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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.
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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-
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cacion del mismo y la necesidad de acucrdo undnime de los interesados.
Lo prucha igualmente el que la cuola de csa planta de desvanes es el 3,75
por 100, mientras que ia de las viviendas. con la misma extension, alguna
Hega af 16.75 por 100, v que la reserva del derccho de tevante no implique
que las nucvas plantas lo scan de viviendas. Por ditimo, que.no hay un
cambio de actividad. sino algo de mayor trascendencia com las logicas
repercusiones para ¢l resto de la comumdad,

v

£l Presidente del Tribunal Superior de la Comunidad Vasca en auio
de 10 de enero de 1991 confirmd la nota del Registrador, recogiendo los
argumentos de este dhimo funcionarie.

VI

El Notano recurrenic s¢ alzé de la decisién presidencial vy en sus
anteriores alegatos afadid: Que la cuota mas pequefia de la planta de
desvanes -al igual que sucede con ia de Ia bodega destinada a vivienda-
se debe no a su desting, sine a su deficiente aprovechamiento, ya que

al estar los desvanes bajo los tejados ticnen para igual superficie mucha

menos utilidad que las plantas normales, y en este caso concreto; sepdn
un informe técmico del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro,
tiene ¢! desvin una altura de 1,5 v 2,60 metros. frente a los 3,39 metros
de las plantas de vivienda, salvo la quinta v 3,02 de ia bodéga-vivienda;
que carece de ventanas & la calle, y sélo Cuatro-al patio interior frente
a las sicté de las otras plantas, incluida también la bodega, por lo que
no pucde basarse en la reducida cuota dei desvan —que también [a tiene
la bodega-vivienda- para interpretar.que se ha vulncrado el tiwio
constifutivo. - . : o .

vit

En diligencia para mejor proveer, v de acuerdo con el articulo 127
def Reglamento Hipotecario, sc aporia d este recurso, certificado de 28
de cnero de 1991 del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro en
relacion a 1a calle Urbieta. mimero 35, de San Sebastidn, gque contienc los
datos antes sehalados, dsi como que fa superficie construida de cada una
de tas plantas es d¢ 160,6 metros cuadrados, salvo la de desvanes, que
¢s de 01,8 metros cuadrados, ¥ la superficie atil de {36 metros
cuadrados las primeras y sdlo 86 metros cuadrados Ia altima.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 3 y 16 de Ia Ley de Propiedad Hm-izont.ai.

1. Toda la cuestidn gira en lorno a si la tranformacitn de una
planta de desvanes en vivienda supone o no la modificacién del titule
constitutivo, pues st lo alterase seria necesario el acuerdo de la Junta de
copropietarios en la forma requerida por os articules 5y 11 de la Ley
de Propiedad Horizontal, R

2, Examinada Ia escritura de 22 de dicicmbre de [9735 ante el
Notario de San Sebastian don Miguel de Castells; en la gue se constituye
en régimen de propiedad horizontal la casa en cHa descnifa, se observa
que on la descripcion de los diversos elementos privativos, el correspon-
diente al ndmero 13 flgura como una «planta de desvanes destinada a
trasteros», y aunque normaimente tales desvanes por su situacion
inmediata al 1ejado suelen tener la consideracion de elementos comunes
del edificio, o bien de ancjo inseparable de un piso o local, nada impide
y asi ha sucedido en este caso, el que pueda configurarse como un
elemento privativo independienie al tener todo €1 una salida directa ala
escalera, mas, en cualquier caso, la alteracién de su déstino supone un
cambio imporiante en la medida que afecta a todos fos copropictarios
del inmueble y requerird la aprobacion de la Junia de Conduedios al
suponer una modificacion del titulo constitutivo (articulo 5 de ia Ley).

La cldusula 4.* de los Estatutos de la Comunidad se refierc a la
faculiad que tienen los propietarios de la bodega, pisos v desvan para
hacer las modificaciones fisicas que permitan practicar divisiones,
seprcgaciones y agrupaciones, todo ello sin necesidad de aprobacion de
la Junta de Conducfios, pero no autoriza sin esta- aprobacidn a
transformar el destine de un clemento privativo de desvin-trastero en
vivicnda, y por eso también la necesaria liccncia municipal de obras
concedida hay que entenderla subordinada en este aspecto a aquella otra
aprobacidn. : .

Esta Direccion General ha acordade confirmar el aute apelado.

Lo que, con devolucion del cxpediente original, comunico a V. E.
para su conocimiento y demds efectos. .

Madrid, 25 de septiembre de 1991.-El Director genesal, Antonio Pau
Pedrdn. )

Excmo. Sr. Presidente det Tribunal Superior de Justicia de fa Comuni-
dad Autonoma del Pais Vasco.

RESOHUCION de 26 de septiemibre de 1991, de ia Direc-
cigit General de lps Registros y del Notariadn, en el recurso
gubernativo interpuesto por ef Procurador de los Tribunales
don Trinidad Camds Galddmez. en nombre de «Hallowsle
Limiteds, contra la negativa del Registrador de la Propie-
dad de San Javier a practicar fa cancelacion de una
" anolgcion preventiva, en virtud de apelacion def recurrente.
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En ¢l recurso gubernative inferpuesto por el Procurador de los
Tribunales don Trinidad. Cantdés Galdimez, ¢n nombre de «Halowple
Limited». contra la negativa del Registrador de la Propiedad de San
Javier a practicar la cancelacion de una anotacién prevenliva, en virtud
de apelacion del recurrente.

Hecnos
H

«Hallowgle Limited» adquirié por compraventa un inmueble propie-
dad de eAzarmenor, Socicdad Andniman, mediante escritura publica

.otorgada ante ¢l Noware de Madrid don Julidn Maria Hubio de

Villanucva: ¢f dia 13 de octubre de 1988, titule que fue inscrito en ¢l
libro y folio de dicha finca del Registro de la Propiedad de San Javier,
causando la inscripcion 20 de la misma ¢l dia 16 de enero de 1989,
haciéndose 20 ella referencia que sobre ef citado inmucble finca registral
8.931-N pesaba una anctacién preventiva ictra A de demanda promo-
vida por la «Compadia Internacional de Promocién Inmobilizria y
Turistica Costa Calida, Sociedad Andnima», contra la mercantil «Al-
Muhanna, Socicdad Andgniman, en los autos de juicio de menor cuantia
namcro 895/1987, seguidos en ¢f Juzgado de Pnimera Instancia nimero
4 de los de Murcia. - o :

Con fecha 15 de febrero de 1989, «Hatlowglen Limited» dirigié un
escrito al referido Registro de la Propiedad en el gue solicitaba la
cancelacidn de la anotacion preventiva leira A, en virtud de lo
establecido en et articulo 210 -def Reglamento Hipotecario.

It

Presentada 1z anterior solicitud en el Registro de la Propiedad de San
Javier fue calificada con la siguiente nota: «No procede la cancelacion
de la anotacion interesada en el precedente documnento, denegdndose, en
consccuencia, [a misma, por los siguicntes' motivos: L.° Porque. en
virtud de lo dispuesto en articulo 1.° de la Ley Hipotecaria, los asienios
s¢ encueniran bajo la salvaguardia de los Tribunales. Y 2.° Por no haber
transcurrido ¢l plazo de cuatro 3fgs, que determina la caducidad de las
anolaciones, conforme a lo prevenido en ef articulo 86 de la citada Ley
Hipotecaria. San Javier, 13 de marzo de 198%9.-El Registrador.—Firma
itegibles .

It

El Procurador de los Tribunales don Trinidad Cantos Galdamez, en
representacion de «Hallowglen Limited», interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacién v alegéd: Que no existe ¢n el Registro de
la Propicdad derécho alguno inscrito o anotado de las entidades
contendientes sobre la finca en la que se anotéd su Htigio, segln expresa
la inscripcion de dominio, que hace referencia el spartado I de los
hechos. Que 1an.solo un error material del Registro o del mandamienio
de anctacion proventiva podia explicar tal anotacion. Que rechazadas
ambas posibilidades se solicité de! Registro de la Propiedad de San
Javicr, apoyandose en ¢! articulo 210 del-Reglamento Hipotecario. Que
en contra de ia calificacion del seftor Registrador hay que senalar; 1.°
Los articulos 1. 9 ntimeros 3, 4 v 5, 20, parrafo segundo de la Ley
Hipotecaria, 100, 112 nimero 2, 165 y 166 del Reglamento Hipotecario,
22 Que en virtud de lo expuesto se considera la anotlacién preveniiva
de demanda 3 que sc refiere este recursg no debié anolarse sobre una
finca propicdad de «Azarmenor, Sociedad Andnimas, ni existe razon
alguna, de orden legal, para que la soporte esta parte recurrente, v 3.°
Que la solucion para remediat lo anterior. aparte del juicio declarativo
y lo dispuesto en los articulos 296 y siguicnics de la Ley Hipotecaria, en
lo dispucsto en cf articulo 210 del Reglamento Hipotecaric que otorgd

“facultades al Registrador para calificar la inexistencia o extincion de un

derecho, prescindiendo del mandamiento judicial, para cases, como ¢l
presente, en el gue resulta inscrito-el dominio del inmueble, sobre el que
se anola preventivamente una demanda, a favor de persona distinta de
la det demandante y la del demandado. Dicho precepto no tiene otra
razon de ser vy asi lo considera la Doctrina Hipotecana. Que al presente
case os también aplicable por analogia lo establecido en el articulo 82,
parrafo segundo de la Ley Hipotecania, Que, por gltimo, ¢l juego de los
articulos 217 de 1a Ley Hipotecaria y 327 de su Reglamento conduce a
determinar gue gl Registrader sufrio error de concepto a anotar sobre
bicnes de una sociedad demanda intérpussta por olra contra una lercera
ajena por completo a la titularidad registral, segun el articulo 20 de la
Ley Hipotecaria.



