dice la escritura) la previa o
simultinea consignacidn global de las cantidades que hubiera percibido
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