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auesiro Derecho, en el caso de las Sociedades de scpuros subordinadas
a las autorizaciones administrativas correspondientes, cuando éstas scan
procedentes. Que se considera gue el error de la calificacion del
Registrador deriva del hecho de entender que. al constitiir una
Socicedad, ta Entidad que la constituyve estd realizandeo las actividades
que la Sociedad constituida Heva a cabo. Esto Heva a una confusion
sobre el concepto de personalidad juridica. Que para defender gue en las
Sociedades de seguros no existe la citada capacidad general. seria preciso
citar una disposicion leg)si‘concrem que se la prohibiera, pero ial
disposicidn no existe: L Porgue. como sc ha dicho, e¢f hecho de
constituir ura Sociedad no implica on ningun momento, vy por i, la
realizacién de fa actividad de la Socicdad constituida por la Sociedad
constituyente, 2.° Porque. ademds, en las Sociedades de seguros se da
una circonstancia particular, y es que realizan importanies reservas
imprescindibles para la garantia que implics la setividad que desarro-
Han, v hay unas reservas denominadas técnicas {a las gue s¢ refiere el
articulo 24 de la Ley), y otras libres, en virtud de las cuales la Sociedad
de seguros tene capacidad para adguirir valores, y ismpoco existe
legislacion que impida a dichas Sociedades de seguros adquirir una
participagion maycritaria en una Sociedad, Que, por dlimo, debe
lenerse presente que es posible y frecuente. en la priciica, gue las
Entidades de seguros desarrolien actividades que no precisan autoniza-
cidn admimistrativa, mediante Empresas auxiliares especializadas en
materias objetivamenate ajenas a.fa actividad aséguradora, pero que

pueden contribuir de forma directa o indirecta al mejor desarrollo de

aguella 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 ¥
16 de marzo de 1990. )

I. Constituida una Sociedad anénima,que «Ticne por objeto social
exclusivo Ia prictica de operacionces de seghire 'y reaseguro relativas a los
ramos de crédito v caucion en todas sus modalidades, asi como otras
actividades complementarias, accesorias o relacionadas con aquéllas, en
cuanto scan permitidas por ia legislacian de seguros», debe decidirse, en
esle recurso, sobre la imscripcion de determinadas clinsulas de sus
estatutos en las que se establece, respectivamente, wque la Sociedad
puede participar en la constitucién de tode tipo de Sociedades, sin
limitacidn por razén de su objeto social, con ¢l acuerdo. en cada caso,
del dérgano social que corresponda» {articulo 1), v «Que el Consejo de
Administracion tiene facultad para decidir la particinacion de la
Sociedad en la promocion y constiucion de otras Sociedades mercanii-
fcs.,, cualesquiera que sea su objoto social,» {articulo 15).

2. Si la Sociedad zndnima tene capacidad general para realizar actos
como sujeto de derecho (vid articulos 38 del Codigo Civil, [16.2.7 del
Cédigo de Comercio, v 129.2.° de la Loy de Sociedades AnGnimas),
careciendo ¢l objeto social de virtualidad limitadora de Ja misma. debe
reconocerse que la enunciacion detallada on los estatutos de los actas
concretos gue, al ampare de esa capacidad general, puede realizar la
Sociedad, resulta en todo caso innccesaria v, en algunos, como en el
ghora debatido, inconveniente: Schialar que la Sociedad en ianto que
persona juridica pucde dedicar, «de modo indirectew {(ff. articulo 117.4.°
del Reglamento del Registro Mercantil), todo o parte de su pairimonio
a cuaiquier ambito de actividad lecrativa, cuande inmediatamente
después se define un dmbito mnds especifico como el objeto propio de la
misma, sine puede afirmarse que pone ¢n entredicho csta delimitacion
posicrior del objeto social, cuando menos, oscurcce y enturbia el
significado juridico gque le corresponde. ¥ osta ambiguedad es aun mas
patente si se conecta con las facultades especificas que luego se confieren
al Organo de gestién. Por ello, ieniendo ¢n cuenta las exigencias de
claridad v precision con que ha de hacerse constar ei objeto social {¢fr.
arucutos 9.9 ay y 129 de la Ley de Soviedades Andnimas, ¥ 1'17.1 del
Reglamento del Registro Mercantil), v gue, en general, han de guiar fa
redaccion de los Esiatutos, en funcion de su cometido rector de la
estructura v funcionamiento de fa Socicdad. v de su eficacia frentc a
tercerns que no intervienen con su formacién: procede confirmar la no
inscripeion de la especificacion contenida en el articulo 1" de los
Esiatutos. que cs objeto de debate.

1. En cuanto al inciso del articuio 15 de los Estatiios que tamhbién
es obpero de debate. debe partirse de una consideracion esencial, cual es
la exigencia de una precisa determinacion del olyeio social y la
consiguiente’ exclusion de aquellas cldusulas estatdtarias gue menosca-
ben iz delimitacidn del dmbito de actuacion gque aguet mmplica. o
enturbien su especifica refevancia juridica. v oasi resslia tanto del
mandato legal contenido en et articulo 9.9, b) del texio refundido de la
Ley de Saciedades Andnimas, come dc la trascendencia misma gue ¢
obieto social revisie. asi en [a relacidn interna de los socios y la
Suciedad, como en las que ésta establezea con tercefos. y aunque on este
plano exierno su aleance quede osicnsiblemente reducido a 1enor del
nueve articalo 129, 2° del 1exio refundide de la Ley de Sociedades
Ancanimas, ne por ello queda totalmente eliminado {pidnsese en la
hipotesis de actuacion extralimitada indubitadamente conocida por el
tercerc). Por otra parte, si uno de los efectos que la tey anuda al objeto

sacial, en armonia con su finahidad delimitadora del dmbito economico
en ¢l gue ha de desenvolverse ta Sociedad, es la definicion de la
cxiension de! poder de representacion que corresponde al Organo gesior
tarticulo 129.1.7 del texto retfundido de la Ley de Sociedades Andnintas),
dos consccucndias resultan inequivocas: a)  Por una parte, 1a no
necesidad de usa adicional v coincidente definicion estatutaria de ese
poder represeatativo, mediunte la enumeracion pormenorizada de las
facultades que lo integran (en este sentido se ha pronunciado va este
Centro directivo, cn Resolucion de 16 de marzo de 1990% b} Por owra,
la incertidumbre gue se produce cuando en esa enumeracion se incluyen
facultades gue, entendidas cn términos abselutos, desbordarian clara-
mente ef objeto social, pues tanio podria entenderse que esta atribucion
suplementaria revela una ampliacion indirecta de aquél. con lodas las
consecucncias que ello llevaria consige (lo mismo respecto de los socios
que respecto de los lerceros). como gque la finalidad perseguida es
exclusivamente la mera aulorizacion anticipada para la realizacién
ocasional de aclos ajenos al ambite de actividad propio de la Seciedad,
lo que -sin perjuicio de o dispucesto ea el articule 129.2 de la Ley de
Socicdades Angnimas— sustentaria su validez v eficacia frente a ia
Socicdad, v excluiria la eventual responsabilidad de los Administrado-
rés. pero sin comprometer en moda alguno la delimitacién def objeta
previamente efectuada, ni sy especifica significacion juridica coma
definidor del vinculo que liga al socio con la Sociedad {vid. articulos 147
y 260.3.° del 1exio refundido de la Ley de Sociedades Andmimas} vy,
Consiguienmemente, como obstative del empleo abusivo y reiterado de fa
faculiad suplementaria. Fsta indeterminacion, en claro contraste con las
exigencias de una correcta técnica estatutaria {que imponen la precisa
delmitacion det objeto sociat en la cliusuia a 1al fin destinada), asi como
con las de claridad y fijeza, tanto en el conmenido normativo de los
Estatutos soctales, como en el de los pronunciamienios registrales (en
aras de la inequivoca delimitacion de la posicion juridica que al socio
correspoomnde en la Sociedad), justifica. por tanto, ¢f rechazo registral a
la atribucion de esas faculades adicionales si no se especifica de modo
incquivoco su limitada significacion, la que, €n todo caso, deberd
respetar fos mdrgenes que @ la autonomia de la voluntad se fijan en
materia de Secicdades. .

4. Ciertamenie ba dc reconocerse gue la suscripcion o posterior
adquisicidn por una Socicdad andnima de acciones o partiopaciones
soctales de una Entidad que tenga un objeto social diferente, no implica
necesariamente, para aquélla, una actuacion ajena a su objeto soctal; st
bien supone In dedicacion de parse del patrimonio de fa Eniidad a una
actividad distinta de la delimitada en_su objeto, diversas circunstancias
{el reducido porcentaje de participacion, la relacion cuantitativa entie
esta participacidn v ¢l total patrimonio de fa Sociedad participe, las
vxigencias de rentabilizacion de recursos excedentarios o de recursos que
no pueden o no deben sor inmediatamente aplicados a la consecucion
de los fincs propics de fa Entidad) pueden hacer posible su calificacion
como aclos complementarios, o auxiliares, pero, en definitiva, encauza-
dos y subordinados a la consecucion witima del objeto social; habra de
estarse, por tanpio, al €aso CONCICiO para apreciar si eXiste o no
extralimitacion del obieto social, v aplicar las soluciones juridicas que
resulten pertinemies. Pero, precisamente, por esa ambivalencia de fa
facultad cuestionada, porque esta parlicipacion (inicial o sobrevenida)
de la Seciedad anénima en Entidades con objeto social diferente, no
supone necesariamente una extralimitacion respecto del de ta primera,
¢s por lo que. en armeonia con los anteriores considerandos, ha de
rechazarse 1a inscripeidn de una atribucion abstracia o indifercnciada de |
las cuestionadas faculades a los Administradores.

Esta Direccion Genersl ha acordado desestimar ¢l recurso inter-
puecsto. confirmando cf acuerdo v 12 nota del Registrador.

Lo que. con devolucion del expedientc original, comunico a V. 5.
para su conovimicnto y demds efectos.

Madrid. 10 de scptiembre de 1991.-E] Director general. Antonio Pau
Pedron.

Sr. Registrador de Madrid Mercantit L

RESOLUCION de 13 de sepriemtbre de 1991, de la Direc-
cron General de los Regrstros v def Notarludo, en el vecurse
gubernativo interpuesta por dun José Laguna Torres, contrg
T sregativa dei Registradoy de fa Propicdad niimere 10 de
Madrid, @ inscribir una escriura de clevacion a piblico de
un documenio privado de compraventa, en virtud de apelu-
can dof sedor Registrador.

24999

En ¢l recurso gubernativo interpuesto por don José Laguna Tarres
contrz la negativa del Registrador de la Propiedad afunero 1} de
Madrid. & inscribir una escritura de elevacign a publico de un docu-
menato privado de compraventa, en virtud de apelacion del seror
Rugistrador.
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El dia 19 de febrero de 1988, anie ¢l Notario de Madrid don Javier
Moncdero Gil, se aulorizé escritura publica de clevaciop a publico del
documento privado de 4 de octubre de 1976, en el que don Federico
Laguna Tarres, en calidd de Apoderado de don Manuel Laguna Torres,
vendio determinada cuota de una finca a don José y donia Maria Teresa
Laguna Torres.

Dicho documento privado adquirié fecha fehaciente e afio 1977, con
posterioridad at fallecimiento del poderdanie. La escritura de elevacion
a publico se otorgs, fallecido el Apoderado, por-tos herederos de éste,
ademads de por los compradores, siendo uno de ellos también heredero

_dcl Apoderado,
If

Presentada [a anterior escritura en ¢l Registro de la Propiedad
namero §0 dc los de Madrid; fue calificada con la siguiente nota:
«Denegada la inscripeion del precedente documento por los siguientes
defectos, el primero de los cuales tiene ] cardcier de insubsanable; 1.7
Conforme a los articulos 681 y 1.73% del Codigo Civil, 20 de la Ley
Hipotecaria y concordantes, por no ser los otorgantes herederos del
titular registral, cuya defuncion no se acredita, ni s¢ acompana el iitulo
de sucesion, 2.7 Por faltar Jos siguientes documentos: a} Escritura de
poder & favor de don Federico Laguna Torres. b) Escritura de capitula-
ciones matrimoniales y constancia de su inscripeion en e Registro Civil
de dofta Maria Teresa Laguna Torres.—Madrid, 18 de abril de 989 -E
Registrador.-Firma ilegiblen. . ) :

LI

Don José Laguna Torres interpuso recurso. gubernativo contra la
anterier calificacian, y alegd: Que 2 nota de calificacién no responde a
1a realidad y, por tanto, ¢s contrania & derecho, pucs no s¢ dan Ios
supuestos para la aplicacion de los preceptos que se invocan en la
misma. Que en lo referente al articulo 661 del Codigo Civil, hay que
‘sefialar que resulta improcedente en ef caso que se contempla, por o que

. respecta al titalar registral, porque las obligaciones de cuva sucesion se |

trata v que han de cumplir los herederos. no son las adquiridas por éste,
sino las obligaciones contraidas por ¢l mandatano de dicho. titular, Ef
articulo 1.223 del Codigo Civil ratifica lo expuesto, porque la escritura
otorgada el 19 de febrero de 1988 riene por.objéto clevar a escritura
publica el documento de 4 de octubre de 1976, concurriendo para elle

rio, v los compradores, si bien por el fallecimiento del mandataric
comparecen al reconocimiento sui causahabientes, tal como previene el
citado precepto. Que el articulo 1.739 dél Codigo Civil es de imposible
cumplimiento en el caso presente, puesto que el mandante fallecis un
afe antes que el mandatario, y dicho precepto revéla al igual que
¢l 1.718 del-mismo Cadigo, que la actividad del mandatario no cesa de
una manera tan radical, como parece desprendéerse del anticulo 1.732 de
dicho texto legal, va que, ademds de sus obligaciones determinadas en
dichos preceplos, ha de atender las que Je impone el pirrafo 2.° del
citado articulo {.718, v asi como octrre en el caso que se sstudia, el
niandato s¢ habia cumplido ¥ Iz trausmisin constituyo en su dia un
contrato de compraventa perfecto y consumado, es forzose admitir que

tos herederos del mandatario sean Jos que han de proveer a fo que las |

circunsiancias exijan, y ninguna puede resultar mds perentornia que ia de
clevar a escritura publica el documento syscrito por las pariés y sy
consiguiente inscripcidn. Que en o concerniente al articulo 20.deja Ley
Hipotecaria, parece que el Registrador traix de aplicar al caso planteado
lo previsto en ¢l namero primero del parrafo 5.° del articulo 20 de la
Ley . Hipotecaria, Pero hay que resaltar que s¢ trata de supuestos
completamente diferentes, v, por consiguiente, para elevar a pubiico el
documento de referencia, en el caso gue se estudia, dade que ha muernio
el mandatario, es obvio que la firma de ¢éste tienen gue reconogeria sus
herederos por imperativo de lo dispuesto en el articudo 1,226 del Cédigo

el parrafo 4.2 def citado articulo 20, Tampoco puede olvidarse que el
mandatario habiz otorgado Ia escritury de compravenia con sujecion a
los requisitos legales y, por tanto, cuando fallecit el mandanie, ésie no
"tenia va el dominio sobre la citada finca, y, por consiguiente, ¢f causante
que figura como titular registral no ha podido transmitir el dominio a
los herederos, con la consecuencia de que puede hacerse ld iascripcién
dirccriamente a favor del adquirente. :

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informo: Que
no s¢ acredita la defuncién del vendedor (titular registral} ¢f tiulo de
sucesion del vendedor, ni la representacion. del apoderado. Querse
afirma gue ¢t poderdanie es dueno de dna guinia parte indivisa de la
finca, la cual vende, si bien registralmente es conduerio de una de las

- interés del mismo, 1 :
" 1.739 del Codigo Civil. 5.° El articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Que al

_documento privado por

' articulos 1.224, 1.225 y 1.226 del mismo Codige.

cincp partes indivisas. gue represenian ocho cuarenta v cinco avas partes
en pro indiviso de la misma. aunque la imprecision de la expresion
utilizada carcce de trascendencia por aplicacion de los articulos 38y 20
de la Ley Hipotecaria, asi como de uma interpretacitn adecuada al
principio de legalidad. Que cn cuanto a la calificacidn conviene tener
presenie la distincion cstablecida en la Resolucién de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 25 de octubre de 1943, que
himita la funcion registral a tos efectos erga omaes. Que hay gque analizar
separadamente fos preceplos. indicados en l1a nota de calificaciéa: 1.° El
articulo 661 det Codigo Civil- Que teniendo en cuenta lo establecido en
of articolo 20 de la Ley Hipotecaria. el dominio sobre la finca de
referencia aparcce inscrito en proindivision, siendo uno de los conduenos
cl sehor Laguna Tores, titular de la cubta que se expresa en la escritura;
por tantg, fallecido éste. son sus herederos, conforme at articulo 661 del
Cédigo Civil, quienes suceden al difunto en todas sus obligaciones, entre
otras, la de clevar a pubiico el documento privade, toda vez que ¢l

. apoderado que intervino en este documento ha fallecido. Teniendo
: presente lo-dectarado en los articulos 1.279 y 1.280-del Codigo Civil, hay

que desvanecer el error de considerar contratante al mandatario, y es €]

- utular registral ¢l vendedor en documento privado y quien tiene Ia

condicién de contratante y-no su apederado; stendo, pues, los herederos

" del primern, como continuadores de su persenalidad, quienes asumen la

abligacién conforme al articulo 661 y no los del segundo. Y se debe
resaltar en.apoyo de to anterior que ¢l documento privado adquirid

: fecha fehaciente (segiin el articulo- 1.227 del Codigo Civil) después de la
. miuerte del mandante, una vez extinguido ¢l'mandate, de acuerdo con
el articulo 1.732-3.° dei citado Cadigo. 2.° El articulo 1.739 del Codige

Civil. Que la obligacién que tienen los herederos del mandatario a la
muerte de éste es doble: Poner-el hecho en conocimiento del mandante
y.otra, condicionada a proceder a lo que las circunstancias exijan en
Que conviene examinar los articelos 1,718, 1.738 y

rechazarse de plane [a representacién con que intervienen {os otorganies
de la escritura de elevacion a publico huelga cualesquiera otras conside-
raciones sabre fa mas correcta aplicacion de fas distintas modalidades
del tracto, de cuya amplia interpretacién se hace eco la Resolucién de 4
de febrero de 1944, que hoy contaria con los criterios establecidps en los
articulos 3.2y 4.°% 1, del Cadigo Civil. I

v

El Notario autorizante del documento informd: Que para elevacién
a piblico de un documento privade, en ¢l supuesto de que, como cn el
presente, haya fallecido alguno de los gue lo firmaron, han de concurmir
en la .escritura fos herederos de lus que inscribieron el documento

A% d : ) - pri in ii hubi r sf © en
los que suscribieron, es decir, el vendedor, representade por el mandata- | privado, Con. independencia de gue hubicre actuado, po

representacion de otras personas. Que la autenticidad de la fecha del

gl!ccimicma de algunp de los que lo suscribie-
ron, es la circunsiancia que exige gue concurtan en el otorgamiento de
iz e¢seritura. de elevacion a publico de documemios privados, los
herederos del sustribiente fallecido. Que Ia clevacion a pablico de los

-documenios privados uenc sy encaje en el principio general que

aconscja ef articulp [.279 del Cédigo Civil y situaciones conexas
relacionadas . con dicha elevacidn a piblico se encuentran en los
Que de lo anlerior se
deduce que hay que considerar aplicables los articulos 1.280-1.° y 1.089
det Cédigo Civil. Que en el caso gue se examina hay que distinguir entre
partes y contratantes, v la obligacién de elevar a piblico el documento
privado la tienen los contratantes. v debe fundamentarse en lo siguiente:
1.° En la interpretacion literaf del articulo £.279 del Codigo Civil. 2.° En
Ia interpretacion analégica de los preceptos referantes al reconocimiento
de firmas en documentos privados. 3.° En la legitimacion notarial. Por
1anto, otorgado el documento privado de compraventa por el apoderado
y transmitda la propiedad de los biencs objeto def mismo a los
compradores. €1 poderdante carece de. legitimacién, desde el punto de
vista notarial, a los efectos de elevar a pablico el documento v también
a los del reconocimiento de la firrea, por ia elemental razén de que su
firma no estd estampada en ¢l documentio que se eleva a pablico. Que
on cuanto a la calificacion registral se considera inaplicable ¢l articu-

“Civil, debiéndose tener en cuenta, en Ia medida que resuhia de aplicacion § o 20 de la Ley Hipotecaria y 1739 del Codigo Civil

VI

E] Presidente del Tribsnal Superior de Justicia de Madrid revoct la
nota del Registrador fundandose en la jurisprudenciz del Tribunal
Supremo (senicncias de 4 ce julio de 1899, 19 de octubre de 1901, 28
de abril de 1934, 14 de diciembre de 1935 y 29 de noviembre de 1950,

" que ha adoptado el criterio -de que ¢l anicule 1279 del Codigo Civil

consigna unx facultad y no una obligacion y de gue si fa perfeccinon del
contrate no depende de la forma prescrita, tampoco de @sta puede
depender fa consumacién o cumplimiento de las obligaciones contrac-
tuales.

FUNDPAMENTOS DF DERECHO

Visto§ los articulos 661, 1.237.1, 2.279,'1.280, 1,717, 1718, 1,725,
1,727, 1.732.3.% y 1.738 del Codige Civil ¥ 3 de la Ley Hipotecana.
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1. En el supuesto del presente recurso concurren los siguientes
clemendios definidores:

Con fecha 4 de octubre de 1976 aparece suscrito un documento
privade de compraventa, actuando el vendedor por medio de represen-
tanie, quien alega un poder gue le fue otorgado ante Notario et 29 de
maya de {959, pero que no se aporta at Registrador,

El 12 de agosto de 1977 falleee ¢l vendedor-represeniado v el 16 de
septicmbre del mismo ane se presenta ef citade deocumento en la
Delegacion de Hacienda parz pago del impueste pertinente.

Fl 31 de agosto de 1978 fallece, a su vez, quien. &n representacion del
propietario-vendedor, suscribid el precitado documenta.

E! 19 de febrero de 1988 se procede a elevar a pablico ese documemo
privado. otorgando ta correspondiente gsentura por [a parte vendedora,
no los herederos del propietario representado sino los def representante,

2. El Registrador deniega la inscripeion por considerar que son los
herederos del represeniado -titular registrai-, quienes deben proceder a
la elevacion a publico det documento privado, v no se ha acreditado gue
los otorganics en cuestion ostenten 1a] condicion. Tal calificacion debe
ser integramente ratificada. La sola constatacién de los resultados a que
conduce la solucién del recurrente -v tambicén det Notario autorizante
segan si informe- basta para advertirto. Suponer gque fallecio el
poderdante ¥ cxtinguido, por ende, el poder conferido (vid articu-
o 1.732.3.°, sin periuicio de Io dispuesio en of arieulo 1,738 del Codigo

Civil, que no es de aplicacién en cf caso debatido por cuanto ¢n fa

escritura calificada se hace constar el fallecinuento de ésie) sean ol
apoderado =0 sus herederos—. quicnes dehen elevar a publico un

- documento privado suscrito por ést¢ en nombre del poderdante, que,
ademas, carece de fecha fehaciente 3l tiempo de su fillecimiento, impiica
extender indefinidamente la vigencia de los poderes ~mas aild, incluso,
de la vida de poderdante y apoderade-, a través.de la cémoda via de la
improvisacion por ¢l ex apoderade de un documento privado al que s¢
atribuve fecha anterior a la extingidn del poder.

3. Otorgando un documento privado de vemta por medio de
representante, la atribucion de forma publica del acto consignade en
aquél incumbe oxclusivamente al representado. pucs. es ¢n su esfern
juridica donde despliega 1odos sus ¢fectos el negocio realizado por ol
represeriante €n su nombee vy dentro de los timites del poder conferido
{vief articulos 1787, 1.725 v 1,727 del Cadigo Civil): ¢s el representado
v sus herederos {cft. articule 1.237.1 def Codige Civil} quicaes asumen
v a guienes. s¢ debe exigir el cumplimiento de Ias obligaciones derivadas
de a actuacion del representante v, engre dichas obligaciones, ia shora
considerada de reHenar 1a forma especial gue se oxige para la efectividad
del contrato (vid articulos 1.279 v 1.280 del Cadign Civilk

4. Lo que ocurrc ¢s guc micntras ¢l poder esté vigente. puede el
representante, €n nombre del poderdante. proceder a iz formalizacion

Cplblica det contrate privado, pero, en todo caso. ¢omo actuacion
volunlariamente realizada por ¢f apoderado; v si se megare no pucde
seric cxigida judicialmente por la contraparte. dado gue ninguna
vinculacion juridica se ha cstablecido con ellz tGnicamente ¢] poder-
dante, en funcioa de la concreta relacion juridica que hava determinado
la concesion del poder. puede exigir al apoderado gue proceda al
olorgamienio correspondiente v, en caso de incumplimiento, reclamarle
la indemnizacion oportuna -conirdntese articulo 1.718 del Cédigo
Civii-). Mas, una vez extinguido ¢f poder (como ha ocurnido en el
presente caso. desde 1a muerte del concedente, vid articuto 1.732.3.% del
Codigo Civil). ¢l ex apoderade y menos sus herederos, carecen ya de
legitimacién para vincular af poderdante con Su actwacion. ¥, ¢n
consecuencia, la formalizacion publica del contrate recogido en el
decumento privado. efectuada por aquéllos, en medo alguno afecta ya
al poderdante. .

Esta Direccidn General ha acordadeo estimar ef recurso mterpucsto
revocando ol auto apelado v confirmando la neta del Registrador.

Lo que. con devolucidn del expediente ongraal. comunieo a V. E
pary cerovimicnlo v demds efecios.
© Madrid, 23 de septiembre de 1991 .-E7 Director generad, Antonio Pau
Pedron,
Excmo. Sr Presidente del Tribunat Supertor de Justicia de la Comunidad
Autdnoma de Madnd.

RESOLUCION do 25 do septiontore de 1991, de fa Direc-
cicn General de fos Roegistroy v 608 Nedariado, en ef recurso
gubernaiivo {nterpuesto por of Nejarro de Sun Svbasiidu
don Aquiles Paternotire Sadrez coatra o negativa dol
. Registrador de la Prepivdad nismers 2 de dicha capital o
praciicar la inscripcisn de una exorineg de declaracion de
olira nueva.

25000

Excmo. Sr En ol recurso gubernativo interpunsio por el Notaro de
San Schastian don Aquiles Paiernotire Suidres contra la negativa del
Registrador numero 2 de dicha capital de procticar fa inscripcion de una
escritara de declaracion de obra nueva.

HECHOS
i

En escritura de 27 de diciembre de 1973, autorizada por el Notario
de San Schastign don Miguel de Castells y Adiraensens. se procedid. por
dofia Matilde Averbe Izaguirre. a otergar Iz divisién horizonial de una
casa schalada con ¢l aimere 5 de la calle Urbieta, de dicha capual. Se
dividié ¢n 13 fincas mdependientes. de la gue Ia ullima teniz la
stguiente descripeidn: Namero trece. Planta de desvanes. destinada 2
trastero, cor upa superficie de 160 metros cuadrados. que linda: Norte,

‘casa numero 3 de ia catle Urbieta v patio coman de las casas numeros 3

v 3: sur, caja de escalera y casa namero 7 de csa misma calle: este, patio
de manzana. ¥ ocste, calle Urbicta. Cuota: 3.73 por 100, En los Estatutos
que tegirian dicha comunidad, aparte la reserva por la propietaria del
derecho de levante de cuatro plantas nucvas, en su articulo 4.7 s
csiablece fa siguiente norma: El propietario o propietarios presenies o
futuros de las viviendas v los locales siteados en la bodega v en ¢l
desvan. asi comgo de 1os gue se formen por modificaciones fisicas hechas
ca los mismos v de las demds fincas en gue se distribuye el inmuchble,
podrin, sin necesidad de consentimiento o aprobacion de los propieta-
rios d¢ otras partes del inmueble ni de fa Junta de Conduchos, practicar
divisiones. segregaciones y agrupaciones y fijar para los nuevos locales
v viviendas resultantes de esas operacienes las correspondientes cuotas
de participacion cn o total valor déf inmueble, mediante fracciona-
miento ¢ adicidn de las de los antiguos loeales v viviendas vy sin afectar
a las oiras partes del edificio, asi como destinar partes de las superficies
de aquellas fincas a pasillos de accesos comunes. Dicha escritura se
inscribia en of Registro de la Propiedad. En 24 de octubre de 1986 se
wansmitio dicha planta de desvanes a los esposos don Ignacio Zuobeldia
Tellechea y dofia Matilde Gocnaga Ayerte, quienes fa inscribieron a su
nombre.

En escritura otorgada por dichos consories € 27 de junio de 1989,

ante ¢l Notarto recurrénte, procedieron, previas as opertunas licencias
municipales. a realizar ciertas obras en la mencionada planta de
desvancs para su adaptacién a vivienda y, en consecucncia, liene la
siguicnte descripcion: Namero 13, Vivienda dinica de Ja gltima planta
alta o desvanes de fa casa senalada con ef numero S de la calle Urbierta,
de esta ciudad de San Sebastian. Tienc una superfigic de 160 metros
cuadrados, y linda: Norwe, casa nimero 3 de la calle Urbieta; sur, caja
de cscalera vy casa numero 7 de la misma calle; este, patio de manzana,
v ocste. catie Urbieta. Cuotar 3,75 por 100. Valerada la obra nucva
en LOD0.000 de pesctas. : .

It

_Presentada la anterior escritura en cof Registro de la Propiedad
mimero I de San Schastidn, fue calificada con nota del tenor literal
siguicnic: «Saspendida la mseripeion del presenie documento por no
acrcditarse. conforme disponen fos articulos 5 v 16 de la ley de
Propicdad Horizontal, ¢l acuerdo unanime de fa Junta de Propiciarios
para la conversion ¢a vivienda del desvdn destinado a trastero. con fa
consigiiente modificacién del tiulo constitutivo. Es defecto subsanabie,
San Schastian a veinte de julic de mil povecientos noventa.-El
Registrador, Gaspar Rodrigucz Sdenz de Navarrete»

11

El Notario autorizanie de 12 escritura interpuesto recurso guberna-
tive, v alego: Que en la interpretacion de tos negocies, o articuio 1281
del Codigo Civil obliga a atencerse al sentido natural de las cliusuias s1
fos términos son claros, v I expresion «destinada a trastero» s¢ innia
a dar un dato de heche v por clle no pucde enlenderse que sca
obligatorio os¢ destino: y lo mismo sucede imterpretando ¢l arti-
cule 1285 det Codigo Civill yva gue tat expresion sc contiene ©n los
angeeedentes du i escrilura, pero no en la parte dispositiva gue os fa que
revela las reglas o acucrdos pactados. asi como ¢l articulo 1.287,
maaime cuande [ olorgante s reserve el derecho a construir nuevas
plantus per cncima Jde la aclual, con le que guedaria ana planta de
trasteros en iniiad de la casa ubicada entre vivicndas, Ademas. via en
su fuvor fos arliculos 348 det Cédigo Civil y 37 a) v 7.8 de la Ley de
Propicdad Horizontal, que consagra la tibertad del propivtano para dar
a sus cosas of destino gue estime comveniente. y asi lo entiende fa
sentenci det Tribunal Supremio de 20 de diciembre de 19859 que
cstimo livita la conversion’ en supermercado de un local desiinado 4
restauramie. A} 5o haber por tanwe modificacion del tiulo constitulive,
ao cabe la cvigencia de Ios’_ articalos § ¥ 16 de 1a Ley de 2t de julio
doe 1960 i

v

Ei Registrador de ia Propiedad de San Scbastiin numero 1 en
defensa de su now. alego: Que si on el titulo constitutive de propiedad
horizomat del edificio se indicaba en ol elemento numero 13 gue o3
aplamia de desvaness su transformacion en vivieada, supong la modifi-



