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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. Talcalíticación debe
ser íntegramente ratificada. La sola constatación de los resultados a que
conduce-.la 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. inciuso.
de la vida de poderdante y apoderado-, a travesdcla 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 articulos 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('"ulación jurídica se ha establecido con ella (unicarnente el poder·
dante, en función de la COIKrcta rdación 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 al 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

Autónoma de ¿.IadriJ.
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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 ,\'_1/lri,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 Matilde 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 seilalada 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 lo cntkndt' la
S-enleJKia del Tnbunal Supremo de 20 de dKiembre de lY89. que
~'~timó 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 Sebastian 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-

,
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25001cacióndel mismo y la necesidad de acuerdo unánime de los interesados.
Lo prueba igualmente el Que la cuota de esa planta de desvanes es el 3.75
por 100. mientras que la de las viviendas. con la misma c:'(tensión,alguna
llega al 16,75 por 100. Yque la reserva del dereCho de tevant~ no implique
qUl.: las nuevas plantas lo sean de viviendas. Porültirno. que no hay un
cambio de actividad. sino algo de mayor trascendencia con las lógicas
IT:p::rcusioncs para el resto de la comunidad.

v
El Presidente del Tribunal Superior de la ComunídJd Vasca en auto

de 10 de enero de 1991 confirmó la nota del Registrador. recogiendo los
argumentos de este último funcionario.

VI

El Notario recurrente se alzó de la decisión presidencial· y en sus
anteriores alegatos añadió: Que la cuota más peqLleña de la. planta de
desvanes -al igual que sucede con la de la bodega destinada 'a vivienda
se dcbe no a su destino, sino a su deficienteapi'ov~hamicnto, ya Que
al estar los desvanes bajo los tejados tienen para igual superficie mucha
menos utilidad que las ,plantas normaks, yeneste<;uso concreto;, segun
un informe técnico del Colegio Oficial de Arquit«tbs Vas¡;o..Navarro,
tiene el desván una altura de 1,5 y 2,60 metros. frente, a los ),39 metros
de las plantas de vivienda, salvolaquíntaY,3,02 deja bodega-vivienda;
que carece de ventanas a la calle. y sólo cuatro al. patio interior frente
a las siete de las otras plantas, incluida también la" bodega, por lo que
no puede basarse en la reducida cuota del desván -que también la tiene
la bodcga-vivienda- para interpretar que se ha vulnerado el titulo
constitutivo. ~

VII

En diligencia para mejor .proveer, y de acuerdo con el arti¡;ulo 127
dct Reglamento Hipotecario. se aporta a este recurso, cert-ificado de 28
de enero de 1991 del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco·Na'Varro en
relación a la calle Urbieta. numero 5, de San Sebastián, que contiene 105
datos antes señalados, así como que la superficie construida de cada una
de las plantas es de 160.6 metros cuadrados, salvo la: de desvanes. que
C'S de IOt,8 metros cuadrados; y Iasuperfide util de 136 metros
cuadrados las primeras y sólo 86 metros ¡;uadrados la ultima.

FUNDAMENTOS OE DERECHO

Vistos los articulos 5 y 16 de la Ley de Propiedad Horizontal.
1. Toda la cuestión $ira en torno asi la tranformaci-ón de una

planta de desvanes en vivlé'nda supone o no la modificación del titulo
constitutivo, pues si lo alterase seria necesario el acuerdo de la Junta de
copropietarios en la forma requerida por los artículos '5 y l 1 de la Ley
de Propiedad Horizontal.

2. Examinada la escritura de 22 de diciembre de 1975 ante el
Notario de San Sebastián don Miguel de Castells; en la Que se constituye
en régimen de propiedad horizontal la casa en ella decscríta,se observa
que en la deSCripción de los diversos elementos pt'lVahvos. el correspon~
diente al número 13 ftgura como una «planta dc desvanesdesunada a
trasteros», y aunque normalmente tales desvancs-por su situación
inmediata al tejado suelen tener la consideración de elementos comunes
del edificio, o bien de anejo inseparable de un piso o local, nada- impide
y asi ha sucedido en este caso,: el que pueda configurarse como un
elemento privativo independiente al tener todo el una saUda directa a la
escalera. mas, en cualquier caso, la alteración de su destino supone- un
cambio importante en la medida que. afecta a todos los copropietarios
del inmueble y requerirá la aprobación de la Junta de Condueños al
suponer una modificación del' título constitutivo, (anirulo :5 de la Ley).

3. La cláusula 4.3 de los Estatutos de la Comunidad se refiere a la
facultad que tienen los propietarios de la bodega, piSOS y desván para
hacer las modificaciones fisicas que· permitan practicar divisiones,
segregaciones y agrupaciones, todo ello sin necesidad de aprobación de
la Junta de Condueños, pero no autorÍla sio. esta aprobación a
transformar el destino de un elemento privativo de dcsv<Ín-trastero en
vivienda. y por eso también la necesaria licencia rnunicípal de obras
concedida hay que entenderla subordinada en este aspecto a aquella otra
aprobación.

Esta Dirección General ha acordado confirmar el auto apelado.

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

Madrid, 25 de septiembre de 1991.-EI DirectorgcncraI. Antonio Pau
Pl''drón.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comuni·
dad Autónoma del País Vasco.

RESOLUC/O:V de 16 de septiemhre de 1991. de la Direc
ción General de los Registros;, dd Notariadf), en el recurso
gubematll'O Interpuesto por e Procurador de los Tribuna/es
don Trinidad Cantos Gafddme=, en nomhre de <<!laflowgle
Limitro>', contra la negativa de! Registrador de fa Propie
dad de San Jal:ier a practicar la cancelación de una

. anotación pre\'entira, en ~'irllld de apelación del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los
Tribunales don Trinidad, Cantós Gald.1mcl. en nombre de (~Hallowgle

Umitcd}}.contra la ne¿ativa del Registrador deJa Propjedad de, San
Javier a practicar la (,'3nl..'Clación de una anotación preventiva, en Virtud
de apelación del recurrente.

HECHOS

«Hallowgle Limitcd» adquirió por compraven.ta un inm~eble p~op,ie.

dad de «Azarmenor. Sociedad Anónima», mediante escritura publica
otorgada ante el Notario de Madrid don Julián Marfa a.ubio de
Villanueva. ti dia IJ dcoctubre de 1988, título que fue lOscrttO en el
libro y folio de <ficha finca del Régistro de la Propiedad de San Javier.
causando la inscripción 20 de la misma el día 16 de enero de 1989,
hatiéndose en ella referencia que sobre el citado inmueble finca registral
8.931-N pesaba una ano!aciónpre.vcntiva letra A d~.demanda,l?ro.rrlO.
vida por la «Compañia Internacional de PromocI011 Inmoblh.ana y
Turistica Costa Cálida, SOCiedad AnónimID). contra la mercantil «AI~

Muhanna. 'Sociedad Anónima>}, en los autosdc juicio de menor cuantía
numero 895/1987. seguidos en el Juzgado de Primera Instancia número
4 de los de Murcia.

Con fecha 15 de febrero de 1989. «Hallowglen Limited» dirigió un
escrito al referido Registro de la Propiedad en el que ~licitaba la
cancelación de la anotación preventiva letra A, en vtrtud de lo
t.'Stablcci<:1-o en et artículo 210 -del Reglamento Hipotecario.

II

Presentada la anterior solicitud en el Registro de la Propiedad de San
Javier fue calificada con la siguiente nota: «No procede la cancelación
de la anotación interesada en el' precedente do¡;umento, denegándose, en
consecuencia, la misma. por los siguientes mO,tivos: 1:° Porq!.!e. en
virtud de lo dispuesto en artículo LO deJa Ley HIpotecana, los aSIentos
Sé encuentran bajo la salvaguardia delosTribunales. y 2.° Por no haber
transcurrido el plazo de cuatro añQs, que determina la caducid,ad de las
anotaciones., conforme a lo prevenido en el artículQ 86 ~e la CItada. Ley
Hipotecaria. San Javier, t3 de marzo de 1989.-EI RI.'glstrador.-Flrma
ilegible.»

HI

El Procurador de los Tribunales don Trinidad Cantós Galdámez. en
rcpresentación dé «Hallowf.len Límitcd)}. interpus~ recurso gube.rnativo
contra la anterior calificaCión y alegó: Que no eXiste en el Regls.tro de
la Propiedad derecho alguno inscrito o anotad~. ~e las. entidades
contendIentes sobre la finca en la que se anotó su litigiO, segun expresa
la inseripción d~ dominio que hace referencia el apartado [ de los
hechos. Que tan,solo un er;or mater~al del Registro.? dd mandamiento
de anotación preventiva podíaexphcar tal.anotaclOn. Ql:te rechazadas
ambas posibilidades se solicitó del Registro de la Propiedad ~e San
Javier. apoyándose- en el artículo 2lO del'Reglamento Hlpotcc~no. Que
en contra de la calificadon del señor Registrador hay que senalar. 1.0
Los artículos 1, 9 númeroS 3, 4 y :5, 20, párrafo segundo .de la L.ey
Hipotecaria, 100, 112 mlmei'o 2. 165 Y 16~ del Reglamen~() HIpoteca~o;
2.° Que en vírtud de lo expuesto se consIdera la .~notaclOn preventIva
de demanda a qUe se refiere este recurso no d~b~o anotarse ~obre u':la
finca propiedad de «Azarmenor, Sociedad Anommu», Al eXI.stc razo~

alguna, de orden legal. para que !asoporteesta parte, r~c.urrente. y.3.
Que la solución para remediar lo ant~ri?r. aparte del JUlCI,O declar:atlvo
y lo dispuesto en los artículos 296 y siguientes de I~ Ley H.ipotccana, e~
lo dispuesto en el artículo 210 dt;IRcgla!pent.o HI~otccanl? q~.e otorgo
fal..'ultadcs al Registrador para calificar la m~x~s~encla o extmclOn de un
dcrecho,prcsciridiendo del mandamiento judicla,l, para cases, como el
presente. en el que resulta inscritoeldominio delmmueble, so~re: el que
Si: anoLa preventivamentc una demanda, a favor de persona dlstmta de
la del demandante y la del demandado. Dicho precepto no tiene otra
razón dc ser y así lo considera la Doctrina Hipotc~ar¡a. Que al presente
caso es tambiénapl:icable por analogia lo estableCido en el artlculo 82,
párrafo segundo de la Ley Hipotecaria. Que. por último, el juego de los
:lrtículos 1J 7 de la Ley Hipotecaria y 327 de-su RegiamC'llto conduce a
determinar que .el Registrador sufrió error de concepto a anotar sobre
biencs de una sociedad demanda interpuesta por otra contra una teree.ra
ajena por completo a la titularidad registral. segun el articulo 20 de la
Ley Hipotecaria.


