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gun trimite del articulo 131 de la Ley Hipotecaria obliga al Juez a efectuar
esta declaracion que a los vendedores de inmuebles obliga e! articulo 55.2
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, mixime cuando se trate de pro-
cedimiento sumarial. b) Que el articulo 55.2 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos se aplica en el ordenamiento civil como norma inter partes entre
vendedor y arrendador como demuestran los términos «transmitenter y
«gscrituras, lo que supone venta voluntaria. ¢} El Juez no puede actuar
con otras normas procesales distintas del procedimiento gite se estd tra-
mitande. El Juez, como demuestra la jurisprudencia de los Juzgados de
Primera Instancia, no efeetita nunca la declaracién del articulo 55.2 de
la Ley de Arrendamientos Urbanos porque en dichos procedimientos no
es aplicable. Ei articulo 131.17, parrafo tercero, declara que sera titulo
bastante para la inscripcién el testimonio expedido por el actuario, con
el vista bueno del Juez, comprensive de referido auto y de las circunstancias
necesarias para verificar aquélla. Las notificaciones no deben efectuarse,
ademds, en cuanto que la agilidad y rapidez para facilitar la concurrencia
de modestos particulares (como indica la exposicién de motivos de la
reforma de la Ley Hipotecaria por Ley 19/1986) quedaria danalada por
la dilacién que supone. d) No hay falta de proteccién del derecho de los
arrendatarios que pueden concurrir como cualquier parte a la subata pibli-
ca. Quedan amparados por el derecho de retracto por el articulo 48.2
de la Ley de Arrendamientos Urbanos, sin que el articulo 47 nj el 55.2
sean aplicables al procedimiento judicial sumario. El parrafo tercero de
la norma 17.2 del articulo 131 de la Ley Hipotecaria no puede gquedar
derogado e inaplicado por ninguha otra norma en cuanto especifica, sin
que pueda exigirsele al rematante mayores gastos ni dilacion.

v

El Registrador en defensa de su nota informd: 1.° Falta legitimacion
procesal activa en el recurrente. Este considera que la fiene por su interés
en asegurar los efectos de la inscripeién, nacidos de un contrato de arren-
damiento de tres meses —de la misma fecha que el asiento de presentacién-—.
El recurrente no tiene interés conocido en cuanto no puede tencr acceso
al Registro de la Propiedad por no estar incluido en alguno de los casos
del articulo 2.5 de la Ley Hipotecaria. La inscripcion en el Registro es
voluntaria, estando protegidos los arrendamientos por Leyes especiales,
por 1o que no puede obligarse al propictario-arrendador a inscribir su
derecho. 2.° Para el supuesto que, no obstante lo anterior, se admitiese
el recurso, cabe aducir sobre el fondo del asunto dos argumentos: Uno
juridico y otro sccioldgico. Juridico: El titule es bastante pero adolece
de un defecto que hay que subsanar. Las Resoluciones de 19 y 20 de
noviembre de 1987 recuerdan que el nueve propietario que por el acto
de remate o adjudicacién pase a tener Ia posesién de la finca estd ya
en condiciones de averiguar si el inmueble estd o no arrendado; por lo
que en este caso debe bastar la declaracién hecha por el nuevo propietario.
Sociolégico: La manifestacion puede realizarse mediante instancia, por
lo que no supone coste adicional.

v

El Juez de Primera Instancia nimero 3 de Barcelona informé: El auto
de adjudicacién librado y ordenado por el Juez posee valor de titulo de
dominio y, por tanto, inscribible, debiendo el Registrador atenerse al impe-
rativo del auto. Los terceros poseedores deben sufrir, tolerar o suportar
el procedimiento con la consiguiente realizacién de la finca, el cual se
halla en una posicion «in patiendos, por lo que debe ser acatada la decisién
judicial.

VI

El Tribunal Superior de Justicia de Catalufia dicté auto el 29 de julio

de 1991 en el que desestimé el recurso por no estar legitimado el recurrente

en base al articulo 112 del Reglamento Hipotecario para interponerlo, pro-
cediendo, en consecuencia, a confirmar la nota del Registrador.

VIL

El recurrente se alzé contra el auto expresado aduciendo el cardcter
fehaciente de la forma de su contrato al arrendamiento por haber sido
presentado a liquidacién el mismo dia, pero con anterioridad a la pre-
sentacion en el Registro de la Propiedad de la gjecutoria debatida.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 2.5 y 131 de la Ley Hipotecaria, 112 de su Regla-
mento, 55 de la Ley de Arrendamientos Urbanos y las Resoluciones

de 18 v 20 de noviembre de 1987, 26 de enerc de 1988 y 16 de enero
de 1990.

1. Dencgada la inscripcién de un auto dictado en el procedimiento
judicial sumario regulado en el articulo 131 de la Ley Hipotecaria, por
el defecto subsanable apreciado de no acreditarse el estado arrendaticio
de la finca, es interpuesto recurso gubernativo por quien presenta contrato
de arrendamiento sobre la finca adjudicada, que ademas se concierta por
tres meses.

2. Debe, pues, decidirse en primer lugar si el arrendatario tiene legi-
timacién activa a los efectos de la interposicién del presente recurso
gubernativo.

3.  El articulo 112 del Reglamento Hipotecario otorga tal legitimacién
a guien tenga interés conocido en asegurar los efectos de la inscripcién.
De ese interés goza, sin duda, el arrendatario que pueda inscribir su derecho
por reunir su contrato o titule alguna de las circunstancias prevenidas
en el articulo 2.5 de ia Ley Hipotecaria.

4. Pusesto que en el presente caso el plazo de duracion del arriendo
es de tres meses —segun consta en documento incorporado al expediente—,
sin que se haya pactado prérroga forzosa ni convenio especifico sobre
su inscripcion, ha de considerarse que €] arrendatario no est4 legitimado
para la interposicién del recurso, procediendo, por tanto, la inadmision
del recurso.

Esta Direccién General ha acordado que no corresponde admitir el
recurso por la fundamentacién alegada.

Madrid, 18 de mayo de 1993 —El Director general, Antonio Pau Pedrén.

8r. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia.

17931  RESOLUCION de 8 de junio de 1993, de la Direccién General
de los Regisiros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por dona Carmen Estrada Ferndndez, como
Adminisiradora dnica de «Residencia Retiro, Sociedad
Anénima~, conira la negativa del Registrador mercaniil

nimero 6 & inscribir una escritura de renuncia de cargo.

En el recurso gubernativo interpuesto por dofia Carmen Estrada Fer-
nidndez, como Administradora dnica de sResidencia Retiro, Sociedad Ané-
nimax, contra la negativa del Registrador mercantil mimero 6 a inscribir
una escritura de renuncia de cargo.

Hechos

I

El dia 29 de noviembre de 1989, mediante escritura publica otorgada
ante don Ramdn Ferndndez Purén, Notario de Madrid, dofia Carmen Estra-
da Fernandez fue nombrada Administradora dnica, por un plazo de cinco
afios, de la Compaiia «Residencia Retiro, Sociedad Anénima». El dia 30
de mayo de 1992, mediante escritura publica otorgada ante don Alfredo
Girbal Hernanz, la sefiora Estrada renuncié al cargo de Administradora
unica de la citada Sociedad y requirié al Notario para que notificara la
renuncia a los aecionistas, notificacién que llevé a cabo el dia 30 de sep-
tiembre de 1992,

il

Presentada la anterior escritura en el Registro Mercantil nimero 6
de Madrid, fue calificada con la siguiente nota: «El Registrador mercantil
que suscribe previo examen y calificacién del documento precedente de
conformidad con los articulos 18-2 del Cédigo de Comercio y 6 del Regla-
mento del Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la inscripcion soli-
citada por haber observado el/los siguiente/s defecto/s que impiden su
practica: Defectos. No se acredita la notificacion fehaciente a que se refiere
el articulo 147 RRM con la dimisién de 1a Administradora inica la Sociedad
queda en una situacién de carencia del 6rganc de administracion y por
tanto acéfala. Lo procedente es que la Administradora convoque Junta
general de accionistas (Resolucién de 7 de mayo de 1992). En el plazo
de dos meses a contar de esta fecha se puede interponer recurso guber-
native de acuerdo con los articulos 66 y siguientes del Reglamento del
Registro Mercantil. Madrid, 21 de agosto de 1992.—El Registrador.». Nue-
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vamente presentada lz escritura en el citado Registro fue objeto de la
siguiente nota de calificacién: «Ei Registrador mercantil que suscribe previo
examen ¥y calificacion del documento precedente de conformidad con los
articulos 182 del Cddigo de Comercio ¥ 6 del Reglamento del Registro
Mercantil, ha resuelto no practicar la inscripeién solicitada por haber obser-
vado el/los signiente/s defecto/s gue impiden su priectica: Defectos. Sub-
siste el defecto observado en la nota de fecha 21 de agosto de 1992 en
cuante a la renuncia de Ia compareciente por quedar la Sociedad acéfala
{Resolucion de 7 de mayo de 1992, En el plazo de dos meses a contar
de esta fecha se puede interponer recurso gubernative de acuerdo con
los articulos 66 y siguientes del Reglamento del Registro Mercantil. Madrid,
11 de noviembre de 1992 —El Registrador —Firmado: Carlos Garcia Rodri-

guezs,
I

Dofia Carmen Estrada Ferndndez, como Administradora tinica de «Re-
sidencia Retiro, Seciedad Andénimas, interpuso recurso de reforma contra
la anterior calificacién, y alegd: A) Que la Resolucidn que se cita en la
nota de calificacién es de 27 de mayo de 1992 y no de 7 de mayo del
mismo afio, ¥ que no es de aplicacién, pues aquélia resolvia una renuncia
de cargo en una Sociedad de responsahilidad limitada y aqui se trata
de una Sociedad anénima. Por tanto, no pueden afectar a este casc los
articulos 7, ndimero 8, de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada,
¥ 175, nimero 15, del Reglamento del Registro Mercantil, en la que basé
su razonamiento el Registrador gue denegd la inscripcion que dio origen
a ia Reselucién que se ha hecho referencia. B) Que se han cumplido los
supuestos gue se establecen en el articulo 147 del Reglamento del Registro
Mercantil. C) Que hay que tener en cuenta lo establecido en los articu-
io0s 145 del mismo Reglamento y 126 de Sociedades Anénimas. D) Que,
en lo referente a la renuncia de los derechos hay que tener en cuenta
que el parrafo segundo del articulo 6 del Cédigo Civil y la Sentencia del
Tribunal Supremo de 2 de abril de 1849, De lo que se deduce que todos
ios presupuestos exigides por la ley, la doctrina ¥ Ia jurisprudencia se
dan en este caso, y si los accionistas de la Sociedad no desean que la
misma se guede sin 6rgano de administracidén, sen ellos los que tienen
que tener la debida diligencia para defender sus intereses. E} Que si pros-
pera ia tesis de irrenunciabilidad del cargo se verian vulnerados los arti-
culos 10, 14, 17 y 53.1 de la Constitucién Espafiola. ¥) Que la recurrente
ha puesto todos los medios a su alcance para que la Sociedad no se quede
acéfala. Y que de no prosperar este recurég', la recurrente se encontraria
indefensa, pues sobre ella recaerian las molestias, multas y responsabi-
lidades dimanantes de 1a Ley de Sociedades Andnimas.

v

El Registrador mercantil acordd no admitir el recurso interpuestc, por
«Residencia Retiro, Sociedad Andnima», conira la calificacién de la escri-
tura autorizada por el Notario de Madrid don Alfredo Girbal Hernanz,
por haber sido interpuesto fuera del plazo establecido por €l articulo 68
del Reglamenio del Registro Mefcantil, puesto que Ia nota tiene fecha 21
de agosto de 1992 y el recurso se interpone ¢l dia 5 de enero de 19983,
¥ por tanto, ha transcurrido con exceso el plazo de dos meses. Que no
puede alegarse que el recurso se interpone contrs la segunda de las notas
que constan en el documento; puesto que no constituye calificacién pro-
piamente dicha, sino simple justificacién de por qué se devuelve el docu-
mento sin practicar eperacion alguna.

v

La recurrente se alzé contra el anterior acuerdo, manteniéndose en
sus glegaciones, y afiadié que la interposicién del recurso se hace dentro
del plazo y ia exponente estd legitimada para hacerlo.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 1.732 y 1.737 del Cdidige Civil 122, 133, 138
y 141 de ia Ley de Sociedades Anénimas; 147 y 177 del Reglamento deal
Registro Mercantil, y Resoluciones de 26 y 27 de mayo de 1992,

1. En e} presente recurse se debate sobre 1a posibilidad de inseribir
en el Registro Mercantil la renuncia formulada por el Administrador tnico
de determinada Sociedad anénima. ' '

2. Sin prejuzgar ahora sobre la facultad que corresponde a los Admi-
nistradores para desvincularse unilateralmente del cargo gue les ha sido
conferido y aceptado por mas que 1a Sociedad pretenda oponerse za ello
(vid. articulos 1.732 del Cédigo Civil, 141 de la Ley de Sociedades Anéni-
mas, 147 y 177 del Reglamento del Registro Mercantil), no cabe desconocer
que el minimo deber de diligencia exigible en el ejercicio de ese cargo

cuando toedes renunciaron simultdneamente (que impide proceder a los
nuevos nombramientos por cooptacién gue prevé el articulo 138 de Ia
misma Ley), obliga a los Administradores renunciantes, pese a su decisién,
a continuar al frente de la gestién hasta que la Sociedad haya podido
adoptar las medidas necesarias para proveer a dicha situacién (vid. ar-

- ticulos 127 de Ia Ley de Sociedades Andnimas y 1.737 del Codigo Civil),

io que en ei caso debatido impone subordinar la inscripeién de las renuncias
cuestionadas hasta que haya sido constituida Ia Junta general —que los
renunciantes deben convocar— para que en ella pueda proveerse al nom-
bramiento de nuevos Administradores, evitando asi una paralizacion de
la vida social inconveniente y perjudicial, de 1a que aguéllos habrian de
responder (vid. articules 127-1.° y 133-1.° de Ia Ley de Sociedades
Anénimas). ’

Ello armoniza ademss, con €l contenido del articule 141 de la Ley
de Sociedades Andénimas, cuando presupone la necesidad de aceptacién
de la renuncia por el érganc competente para proveer la vacante, por
mAs que se trate de una aceptacién obligada y meramente formularia.

Por todo ello esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso,
confirmando e acuerdo y Ia nota del Registrador.

Madrid, 8 de junic de 1993 —El Director general, Antonio Pau Pedrén.

Sr. Registrador mercantil de Madrid.

17932 RESOLUCION de 9 de junio de 1998, de la Direccion General
de los Regisiros y del Notariade, en el recurso gubernativo
interpuesto por el Letrado don Juan Manuel Sdnchez Sdn-
chez, en nombre de don Pedro Lépex Ferndndez, contra
la negative del Registrador nimerc 6 de Madrid, a ins-
cribir una escritura de renuncia de cargos.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Letrado don Juan Manuel
Sanchez Sénchez, en nombre de don Pedro Lépez Ferndndez, contra la
negativa del Registrador nimerc 6§ de Madrid, a inscribir una escritura
de renuncia de cargos.

Hechos
1

El dia 26 de junio de 1992, mediante escritura pablica otorgada ante
don José Antonio Torrente Secoriin, Notarie de Madrid; don Pedro Lopez
Fernandez, dofia Carolina Durdn Llaurade y dofia Carolina Lourdes Ldpez
Duran, a pesar de tener los cargos caducados por el transcurso del tiempe,
renuncia a sus cargos de Consejeros que todos ellos tienen en la Sociedad
«Arthogar, Sociedad Andnimas, que fueron nombrados en la escritura de
constitucién de dicha Sociedad, otorgada ante el mismo Notaric el
diz 15 de enero de 1986, Asimismo los comparecientes requieren al referido
Notario para que notifique la renuncia a la Sociedad citada, en su domicilio,
mediante envio de copia literal de la escritura, per correo certificado y
con acuse de recibo.

H

Presentada la anierior eseritura en ¢l Registro Mercantil ndmero 6
de los de Madrid fue calificada con la siguiente nota: «El Registrador mer-
cantil que suscribe previo examen y calificacién del docursento precedente
de conformidad con los articulos 182 del Cédige de Comercio y 6 del
Reglamento del Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la inscripcién
solicitada por haber observado el/los siguiente/s defecto/s que impiden
su practica. Defectos—El 6rgano de Administracion de la Sociedad no
puede renunciar, dejando por tanto acéfala la Sociedad sin convocar Junta
general para el nombramiento de otro nuevo drganc de Administracion
{Resolucion de la DGRN de 7 de mayo de 1992). En el plazo de dos meses
a contar de esta fecha se puede interponer recurse gubernativo de acuerdo
con los articulos 66 y siguientes del Reglamento del Registro Mercantil.
Madrid, b de diciembre de 1992.—Fl Registrador.—Firmado: Carlos Garcia
Rodriguezs.

m

El Letrado don Juan Manuel Sinchez Sanchez, en nombre de don Pedro
Lépez Fernindez, interpuesto recursoc de reforma contra la anterior cali-
ficacion, y alegé: 1.° Que la Resolucion que el Registrador cita en la nota
de calificacidn se considera que debe ser de fecha 27 de mayo de 1992,
La Direccién General en dicha resolucién y en otra del dia anterior (26



