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nuestro Derecho. en el caso de las Sociedades de seguros subordinadas
a las autorizaciones adminislFativas correspondientes. cuando éstas sean
procedentes. Que se considera que el error de la calificación del
Registrador deriva del hecho de entender que. al constituir una
Sociedad. la Entidad que la constituye está realizando las actividades
que la Sociedad constituida lleva a cabo. Esto lleva a una confusión
sobre el concepto de personalidad juridica. Que para defender que en las
Sociedades de seguros no existe la cilada capacidad general. seria preciso
dotar I.!-n.~ disposic.ión le!?l' concreta que se la prohibiera. pero tal
dlsposlClon no eXiste: l. Porque. como se ha dicho, el hecho de
consIilu,i: una Sode~a.d no implica en ningun momento. y por si. la
realizacJOn de la aChvldad de la SOCl-cdad constituida por la SOCIedad
constituyente.2.u Porque, además, colas Sociedades de seguros se da
una circunstancia particular, y es que realizan importantes reservas
imprescindibles para la garantia que lmphca la actividad que dcsarro.
l1an, y hay unas reservas denominadas tccntcas (a las que se refiere el
artículo 24.de la Ley), y otras libres. en Virtud de las cuales la Sociedad
de seguros tiene capacidad para adquirir valores, -y tampoco existe
legislación que impida a· di~has Sociedades d-e seguros adquirir una
panicip<!j:ión mayoritaria en una Socicdad,Que. por último, debe
tenerSe 'I!resente que es posible y frecuente; en -la práctíéa. que. las
Entidades de seguros desarrollen actiVidades que _no precisan autonza
ción administrativa, mediante Empresas auxiliares -especializadas en
materias objetivamente ajenas aJa actividad aseguradora, pero que
pueden contribuir de forma directa o indirecta al mejor desarrollo de
aQueJla actividad.

fUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistas las Resoluciones de 24 de febrero de 1923, 2 de febrero de
1966. 1 de julio de 1976, 2 de octubre de 1981, 18 de mayo de 1986 v
16 de mano de 1990. . '

l. ConstItuida una SOCIedad anomma .que «T1Cne por objeto soelal
excluslVO la practica de operaCiOnes de segGro)- reaseguro relativas a los
ramos de cré<llto y caUClOn en todas sus modahdades, as! como otras
acti\ Idades complementanas, accesol laS o relaCionadas con aquéllas, en
cuanto -sean permitidas por l~ le~!slacióndescguros», debe decidirse, en
este recurso, sobre la mscnpclon de dctermlOadas cláusulas de sus
estatutos en las que se establece, respectivamente, «que la Sociedad
~uc~e participar en la constitución de todo tipo de Sociedades, sin
ilml~aclon por .razón de su objeto social, con el acuerdo, en cada caso,
del o~~no s~.clal 9UC COI responda» (artícul~ 1), Y ((Que el Consejo de
Ad~l1mstraclOn tiene. facultad ~\ra qecldlr la p<:u'tic!flnci6n de la
SOCiedad en la promoclón y constltución de otras Sociedades mercanti
les... cualesquiera que sea su objeto sociaL..» {artículo IS}.

2. . S! la Sociedad anónima tiene capaCIdad general para realizar actos
como sUjeto de derecho (I'id. anículos 38 del Código Civil, 116.20- del
Códi~o de Comer.cio. y 129.2,~ de la Ley de SociedadeS- Anónimas).
careCiendo el objeto SOCIal de virtualidad ilmitadora de la misma. debe
reconocerse Que la enunciación detallada en los estatutos de los actos
con~retos que, al amparo de esa capacidad general, puede realizar la
SoCIedad, n:sulta. en todo caso innecesaria y, en algunos, como en el
ahora d~,batr~o. IOconveniente: Señalar. que la Sociedad en tanto Que
persona JurídlCa put."'de dedicar, «de modo indirecto» tcji-. articulo 117.4.°
del Regla!J1ento del Registro Mercantil), todo o parte de su patrimonio
a cualqUier ámblto de actividad lucrativa, cuando. inmediatamente
de,spues s~ define un ámbito más especifico como el objeto propio de la
mIsma, smo puede afirmarse que pone en entredicho esta delimítación
JJ.Ost~rior ~l >o~jeto social, cuando menos. oscurecc y enturbia el
slgmfica~o Jundlco quc lc corresponde. y esta ambigucdad es aun más
patente SI se conect.a. con las facultadcs especificas que luego se confieren
al qrgano de ge.s~iOn. Por ello, tcmendo en cuenta las exigencias de
c1andad y preclslon con que ha de hacerse constar el objeto social (e!/-,
arllculos 9.°, a) y 12.9 deIa Ley de SOl,.'iedades Anónimas, y 117,\ del
Reglafl.1~nto del RegIstro Mercantil). y que, en general. han de guiar la
redJccwn de los Estatutos, en función de su cometido rector de la
estructura y funcionamiento de la Sociedad. "de su eficacia frente a
terceros. que no intervienen en su formación. 'procede contirmar la no
inscripción de la especificación contenida en el articulo l,n de los
Estatutos, Que es objeto de debate.

3.. En cuanto al inciso del articulo 15 de l-os Estatutos que tamhién
es obJ.clO d~ debate. debe partirse de una consi¡kración -esem.:I3L cual es
la ,:xlgencla de una precisa determinación del. objeto social y la
consiguient.c' ~xcl~~lón de aqu~l1as cláusulas estatutari¡¡s que menosca
ben la delllnJtacJOn. del ámbllo .de. actuacíün que aquél implica. o
enturb!en su espcClfica rclevancl3 Juridica. y así resulta tanto del
mandato kgal contemdo en el articulo 9.°. b) del texto refundido de la
Ley d~ S0C:lcdades Anónimas, como de la trascendencia misma que el
ObJ~lü SOCial revIste. así en la relaCIón interna. de 105 SOCIOS Y la
SUCiedad. como en las que ésta establezca con terceros. y aunque en este
plano externo su alcance quede ostensiblemente reducido a tenor del
nue.\"{~ artículo 129, 2.° del texto refundido de la Ley de Sociedades
A.o0nlO~as, no por. ello queda totalmente climmado (piénsese en la
hlPÓkSIS de actuación ex.tralimitada indubitadamente conocida por el
ter<.:ero). Por otra parte, SI uno de los efectos qUt~ la ley anuda al objeto

social. en armonia con su tinalidad delimitadora del ámbito económico
en el que ha de desenvolverse la Sociedad, es la delinición de la
extensión del poder de representación que corresponde al Organo gestor
(articulo 129.1.° del texto refundido de la Ley de Sociedades Anónimas).
Jos consecuencias resultan ¡nequivocas.' al Por una parte, la no
necesidad de una adicional y coincidente definición estatutaria de ese
poder n:presentatlvo, mediante la enumcrJción pormenorizada de las
facultaJe!i que lo integran (en esle sentido se ha pronunciado ya este
Centro directivo, en Resolución de 16 de maflO de 1990): b) Por otra.
la incertidumbre que se produce cuando en esa enumeración st' incluyen
facultades que, entendidas en términos absolutos, desbordarian c1ara 4

mente el objeto social, pues tanto podria entenderse Que esta atribución
suplementaria revela una ampliación indirecta de aquél. con todas las
consecuencias que ello llevaría consigo (lo mismo respecto de los socios
que rcspecto de los terceros), como que la finalidad perseguida es
exclusivamente la mera autorizJción anticipada para la realización
ocasional de actos ajenos al ámbito de actividad propio de la Sociedad,
lo Que -sin perjuicio de lo dIspuesto en el articulo 129.1 de la Ley de
Sociedades Anónimas- sustentaría su validez y eficacia frente a la
SociedJd, y excluiria la eventual responsabilidad de 10s.Administrado
res. pero sin cori1prometc-r en modo alguno la delimitación del objeto
prcviamt.'nte efectuada, ni su específica significación juridica como
definidor del vinculo que liga al socio con la Sociedad (vid. articulas 147
y 260.3." del texto refundido de la Ley de Sociedades A.nónimas) y,
consiguícnlcmente, como obstativo del-ernpleo abUSIVO y reiterado de la
facultad suplementaria. Esta indeterminación. en clJro contraste con las
cxi~encias de Una correcta tecnica estatutaria (que imponen la precisa
delimitación del objeto social en la cláusula a tal fin destinada), así como
con las de claridad y fijeza, tJoto en el contenido normativo de los
Estatutos sociales, como en el de los pronunciamientos registralcs (en
aras de la inequiyoca delimitación de la posición juridica que al socio
corrcspoonde en la Sociedad), justifica. por tanto, el rechazo registral a
la atribución de esas facultades adicionales si no se especifica de modo
Illcquiyoco su limitada significación, la que, en todo caso, deberá
respetar los márgenes que a la autonomía de la voluntad se fijan en
materia deSoclcdades.

..l. C¡~rtamentc ha de reconocersc que la suscripción o posterior
adquisición por una Sociedad anónima de acciones o participaciones
soclalcs de una Entidad que tenga un objeto social diferente. no implica
necesariamente, pJra aqudla, una actuación ajena a su objeto social; si
bicn supone la dedicación de parte- del patrimonio de la Entidad a una
actividad distinta de la ddimitadJ en w objeto, diversas ¡;:ircunstancias
(el reducido porcentaje de participación. la relación cuantitativa entre
esta p¡lrticlpación y el totJI patrimoOlo de la SOCiedad participe, las
exigencias de rentJbilización de recursos excedentarios o de recursos que
no pUl'den o no d{'ben ser inmediatamente aplicados a la consecución
de 1m fines -propios de la Entidad) pueden hacer posible su calificación
como actoS complementarios, o auxiliares, pero, en definitiva, encauza
dos y subordinados a la consecución ultima del objeto social: habrá de
estarse. por tanto. al caso concreto para apreciar si existe o no
ex.tralimitad?" dd objeto social, y aplicar las soluciones juridicas que
resulten pertmemes. Pero. precisamente, por esa ambivalencia de la
facultad cUl'sllOnada, porque esta parti-cipación (inicial o sobrevenida)
de la Sociedad. anónima en Entidades con objeto social diferente, no
supone necesanamente una extralimitación respecto del de la primera,
es por lo que. en armonia con los anteriores considerandos. ha de
rechazarse la inscripción de una atribución abstracta o indlferenciada de
las cuestionadas facultades a los Administradores.

Esta Dirección General ha acoráado desestimar el recurso inter
puesto. confirmando el acuerdo y lJ nota del Registrador.

Lo que, con devolución del expediente original. comunico a V. S.
para su conoómiento y demás efectos.

Madrid, 10 de septiembre de 1991.-EI Director gt'm:raL Antonio Pau
Pedrón.

Sr. RL'gistrador de i\'ladrid Mercantil l.

RESOU·C/OS de 23 de wpucmhrc de /991, de la Diree
{"¡Vil Gelleral de los RegIstros r dell\·otariadv. en el red/fSO
gubeJ"ll<Jtlrv inlcrpflesto por doll José Laguna Torres, COIl!ra
111 Ifcgulil'a de! Registrador Je la Prvpicddd mtl1l('fO 10 de
,\ladrld. a luscriblr 1II1a escnwra de e/i.'I'ación (l ptibltt'u de
1111 doclJlJ1l'lIro pnl'ado de nJlllpral'i.'nta, ('11 rirl/ld de ape!a
,·¡Un dd Sellor Reg¡:,trador.

En el recurso gubernativo ¡nt~rpuesto por don José Laguna Torres
(untra la nl.'gativa dd Registrador de la Propiedad número 10 de
Madrid, a inscribil una escritura de el~vación a público de un docu
mento privado d" compraventJ, en virtud de apelación del señor
Rl'gistrador.
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HECHOS

El día 19 de febrero de 1988, ante d Notario de- Madríd don Javier
Monedero GiL se autorizó escritura pública de c1evaclóP a publico del
documento privado de 4 de octubre de 1976. en el que don Federi-co
L1guna Torres, en caJidd de Apoderado de don Manuel Laguna TotTéS.
vendió determinada cuota de una finca a don José y doña María Teresa
Laguna TOlTCS.

Dicho documento privado adquirió fecha fehaciente el año 1977. con
posterioridad al fallecimiento del poderdante. La escritura de elevación
a püplico se otorgó. fallecído el Apoderado, por'los herederos de este,
además de por los compradores, siendo uno de ellos tambien heredero
del Apoderado.

Il

Presentada la .antenor escritura en el Registro de la Propiedad
número JO de los de Madrid; fue .calificada ton la siguiente not3,;
«Denegada la inscripción del precedente documento portos siguientes
defectos, el primero.de los cuales tiene el carácter de insubsanable; ,1,0.
Conforme a los articulas 661 y 1.739del Código Civil, 20 de la Ley
Hipotecaria y concordantes, por:no-ser los otorgantes here(jeros del
titular registral, cuya defunción no se acredita; ni se acampa.na el titulo
de sucesión. 2.n Por faltar los siguientes documentos: a) Escritura de
poder crfavor de don ,Federico Laguna Torres..: b) Escríturade capitula
ciones matrimoniales y constancia de su inscripción en el Registr-oCivi!
de dona María Teresa Laguna Torrcs.-Madri~ 18 de abril de 1989,-EI
Rcgistrador.-Firma ilegible~,

.II

Don Jose laguna Torres' interpuso recurso gubernativo, contra 'la
anterior calificación. y alegó: Que la nota de calificación no responde a
la. realidad y, por ,tanto, es contraria a dercchQ, pues no se dan los
supuestos para la aplicación de los Prettptosque se invocan en la
mísma. Que en lo referente al artículo 661 del Código Civil, hay que
señalar que resulta improcedente en el caso que se eontcmpla,por lo que
respecta al titular registral, porque las obligaciones de cuya sucesión se
trata y que han de cumplir los herederos. no son las adquiridas por éste,
sino las obligaciones contraídas por el mandatano de dicho titular. El
artículo 1.225 del Código Civil ratifica lo expuesto"pQrque la escritura
otorgada el 19 de febrero de 1988 tiene porobjet-o elevar a escritura
pública el documento de 4 de octubrcde 1976. concurriendo para ello
los que suscribieron. es decir, el vendedor, representado por el mandata
rio, y los compradores, si bien ,par ',el fallecimiento '(fel mandatario
comparecen al reconocimiento sus causahabientes. tal como previene el
citado precepto. Que el articulo 1.739 del Código Civil es d,e imposible
cumplimiento en el caso pre~nte, puesto que el ntandantetalleció un
año antes que el mandatario, y dicho" precept() ,revela al igual que
el 1.718 del·mismo Código, Que laacti....idaddel mandatario no cesa de
una manera tan radi<:al, como parece desprenderse del articulo 1.7324e
dicho texto legal, ya que, además de sus obligaciones determinadas en
dichos preceptos., ha de- atender las que le imPQne el párrafo 2;° del
citado artículo 1.718. y así como ocurre en el caso que se estudia. el
mandato se había cumplido y la transmisin constituyó, en su día un
contrato de compraventa peñccto y consumado, es fOr2osoadmitir que
los herederos del mandatario sean 105 qUe han de proveer alo que las
circunstancias exijan, y ninguna puede resultar más pcrenoofla que la de
elevara escritura pública el documento suscrito por las, partes y su
consiguiente inscripción. Que en lo concerniente al,artkuJo lO ,de la Ley
Hipotecaria, parece que el Registrador trata de aplicar al caso planteado
lo previsto en el número primero delpártafo 5.Q del articule> 20 de la
Ley Hipotecaria. Pero hay que resaltar que se tratadesup~estos

completamente diferentes, y, por consiguiente; para elevar a púbhco el
documento de referencia, en el caso que Se estudia, dado que ha muerto
el mandatario. es obvio que la firma de éste tiene,n que reconocerla sus
herederos por imperatívo de lo dispuesto en elarticulo 1.226 del Cód.i~o

Tivil. debíéndose tener en cuenta, en la medida que resultade aplicacion
el varrafo 4.0 deleitado artículo 20, Tampoco pucdeol",idarse que el
mandatario habla otorgado la escrituro de compraventa con sujeción a
los requisitos legales y, por tanto, cuando faUecióel mandante, éste no
tenía ya el dominio sobre la citada finca, y, por consiguiente. el causante
que figura como titular registral no ha podido transmitir el dominio a
los herederos, con la consecuencia de que puede hacerse la: inscripción
directamente a favor del adquirente.

IV

El Registrador de la Propiedad. en defensa de su nota, IOfofITlÓ: Que
no se acredita la defunción del vendedor (titular reglstnll) el tHulo de
sucesión del vendedor, ni la representación del apoderado. Que'se
afirma que el poderdante es dueño de úna quinta parte indivisa de la
finca, la cual vende, sí bien registralmente es conduerlo de una de !as

,

cinco partes indivisas. Que reprC'scntan ocho cuarenta y cinco avas partes
en pro indiviso de la misma. aunque la imprecisión de la expresión
utilizada carece de trascendencia por aplicación de los artlculos 38 y 20
de la Ley Hipotecaria, asi como de una interpretación adecuada al
principio de legalidad. Qúe, en cuanto ala calificación conviene tener
presente la distiución estabkóda en, la Resolución de la Dirección
General de los Registros y del Notariado de 25 de octubre de 1943, que
hmitala función registral a ló~ ef~tos ergaomnes. Que h.ay q~t;. analizar
separadamente los prcceptosmdu.:ados en la nota de calificaclOn: 1.° El
artículo 661 del Código CiviL· Que teniendo en cuenta lo establecido en
el artículo 20 de la Ley HIP9tecaria. el dominio sobre la finca de
referencia aparece inscrito en proindiVisión, siendo uno de los cond~eños
el scnor Laguna _Torres.. titular de la cuota que' se expresa en la escntura;
por tanto. taUecldo eslt". son sus herederos, conformeal artículo 66 I del
Código Civíl, quienes suceden al difunto en todas sus obligaciones. entre
otras. la de elevar a público el documento privado, toda vez Que el
apoderad-o que intervino en este documento ha fallecido. Teniendo
presente lo declarado en los artículos 1.279 y 1.28üdel Código Civil, hay
que desvanecer el error de considerar contratante al mandatario, y es el
titular registral el vendedor en documento privado y quien tícne la
condición de contratante y-no su apoderado; siendo, pues. los herederos
del prime~,como continuadores de su personalidad. quienes asumen la
oblígación -conforme al articulo 661 y no los del segundo. Y se debe
resaltar en_apoyo de 10 anterior Que el documento privado adquirió
fechá fehaciente "(según el articulo, ).227 delCód.igo .Civil) después de la
m-uerte del mandante, una vez extinguido eI-mandato, de acuerdo con
el articulo 1.732_3.° del citado Cód(~o. 2.0. El artículo 1.739 del Código
Civil. Que la obligación que tienen los herederos del mandatario a la
muerte de este es doble: Poner-el hecho en conocimiento del mandante
't otra, condi~ionada a proce.der a lo, que las circ~nstancias exijan en

. mtcrés del riUsmo. Que conViene examinar los arttculos 1.718, 1.738 y
1.739 dei Código Civil. 3.° Elartículo 20 de la Ley Hipotccari,a. Que al
rechazarse de plano la representación con que intervienen los otorgantes
de la escritura de elevación. a público huelga cualesquiera otras conside~
raciones sobre la más correcta aplicación de las distintas modalidades
del tracto, de cuya amplia interpretación se hace eco la Resolución de 4
de febrero de 1944,·que hoy contafia con los criterios: establecidps en los
artículos 3.u y 4.°, l. del Código Civil. ']

V

El' Notario autorizante del documento informó; Que para elevación
a público de un documento privado, en el supuesto de que, como en el
presente, haYil fallecido alguno de los que lo firmaron, han de concurrir
anla esctitura los herederos de los que inscribieron el documento
privado, con independencia, de ,que hubiere actuado por si o en
rcpresenta~ión de otras perso.na~.Que la autenticidad de la fecha. 4el
documento privado por falleCimientO de alguno dejos que lo suscnble
ron. es la circunstancia que exige que concurran en el otorgamiento de
la escritura de .elcvación a, publico, de documentos privados. los
herederos del sustribicnte fallecido. Que la elevación a público de los
documentos pri'¡ados tiene su encaje en el principio general que
aconseja el articulo 1.279, del Código Civil y situaciones conexas
rcladonadascon dtcha elevación a público se encuentran. en los
a.rtículos 1.224, 1.225 Y 1.226 del mismo Códjgo. Que de lo anterior se
deduce que hay qUe considerar aplicables losartlculos 1.280-1.° Y 1.089
dclCódigo Civil. Que en el caso que se examina hay que dístinguir entre
partes y contratantes, y la obligación de elev.ar a público el d~umento
privado la tienen los contratantes, v debe fundamentarse en lo siguiente:
l.0 En la interpretación literal del articulo 1.279 del Código Civil; 2:" En
la interpretación analógica de lospreee¡tos referentes al reconOCimiento
de firmasen do~umcntosprivados. 3. En la legitimación notarial. Por
lanto, otorgado el documento privado d~ compraventa por e! apoderado
y transmitida la propiedad de los bienes objeto del mismo a los
compradores. el poderdante carece de,l~git,imación. desde el punto .9c
vista notarial. a los efectos de elevar a publico el documento y tamblen
a los del reconocimiento de la firma. por la elemental razón de que su
firma no está estampada en el documento que se eleva a publico. Que
en cuanto a la <:alificaciün registral se considera inaplicable- el articu
lo 20 de la Ley Hipotecaria y 1.739 del Código CiviL

V¡

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid revocó la
nota del Registrador fund¿ndo~e en la jurisprudencia del Tribunal
Supremo (sentencias dc 4?e julio de 1899. 19 de oct,,:,bre de 1901, 28
de .abril de 1934, 14 de_ diCiembre de ,1935 y 29 de novtemhr7 c.le 19~O}.
queha adoptado el cnteriodeqll~ el,a.rtkulo 1.279, del Códlg?, OVIl
consigna una facultad y no una obligaclOn y de que SI la perfecclOn del
contrato no depende de la forn13; p.rescrita, tampo~o '!-e ésta puede
depender la consumación o cumplimiento de las obligaCIOnes contrac
tuales,

F'JNDAMENTOS DF DERECHO

Vistos los articulos 661,1.157.1,1.279, '1.180, 1.717, .171&, 1.}25.
1.727, 1.732.3.° Y 1.738 del Código OVil y 3de la Ley Hlpotecana.
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1. En el supuesto del presente recurso concurren los siguientes
elementos definidores:

Con fecha 4 de octubre de 1976 aparece '\uscrito un documento
privado de compraventa. actuando el wndedor por medio de rcprcsen~

lante, quien alega un poder que le fue otorgado ante Notario el 29 de
mayo de 1959. pero que no se aporta al Registrador.

El J:2 de agosto de 1977 fallece el vendedor~represcntado y el 16 de
septiembre del mismo año se prcscntael cilado documento en la
Delegación de Hacienda para pago del impuesto pertinente.

El 31 de agosto de 1978 fallece. a su ,,:cz. quien. en representación del
propíetario·vendcdor, suscribió el precitado documento.

El 19 de febrero de 1988 se procede a elevar a público ese documento
privado. otorgando la correspondiente cscritur;¡ por la parte vendedora.
no los herederos del propietario representado SlllO los del representante.

2. El Registrador deniega la inscripción PQr considerar que son los
herederos del representado -titular registral-. quienes deben proceder a
la elev3ción a publico'del documento privado. y no se ha acreditado que
los otorgantes en cuestión ostenten tal condición. TaJcalíticación debe
ser íntegramente ratificada. La sola constatación de los resultados a que
conduceJa solución del recurrente -y también del Notano autorizante
según W i-nforme- basta para advertirlo. Suponer que fulleció el
poderdante y extinguido, por cnde. el poder confefldo (vid anicu·
lo 1.732.3.°. sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 1.738 del Código
Civil, que no es de aplicación en el caso debatirlo por cuanto en la
escritura calificad:l se hace constar cl fallecimiento de éste) sea.n el
apoderado -o sus herederos-o quienes deben elevar a público un
documento privado suscrito por éste en nombre del poderdante, que,
además. carece de fecha fehaciente al tiempo de su falkcimiento. im~íca
extender indefinidamente la vigencia de los podDres-mas allá. induso.
de la vida de poderdante y apoderado-, a travcs de la cómoda via de la
improvisación por el ex apoderado de un documento prÍvado al que se
atribuye fecha anterior a la extinción del poder.

3. Otorgando un documento privado de venta por medio de
representante. la atribución de forma pública dd acto consignado en
aquél incumbe exclusivamente al representado. pues es en su esfera
jurídica donde despliega todos sus efectos el negocio realizado por el
representante en su nombre y dentro de los IíOliH'5 del poder eonfendo
(¡oíd articulas 1.717. 1.715 y 1.727 del (~ódigo Civil): es el repn::sentado
y sus herederos (cfr. artículo 1.257.1 del Código <-"inO, quienes asumen
ya quienes se debe exigir el cumplimiento de las obligadones derivadas
de la actuación del representante y. entre dichas ob!igaciones. la ahora
considerada de rellenar la forma especial que'5\: exige para la efectividad
del contrato (\'id artículos 1.279 y 1.280 dtl Código Civil).

4 Lo que ocurre es que mientras el poder esté vigente, puede el
representante, en nombre del poderdante, proC0ocr ala formalización
pública del contrato privado. pero, en todo ca~o. t.'Dmo actuacion
voluntariamente realizada por el apoderado; y si se negare nopuede
serie exigida judicialmente por la contraparte. dado que nmguna
vin('"uJación jurídica se ha establecido con ella (unicarnente el poder·
dante, en función de la COIKrcta rdacíón jurídica que haya determinado
la concesión del poder. puede exigir al apoderado que proceda al
otorgamiento correspondiente y, en caso de in-ctlmphmiento, reclamarle
la indemnización oportuna -confróntese articulo 1.7J8 del Código
Civil-). ,Mas, una vez extinguido el podrr (camoha ocurrido en el
presente caso, desde la muerte del concedente, l'/ti art-ículü 1.73::.3.° del
Código Civil). ci ex apoderado y menos sus ht'fcdcros. carecen ya de
legitimación para vincular aJ poderdante. con su actuaCIón. y. en
consecuencia, la formalización pública del ~·l)ntralO recogido en el
documento pri\·ado. efectuada por aquellos, en modo alguno afecta ya
al poderdante,

Esta Dirección General ha acordado estimar el recurso intcrpuesto
revocando el auto apelado y confirmando la noln del Registrador.

Lo que. con devolución del expedienh: origlnaL comunico a V. E.
para conocimienlo y demás erCCIOS.

Madrid. 23 de septiembre de 1991 .-EI Director gent:rai, Antonio Pau
Peuran.
Excmo. Sr President~del Tribunal Supcnor de J u\{¡cia de la ComUl1ld¡;¡d
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REsor.cC10.V de }5 dc ,'iCp/i"!1!j'I'.' de 199/, de la Direc"
l'ión General de ios R<:;r<;tros.l!id ,\'_1uri,tdo, en el reClIna
gubernarivo inferpllcslO por el Su1..lno d,' Sall SchasfitilI
don, AqUIles Patemollrc S;¡Jrc: i.'('il1m 1i,J, t1<'gatlra del
Registrador de la Propiedad nli/l/¡'r,¡ ~ de- duA¡1 capilal a
practicar la ifULT/podll de 11/:0 1"¡TIl:ira de dl!c!ara,·új/¡ de
obra nll('va.

HECHOS

En escritura de 22 de diciembre de 1975, autorizada por el Notario
de San Scbnstíqn don Migue! de Castdls y Adíracnscns. se pfOo.'(iíÓ. por
doña Matilde Averbe Iz.aguirrc. a otorgar la división horizontal de una
casa señalada cón el número 5 de la l'aJ1e e rbieta, de dicha caritaL Se
dÍ\'idió en 13 tincas independientes, de la que la última tenía la
siguiente descripción: Número trece. Planta de desvanes. destinada a
trastero. con una superficie de 160 metros cuadrados. que linda: Norte,
-casa numero 3de la calle Urbicta v patio comon de las casas numeras 3
v 5: sur. caja de escalera y casa nu"mero 7 de esa misma calle: este, patio
de manzana. v oeste, caJJe Urbieta, Cuota: 3.75 por 100. En los Estatutos'
que rcgirían dicha comunidad, apartc la reserva por la propietaria del
derecho de- levante de cuatro plantas nuevas, en su artículo 4.° se
establece la siguiente norma: El propietario o propietarios presentes o
futuroS de las viviendas y los locales situados en la bodega y en el
desy-3n. así como de los que se formen por modificaciones tisicas hechas
en los mismos v de las demás fincas en que se distflbuye el Inmueble,
podrán. sin necesidad de consentimiento o aprobación de los propieta
rios de otras partes del inmueble ni de la Junta de Condueños, practicar
divisiones. segregaciones y agrupaciones y fijar para los nuevos locales
v viviendas resultantes de esas operaciones las correspondientes cuotas
de participación en el total valor del inmueble, mediante fracciona
miento o adición de las de l-os antiguos locales y viviendas y sin afectar
a las otras partes del edificio. asi como destinar partes de lns superficies
de aquellas fincas a pasillos de accesos comunes. Dicha escfltura se
inscflbió en el Registro de la Propiedad. En 24 de octubre de 1986 se
transmitió dicha planta de desvanes a los esposos don Ignacio Zubeldía
TcJJcchea y doña Matílde Goenaga Ayerte. quienes la inscribieron a su
nombre.

En escritura otorgada por dichos consortes el 27 de junio de 1989;
ante el Notario recurrente, procedieron, previas las oportunas Ilcencias
mUlllcipaJcs. a realizar ciertas obras en la mencionada planta de
desvanes para su ad<1ptaclón a vivienda y, en consecuencia. tiene la
siguiente descripción: Número 13. Vivienda única de la última planta
.alta o desvanes de la casa sena lada con el número 5 de la calle Urbterta,
de esta ciudad de San Sebastián. Tiene una superficie de 160 mctros
cuadrados, } Jínda: Nort-c. casa número 3 de la calle Urbieta; sur. caja
de ~~scak'ra y casa número 7 de la misma caBe; este. pallo de manzana,
v ocstc. calle Urbieta. Cuota: 3,75 por 100. Valorada la obra nueva
én 1.000.000 dt' pesetas. .

1I

_ Presentada la anterior escritura en c-l Registro de la Propi.edad
número :2 de San Sebastián, fUe calificada con nota del tcnor hteral
sigulentc~ «Suspcndidala inscripción del presente documento por no
acn:dilarse. conforme disponen los articulos 5 y 16 de la Le) de
Propicdad HorizontaL el acuerdo unánime de la Junta de Propietarios
para b conversión en Vivienda del desván destinado a trast('fO. con la
consiguiente nlodilicacion del titulo constitutivo. Es defecto subsanable.
San S~'bastián a veinte de julio de mil novecientos novcnta.-El
Registrador, Gaspar Rodriguez Sáenz de Navarrete.»

1II

El Notano autorizante de la escritura interpuesto recurso guberna
tivo. y alegó: Que en la interpretación de los negocim. el artículo 1.281_
dd Código Civil obliga a atencrse- al sentido natural de las cláusulas s\
los términos son daros, y lo eXpresión {(destmada a trastero" sc lmll~a
a dar un dato de hecho ) por' ello no puede entenderse que sea
ohligaturiú eSl' destino: y lo mismo sucede intcrprt'tando el artí·
culo 1_.:!85 dd Código Civil. ya que tal expresión se contiene en los
¡In¡cccdent~'s de la escritura, pero no en la parte dispositIva que es la que
revela las regla') o acuerdos pactados. así como el articulo 1.287.
má\imc cuando la otorgante se rc~ervó el derecho a construir nuevas
plan las por "'!leima de la actual. con lo que quedaría una planta de
lrash,'l'o<, en mitad de la casa ubICada entrc \-ivlendas. Ad¡;:mas. cita L'n
su favor los articulos 348 del Código Civil y 3.'J, a). y 7." dc la Le-)- de
Propiedad HorizontaL qu~' consagnl la libertad del prOpII.·laflo para dar
a sus cosas el destino que estime conveni~>ntc. y así Jo cntkndt' la
S-enleJKia del Tnbunal Supremo de 20 de dKiembre de lY89. que
~'~limó liót;} la conversion' en supcrmer.:ado de un !ocal destinado a
n:~tauranlc.\lllO haber por tanto moditic¡¡ó()n det título conslnutl\·o.
no calx la cI(igencia de los artículos 5 y 16 de la Ley de 21 dc julIO
de 1960. ..

IV

Excmo. Sr.: En el recurso gubernati\'o mlt"rpu<.;sto por el Notario de
San Sebastíán don Aquiks Palefl101!r(' SUÚfI.'I ,·ontra la m'gatl\a del
Registrador numero 2 de dicha capilal d~ pradK::n la Il1scripcion de una
escritura de declaración de obra nueVa.

El Rcgi'>lr;:.dor de ia Propiedad de San Sebaslian número 2, en
dl.'f.:nsa \.10: ~u no¡¡¡, alegó: Que si en d titulo ..:onstltUII .... O de proph:dad
horil<'HllaJ dl'l edilicio se indicaba ('n el c!ententQ nunll'ro 13 qu\..' I.'S
\\.pJ:ll1ta d\.' d ..'s\'ao\.'s» su transformación eo vivienda, supone la módifi-

,


