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tradiccién entre el primer pérrafo del articulo 2.° de los Estatutos, donde

Se enumeran unas actividades genéricas: «la explotacién y comercializacion -

de bienes raices, tanto de naturaleza urbana como nisticas, y los parrafos
siguientes, en los que se enumeran una serie de actividades, ya mds con-
cretas, en relacién con los bienes de una y otra naturaleza, aparte de
otras ajenas a la idea de explotacién de bienes rafces.

Es doctrina de este centro directivo, que por lo reiterada ha de tenerse
por consolidada (Resoluciones de 15 y 16 marzo de 1988, 17 de noviembre
de 1989, 20 de diciembre de 1990, 11 de octubre, 15 ¥ 18 de noviembre
de 1993} que !a determinacién de las actividades que integren el objeto
social por el género incluye todas sus especies, de modo que la enumeracién
de éstas ltimas tan solo tiene sentido cuando tenga por objeto excluirlas
¥ no a lainversa, ante la prictica imposibilidad de hacerlo de forma exhaus-
tiva y el consiguiente riesgo de que esa enumeracién se entienda en el
sentido de que tan sélo las incluidas en ella quedan integradas en el objeto
¥ no las restantes. Si 2 ello se afade la prohibicién contenida en el articu-
lo 117 del Regtamento del Registro Mercantil de incluir en el objeto social
los actos juridicos necesarios para el desarrollo o realizacién de las acti-
vidades que lo integran, ha de llegarse a la conclusién de que en este
caso no es inscribible el articulo 2.° de los Estatutos sociales en su inte-
gridad. ’

De entre las actividades enumeradas en sus parrafos segundo y tercero
tan solo son registralmente adruisibles las relativas a: «a preparacién,
redaccién y explotacion de planes para urbanizaciéns pues, pese a lo ina-
decuado de la terminologia utilizada la urbanizacién se basa en proyectos,
no en planes, cuyo objeto es la ordenacion urbanistica, y es dificil concebir
como actividad la explotacién de planes— la planificacién urbanistica es
una labor técnico-juridica no comprendida en los conceptos genéricos de
comereializacién y explotacién de bienes raices y que puede desarrollarse
al margen de la propiedad o cualquier otro derecho sobre los bienes objeto
de la misma; las enumeradas en la segunda parte del pirrafo segundo,
a partir de la frase «Dentro de sus propias instalaciones o en las de terceros
poseidas por cualquier titulo por la sociedad, ...» pues, aparte de esa intras-
cendente referencia al lugar ¢ sede fisica en la que puedan realizarse
¥ que, practicamente es cualquiera, las actividades que se enumeran a
continuacién no pueden entenderse como una especie de Ja explotacién
¥ comercializacion de bienes rajces, sino que tienen sustantividad propia;
¥ del parrafo tercero, «a la compra y venta de explotaciones agricolas
y ganaderagn pues si bien es lo normal que tales explotaciones tengan
como base fisica bienes raices, el concepto de explotacién aun no siendo
coincidente con el de empresa, también hace referencia a la ordenacién
de un conjunto de medios materiales e inmateriales entre los que aguellos
bienes pueden tener un valor y significado tan solo secundario. Todo ello,
aun reconociendo el riesgo de que la inscripcién de una norma asf mutilada
no satisfaga la deseable claridad que es recomendable en los asientos
registrales.

4. Elltimo de los defectos a abordar, y que en la nota viene seiialado
como primero de los subsanables, atribuye al titulo una irregularidad for-
mal, el no haberse salvado reglamentariamente dos interlineados que apa-
recen en la copia de la escritura calificada, interlineados cuya existencia
niega el Notario recurrente.

Analizando el documento se observa que al final de los parrafos pri-
meros de cada una de las cldusulas primera y segunda aparecen tres lineas
con un espaciado entre ellas y un tipo de letra distinto al utilizado en
el resto del documento. Ese mismo anilisis pone de manifiesto que la
copia se ha obtenido por fotocopia de la matriz, con lo que el problema
se traslada a si en la misma se introdujo un interlineade cuya autenticidad
tan solo garantizaria la expresa referencia de quedar salvado puesta antes
de lz firma de los otorgantes (cfr. articulo 153 del Reglamento Notarial).

No puede calificarse la parte de texto cuestionada como un interlineado
o entrerrenglonadura. Estos suponen un recurso para introducir en un
texto ya confeccionado cifras, palabras, frases o incluso pirrafos omitidos
¥ que deben tener en el mismo una ybicacién concreta, sea mediante su
escritura entre las lineas existentes o &:través de una llamada de sal-
vaguardia alli introducida con remisién al final de aguel y en garantia
de cuya autenticidad introduce el Reglamento notarial la cautela de exigir,
aparte de que se salven, que en el caso de hacerse en la matriz lo sea
necesariamente a mano (cfr. articulo 152).

Pero lo cierto es que, fuera sobre un texto previamente borrado, fuera
tratando de agotar un espacio dejado en blanco de propdsito ¥ que se
reveld insuficiente para comapletar la redaceién de tales cldusulas, aparece
un determinado contenido incorporado a la redaccién del documento con
posterioridad a la confeccion del resto del mismo que perfectamente puede
dencminarse adicién, necesitada, por tanto, de la garantia de salvedad

que exige la citada norma reglamentaria para tenerla como parte del con-
tenido sobre el que versé el otorgamiento.

En base a todo ello, esta Direccion General acuerda, desestimar el
recurso, confirmando el acuerdo y la nota del Registrador.

Madrid, 22 de mayo de 1997.--El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

Sr. Registrador mercantil de Madrid namero XIV.

‘13297 RESOLUCION de 23 de mayo de 1997, de la Direccidn Gene-

ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por don Benito Manuel Perello Gonzd-
lez-Moreno, como Consefero y Presidente del Consejo de
Administracion -Aspro Promociones Inmobiliarias, Socie-
dad Anénima» contra la negative de dotia Isabel Adoracion
Antoniano Gonzdlez, Registradora mercentil de Madrid
nimero I, a inscribir una certificacion de los qcuerdos
adoplados en la Junta gereral extraordinaria de accio-
nistas de una sociedad andnima.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Benito Manuel Perellé
Gonzdlez-Moreno, como Consejero y Presidente del Consejo de Adminis-
tracion «Aspro Promceciones Inmobiliarias, Sociedad Andnimas contra la
negativa de dofia Isabel Adoracidén Antoniano (Gonzilez, Registradora mer-
cantil de Madrid nimero I, a inscribir una certificacién de los acuerdos
adoptados en la Junta general extraordinaria de accionistas de una socie-
dad andnima.

Hechos

El dia 29 de junio de 1994, se celebré Junta general extraordinaria
de accionistas de «Aspro Promociones Inmobiliarias, Sociedad Andnimar,
previa convocatoria del Presidente del Consgjo de Administracién, cuyo
anuncio fue publicado en el «Boletin Oficial del Registro Mercantil» del
dia @ de junio de 1994 y en el diario «El Mundo» del mismo dia. En la
certificacion de la Junta expedida y firmada por el Secretario de la misma,
con el visto bueno del Presidente, cuyas firmas estdn legitimadas por el
Notario de Madrid don Manuel Serrano Garcia se transcriben los acuerdos
adoptados, entre los que figura el siguiente: «Segundo. Aceptarla renuncia
al cargo de los Consejercs, presentada por dofia Maria Jesis Montoya
Sanchez, dofia Amalia y dofia Maria José Dominguez Bustabad, segin escri-
turas otorgadas ante los Notaries de Madrid don Isidoro Lora Tamayo
Rodriguez, el dia 11 de octubre de 1991, y don Angel Pérez Ferndndez,
el 13 de noviembre del mismo aio, respectivamente, y asi como la de
don Juan Rodriguez de la Riia, presentada en el Consejo de Administracién
de 6 de junin de 1994 y las de don Benito Perellé y don Fernando Perelld
presentadas en esta Junta, manteniéndose estos dos tltimos en sus cargos,
durante sesenta dias, para seguir representando a la sociedad durante
ese periodo en las actuaciones necesarias para la misma, y nombrar miem-
bros del Consejo de Administracién a dofia Amalia Dominguez Bustabad,
dofia Maria José Dominguez Bustabad y dofia Marfa Jesis Montoya Sdn-
chez, facultando al Secretario del Consejo don Fernando Perelld Gonzs-
lez-Moreno para que les comunique su nombramientos.

|

Presentada la anterior certificacion en el Registro Mercantil de Madrid,
fue calificada con la siguiente nota: «El Registrador mercantil que suscribe
previo examen y calificacion del documento precedente, de conformidad
con los articulos 182 del Cédigo de Comercio ¥ 6 del Reglamento del
Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la inseripeién solicitada por
haber observado el/los siguiente/s defecto/s que impiden su practica: Defec-
tos: Acompanese los anuncios de convocatoria de la Junta de referencia.
Ha de constar la aceptacién de los nombramientos. Articulo 141 del Regla-
mento del Registro Mercantil. Se advierte, gue como consecuencia de los
expresados acuerdos de cese y nombramiento, la sociedad no ha efectuado
designacién de cargos, por cuanto carece la misma de 6rgano de admi-
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nistracién social. En ] plazo de dos meses a contar de esta fecha se puede
interponer recurso gubernativo de acuerdo con los articulos 66 y siguientes
del Reglamento del Registro Mercantil. Madrid, 28 de julio de 1995. El
Registrador. Fdo. Firma ilegible. D. Isabel Adoracién Antoniano Gonzalezs.

HI

Don Benito Manuel Perellé Gonzdlez-Moreno, como Consejero y Pre-
sidente del Consejo de Administracién de sAspro Promociones Inmobi-
liarias, Sociedad Andnima», interpusoe recurso de reforma contra lo refe-
rente a la inscripeion del cese de Administradores, y alegd: . Que la
obligacién de inscribir en la hoja abierta a cada sociedad el cese de Admi-
nistradores, que incumbe tanto a la sociedad como a los Registradores,
estd establecida en el articulo 94.4 del Reglamento del Registro Mercantil.
Que el documento presentado en el Registro Mercantil cumple todos los
requisitos del articulo 147 del Reglamento del Registro Mercantil, para
que el cese de los Administradores pueda ser inscrito en el Registro Mer-
cantil. II. Que es doctrina reiterada de la Direccién General de los Regis-
tros y del Notariado que, independientemente de la facultad que corres-
ponde a los administradores de desvincularse unilateralmente del cargo
que les ha sido conferido, ¥y han aceptado, no cabe desconocer que el
minimo de diligencia exigible en el ejercicio de ese cargo, cuando como
consecuencia de su renuncia quede el mismo totalmente vacante o devenga
inoperante, obliga a los renunciantes a continuar al frente de la gestién
hasta que la sociedad haya podido adoptar las medidas necesarias para
proveer dicha situacién, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 127
de la Ley de Sociedades Andnimas y 1,737 del Gédigo Civil. Que dichas
medidas no han de ir mas alld de la convocatoria de la Junta general
extraordinaria, en cuyo orden figure snombramiento de nuevos Adminis-
tradores». En este sentido es significativa la Resolucién de 24 de marzo
de 1994. Que conforme a dicha Resolucidn, no cabe duda que en el presente
caso procede la inscripcién del cese de los Administradores, ya que si,
segin la misma, es suficiente con que el Administrador o Administradores
cesantes convoquen Junta general de accionistas para proveer los cargos
vacantes, es evidente que queda cumplido con creces el deber de diligencia
de los Administradores, cuando, no sélo convocan Junta, sino que ésta
se celebra y, en ella, se toma el acuerdo de .nombrar nuevos Adminis-
tradores. Supeditar la inscripeion del cese de unos administradores a que
los nombrados en su lugar hayan aceptado sus respectivos cargos, es aplicar
un castigo inmerecido a quienes han actuado con toda diligencia legalmente
exigibie,

v

La Registradora mercantil de Madrid nimero [ acordé mantener la
nota de calificacidn, a excepcién del primer defecto que ha sido subsanado,
¢ informé: Que del documento presentado a despacho, resuitarfa la no
legitimacién activa para interponer el recurso, ya que el recurrente habria
cesado en su cargo el dia 29 de agosto de 1994. Pero, en base al principio
de legitimacidén (articulo 7 del Reglamento del Registro Mercantil) se
admite el recurso, siendo una consecuencia practica de no haberse prac-
ticado la inscripcién de su cese en el Registro. Que igualmente hay que
consignhar que, segin el articulo 66 del Reglamento del Registro Mercantil,
no procede la interposicion del recurso gubernativo, ya que en el escrito
presentado no se recurre contra ningunoc de los defectos de la nota, sino
que se considera procedente la inscripeién del acuerdo de cese de Admi-
nistradores. aunque no se inscriba el acuerdo de nombramiento de nuevos
Consejeros. Que por razenes de economia procesal, se estudia el problema
que se plantea gue es, si existe 0 no independencia entre ambos acuerdos
(articulo 62.2 del Reglamento del Registro Mercantil). Que la Direccidn
General de los Registros y del Notariado en numerosas resoluciones ha
considerado la posibilidad de inscripcion del cese, atin cuando no se ins-
cribieran los nombramientos y quedase la sociedad transitoriamente en
una situacién anémala, cuando la voluntad de los Administradores cesados
fuese ajena a los problemas que impidieran la inscripcién de los nom-
bramientos (Resoluciones de 26 y 27 de mayc de 1992; 8 y 9 de junio
de 1993; 24 de marzo de 1894 y 17 de julio de 1995). Que en el supuesto
objeto de este recursoe, tres de los Consejeros que han dimitide han sido
reelegidos, el acuerdo se adoptd el dia 29 de junio de 1994, sin que hasta
la fecha se haya producido la aceptacién de sus nombramientos, la voluntad
de los dimitidos no es ajena, ni se ha cumplido con el minimo deber de
diligencia para que la sociedad no quede en una situacién anémala (Re-
soiwucion de 24 de marzo de 1994 y articulos 127 de 1a Ley de Sociedades
Andnimas y articulos 1.737 del Cédigo Civil). Que se considera que, dadas
las circunstancias del caso, si existe interdependencia entre los dos acuer-
dos y no se considera procedente lo solicitado.

v

El recurrente se alzd contra el anterior acuerdo, manteniéndose en
sus alegaciones, y anadio: 1. Que la decision de la Registradora adolece
de falta de claridad y precisién, que son exigibles conforme a lo dispuesto
en el articulo 70.3 del Reglamento dei Registro Mercantil. I[I. Que el mini-
mo deber de diligencia exigible a todo Administrador, queda cumplido
con creces, cuando los Administradores de «Aspro Promociones Inmobi-
liarias, Sociedad Anénima» no sélo convocan Junta, sino que se celebra
Y en ella se toma ¢l acuerdo de nombrar nuevos Administradores. lII. Que
la Registradora deniega la inscripcion de los ceses, sobre la base de que
tres de los Consejeros cesados han sido reelegidos ¥ no han aceptado
su nembramiento y si entiende gue la actitud de esos tres Consejeros
no es diligente, porque no inscribe el cese de los otros tres Consejeros
no reelegidos.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.732 y 1.737 del Cédigo Civil; 127, 133 y 141 de
la Ley de Sociedades Anénimas; 147 y 177 del Reglamento del Registro
Mercartil, aprobado por Real Decreto 1597/1989, de 29 de diciembre; ¥
las Resoluciones de 26 y 27 de mayo de 1992, 8 y 9 de junio de 1993;
22 de marzo y 24 de junio de 19894 y 17 de julio de 1995,

1. En €l presente recurso se debate sobre la posibilidad de inscribir
en el Registro Mercantil la renuncia de seis Administradores, formulada
y aceptada en la misma Junta, en la que se reelige a tres de ellos, habida
cuenta de que no consta ia aceptacién de los reelegidos.

Entiende el Registrador mercantil que no procede la inscripcién del
cese porque en el supuesto, los Administradores reelegidos, al no haber
aceptado todavia sus nombramientos, han incumplido con el debet de
diligencia minimo, a fin de evitar que la sociedad quede en una situacién
anémala que la conduzca a una situaciéon de inoperancia que, de pro-
longarse, pudiera determinar la paralizacion de su funcionamiento.

2. Es doctrina reiterada de este Centro directivo (Resoluciones de
26 y 27 de mayo de 1992; y 8 ¥ 9 de junio de 1993 y 24 de marzo de
1894), ¥ en ella se apoya la nota recurrida, que, sin prejuzgar la facultad
que corresponde & los Administradores de desvincularse unilateralmente
del cargo que les ha sido conferido y han aceptado, por mis que la sociedad
pretenda oponerse a ello (articulos 1.732 del Codigo Civil y 14! de la
Ley de Sociedades Andnimas), no cabe desconocer que €l minimo deber
de diligencia exigible en el ejercicio de ese cargo ceando como consecuencia
de su renuncia quede el drganc de administracién vacante o, devenga
inoperante —renuncia de un Administrader mancomunado o de un nmimero
de Administradores que impida la valida constitucién del Consejo de Admi-
nistracién—, obliga a los renunciantes, pese a su decision, a continuar
al frente de la gestidn hasta que ia sociedad haya podido adoptar las
medidas necesarias para proveer a esa situacién (art. 127 de la Ley de
Sociedades Andnimas y 1.737 del Cédigo Civil).

En el supuesto debatido, de la certificacién de los acuerdos se desprende
que consta la aceptacion del cese por parte de la Junta general de la
sociedad; en consecuencia la aplicacién de la doctrina anterior no solo
no impide sino que obliga a inscribir el cese de los Administradores dimi-
tidos; éstos han agotado todos los medios a su alcance para evitar que
la sociedad quede paralizada en su funcicnamiento por vacante de su
oérgano gestor y, ademds, carecen ya de legitimacién para cualquier actua-
cidn posterior en nombre de la sociedad.

La circunstancia de que tres de los Administradores dimitidos hayan
sido reelegidos y no conste su aceptacién, no puede menoscabar las ante-
riores conclusiones, y ello no sélo en cuanto a i{a inscripcién del cese

. de los Administradores dimitidos y no reelegidos, sino también en cuanto

a ia del cese de los reelegidos, pues, es evidente la diversidad sustancial
¥ la absoluta de desconexion causal entre las declaraciones de voluntad
de dimisién y las de aceptacién de las nuevas designaciones. Podria pro-
ducirse, ciertamente, una hipétesis de inoperancia del érgano gestor; pero
lo que obviamente no puede pretenderse es resolverla por las mismas
vias que las hipé6tesis de inoperancia derivada de la renuncia de los miem-
bros del drganc gestor. Se trata de supuestos claramente diferenciados
asi en su origen como en la naturaleza de la solucién a adoptar.

Esta Direccién General acuerda estimar el recurso revocando la deci-
sién y la nota del R_egistrador.

Madrid, 23 de mayo de 1997 —Fl Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

Sr. Registrador mercantit de Madrid nimero 1.
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13298  RESOLUCION de 26 de mayo de 1997, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por la Letrade dofia Pilar Navarro
Cdnovas, en nombre de la entidad ~Inmollevant, Sociedad

Limitadas, contra la negative de don Perfecto Blanes Pérez, .

Registrador de Elche miimero 4, a practicar una anotacicn
preventiva de demanda, en virtud de apelacidn del
recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por la Letrada doiia Pilar Navarro
Canovas, en nombre de la entidad dnmollevant, Sociedad Limitadas, contra
la negativa de don Perfecto Blanes Pérez, Registrador de Elche nime-
ro 4, a practicar una anotacidn preventiva de demanda, en virtud de ape-
lacién del recurrente.,

Hechos

El dia 14 de septiembre de 1994, la entidad mercantil ‘«Inmollevant,
Sociedad Limitada» interpuso demanda ante el Juzgado de Primera Ins-
tancia de Elche, que dio lugar al juicio ordinario de menor cuantia niimero
465/1994, contra «Eurogasa, Sociedad Anénimar y «Equifa, Sociedad Ané-
nimas, en reclamacién de 71.703.367 pesetas, en virtud de haber recibido
el encargo o mandato por parte de los demandados, de conseguir opciones
de compra de los terrenos sitos en Ja zona del Llano de San José de
Elche, poligono de <L’'Aljubs, realizdndose con la intervencién de la deman-
dante compraventas de 32 fincas registrales, que se describen en la deman-
da. En la citada demanda se alegan como fundamentos de derecho los
pregeptos del mandato y se suplica que se dicte sentencia en la que se
declare: a) La existencia de un contrate de mandato eritre la actora y
las demandadas; b) Que se condene a las demandadas solidariamente
al reembolso a la actora de 1.500.000 pesetas, mds sus intereses legales
¥, asimismo, al pago de 70.203,367 pesetas, mis sus intereses legales, corres-
pondiente al 5 por 100 de comisién sobre el precio total de las escrituras
de compraventa; ¢) Que las fincas descritas en la demanda, adquiridas
en un 70 por 100 pro indiviso por «Equifa, Sociedad Anénimar, y en un
30 por 100 pro indiviso por «Eurogasa, Sociedad Andnima», estdn afectas
¥ quedan vinculadas al cumplimiento de la obligacién de pago del 5 por
100 de comisién sobre el precio total de las compraventas realizadas, por
un montante total de 70.203.367 pesetas en favor de la entidad actora,
incluyendo el reembolso de 1.500.000 pesetas, solicitando, al propio tiempo,
al amparo del articulo 42 de 1a Ley Hipotecaria, la anotacién preventiva
de la demanda sobre las fincas descritas.

El Juzgado de Primera Instancia niimero 6 de los de Elche, por pro-
videncia del dia 14 de septiembre de 1994 acordé la anotacién preventiva
de la demanda, librando el oportuno mandamiento al sefior Registrador
de la Propiedad de Elche niimero 4.

II

Presentado el mandamiento en el Registro de la Propiedad antes citado,
fue calificado con la siguiente nota: «Examinado el precedente manda-
miento se observan los defectos siguientes: 1.° Acreditar la fecha del
proveido acordando la admision de la demanda (articulo 166.2.° del Regla-
mento Hipotecario). 2.° Aparecer las fincas relacionadas bajo los niimeros
26, 27, 28, 29 y 31, inscritas a favor de personas distintas a los demandados
(articulos 20 de la Ley Hipotecaria y 105 del Reglamento Hipotecario).
3.° No aparecer encuadrada la anotacién cuya prictica se ordena, en
alguno de los supuestos previstos en los articulos 42.1 de 1a Ley Hipotecaria
y 138 del Reglamento Hipotecario. Siendo los dos primeros defectos sub-
sanables y el 3.° insubsanable se deniega la anotacién. Contra la presente
nota de calificacién podra interponerse el recurso gubernativo del articulo
66 de la Ley Hipotecaria y concordantes.de su Reglamento. Elche, 11 de
octubre de 1994, El Registrador de la Propiedad. Fdo. Perfecto Blanes
Pérez».

HI

La Letrada dofia Pilar Navarro Cénovas, en representacién de «Jnmo-
llevant, Sociedad Limitadas, interpuso recurse gubernativo contra el tercer
defecto, de cardcter insubsanable, de la anterior calificacion, y alegé:
1.2 Que el sefior Registrador hace una interpretacion estricta del articulo
42 de 1a Ley Hipotecaria en contra de la doctrina sostenida por la Direceién

General de los Registros y del Notariado, que se pronuncia por una inter-
pretacién m4s amplia, en el sentido de que tiene cabida en el Registro,
no sélo las acciones reales, sino también las acciones personales de las
que se deriven un contenido real, si recaen sobre bienes y derechos regis-
trados. En este sentido se pronuncia el Auto de la Audiencia Provincial
de Barcelona, de 22 de diciembre de 1989; 1a Resolucién de 29 de marzo
de 1954 y la sentencia del Tribunal Supremo de 18 de febrero de 1986.
Que en la demanda interpuesta se ejercita una accién personal de recla-
macién de cantidad y una accién de cardcter real o con repercusiones
reales en solicitud de un derecho de retencién sobre las cosas objeto del
mandato; derecho de retencion gque se engendra en ¢l articulo 1.730 del
Cdédigo Civil. Que aunque la figura juridica del «dus retentionis» parece
concebida en principio para los bienes muebles, también puede ser aplicada
alos bienes inmuebles debido a que, en primer lugar, éstos también pueden
ser objeto de mandato y, en segundo lugar, a que en la configuracion
Juridica de esta facultad o derecho del mandatario, se prevé tal aplicacién,
debido a la evolucién de la misma, para lo cual se ha de partir de los
antecedentes de nuestro Cédigo Civil, dado que no existe una regulacién
especifica del derecho que tratamos, y de reiterada jurisprudencia. Que
como precedente legislativo mas préximo, hay que citar el proyecto del
Cédigo Civil de 1951, en el que se va configurando el derecho de retencién
como un derecho eficaz «erga omness; pues tal derecho crea un vinculo
entre la cosa y la responsabilidad a la que estd afecta, pasando a un segundo
término el sujete pasivo. Que como con los bienes muebles, se ha de con-
siderar que al aplicar el derecho de retencién sobre los bienes inmuebles,
al constituir estos objeto del mandato, conlleva una posesién siquiera
mediata por medio de la anotacién preventiva de demanda en el Registro
de la Propiedad, y un derecho de preferencia para el pago de lo debido,
con eficacia «erga omness; y de ahi la naturaleza reat de la accién. 2.° Que
esta «ius retentionis» consiste en una pretensioén hecha valer en la demanda,
de la que trae causa la anotacién preventiva y sobre la que ha de pro-
nunciarse el Juzgado en el fallo de la sertencia. Asi pues, el Juez califica
la naturaleza de la accién pretendida y sus consecuencias y acuerda ia
anotacion dada las posibles repercusiones reales de la misma a estimar
o no definitivamente en el fallo. Que el seiior Registrador en su calificacién
ha de respetar el pronunciamiento judicial, ya que en el caso contrario
entrarfa en una funcién que no le compete, conforme a lo que establecen
los articulos 100 del Reglamento Hipotecario y 117.3 de la Constitucién
Espaifiola. Que lo que ordenara el mandamiento serd anotar la demanda,
¥ en este sentido es anotable cualquier demanda de cualquier juicio. Que
el sefor Registrador no puede apreciar los fundamentos que haya tenido
el Juez o Tribunal para decretar la anotacién, ni resolver acerca de la
accion entablada y sus consecuencias segiin reiteran las Resoluciones de
la Direccién General. Que scbre este tema hay que tener en cuenta, entre
otras, las Resoluciones de 21 de octubre de 1992; 17 y 25 de febrero de
1994. Que hay que resaitar que la anotacién preventiva de demanda se
subordina a la sres litigiosar; es decir, a la pretensién deducida en el
proceso. En tanto que esa pretensién tenga una repercusiéon de caricter
real, en esa medida se instrumenta la anotacién preventiva de demanda.
Que queda claro que en el presente procedimiento una pretensién consiste
en un derecho de retencién sobre bienes inmuebles que implica el reco-
nocimiente de la detentacién de la posesion de los mismos hasta el pago
por el mandante, y ello 8610 es posible por medio de una anotacion registral.
En consecuencia la pretension goza de cardcter real.

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: Que
hay que entender que el primer defecto de la nota de calificacién al no
impugnarse, ha sido admitido por la recurrente, y el segundo, una vez
desaparecido al inscribirse los titulares correspondientes en fecha pos-
terior a la nota de denegacidn, carece de entidad, Que, por tanto, el objeto
de debate del presente recurso, se centra en ¢l examen de la tercera cues-
tién. I. Calificacién registrar de los documentos judiciales. Se halla con-
tenida bdsicamente en articulo 100 del Reglamento Hipotecario. Que tra-
dicionalmente la Direccién General de los Registros y del Notariado, ha
interpretado restrictivamente las facultades calificadoras de los Registra-
dores en relacion con los documentos judiciales, como ejemplo puede citar-
se la Resolucidn de 6 de octubre de 1900. Sin embargo, en lo que se refiere
a las anotaciones preventivas de demanda, la doctrina de la Direccién
General, ha evolucionado en un doble sentido: a)} Dando una mayor flexi-
bilidad y amplitud de las situaciones anotables, siempre que el desen-
volvimiento de ello tuviese un contenido real o, aun no teniéndolo, afectase
a pronunciamientos registrales; b) Por otro lado, permitiendo que el Regis-
trador determinase mediante la calificacién registral (Resoluciones de 22



