TIRDEAMAR

JIMENEZ T T.A PLATA N FAY:952211.

| i .
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JTUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA NUMERO CATORCE DE MALAGA
JUICIO YERBAL NUMERO 1.500/2005
ROTI.0 DR APELACION CIVIL NUMERO 557/2008

SENTENCIA N°76/2009

Ilntos. Sres.
Presidente:
Don Antonio Alcald Navamro
Magistrados:
Non José Javier Diez Niifiez
Dofia Maria inmaculada Sudrez Bércens Florencio

En Ja Ciudad de MAalagy a cuutro de febrero de doa mil nueve., Vistos, en grado
de apclacién, ante Ja Seccién Sexta de esta Audiencia Provincial, los antos de juicio
verbal nfimero 1500 de 2005, procedentes del Juzgado de Primera Instamcia udinerc
Catorce de Milaga, sobre calificacion registral, scguidos a instancia de don Juan
TFrancisco Rujz Rico Mérquez, representado en esta alzada por la Procuradora de los
Tribunales dofia Rocio Jiménez de la Playa Javaloyes y defendido por el Letrado don
Vicente Guilarte Gutiérrez, conlta la Direccidon Gencral de los Registros v del Notariado
(D.GRN) representada en esta alzada por el litmo. Sr. Abogado del Estado;

actuaciones procesales que se encuentran pendientes ante esta Audiencia en virtud de

= --e- - gecurso de .apelacion interpuesio por don Juan Francisco Ruiz Rico MArquez contra la

. ERO -~ Ante el Juzgado de Primera Tnstancia nimero Catuice de Malaga
“se signid juicio verbal ndmero 150072005, del que este Rollo de Apelacién dimana, en
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el que con fecha diez de diciembre de dos mil sictc s¢ dicté sentencia definitiva en la
que se acordaba en su parte dispositivaz “FALLO: Que, desestimando la demanda
interpuesta por la procuradora Sra. Jiménez de la Plata, en nombre y representacion de
Juan Francisco Ruiz Rico Mérguez, contra la Dixceeién Genexal de los Registros y el
Notariado debo absolver y ahsuelva a la demandada de los pedimentos deducidos en su

coutra; todo ello con imposicién de las costas causadas a la parie demandante™.

SEGUINDQ - Contra la expresada sentencia imterpuso, en tiempo y forma,
recursos de apelacidn la representacion procesal de don Juan Prancisco Ruiz Rico
Miryuez, siendo impugoado de comtrario, remitiéndoge segnidamente las actuaciones
oxiginales, previo emplazamiento de las partes, a esta Audiencia en donde al no haberse
propuesto prueba ni estimarse necesaria la celebracion de vista, previa deliberacion de
la Suls que tuvo lugar el dia dc hoy, quedaron las actuacionet conclusas para dictado de

sentencia.

TERCERQ - [n la tramitacién de este recurso han sido observados y evmmplidos
los requisitos y presupuestos procesales previstos por la Ley, habiendo sido Magistrado

Ponente el Nlmo. Sr. don José Javier Diez Nudez.

FUNDAMENTQOS DE DERECHO

PRIMERO .- Como bien expresa la sentencia recumida en apelaciéon los hechos
objeto de debate se concretan en la solicitud de revocacio de la esolucion dictada por

. la Direccién General de los Registroe y del Notariado (D.GR.N ) de enatro de octubre

de dns mil cinco a cuya virtad se acordaba estimar el recurso interpuesto el dieciséis de
febrero de dos mil cinco por el Notario de Malaga duu Vicente Castillo Tamatit,
. autorizante de la csetitura piblica ndmero 2.989 de su protocr\ln de qumce de d1c1cmbre
de dos mil cuatro, calificada negativamente por el Registrador de la Propxedad nimero

Diez de Malaga el trece de enexc de dos mil seis, nulificada al Notario autorizante el
voluntario por el que se facultaba a la adquisici6n de toda clase de inmuebles,

llevindose a cabo dicho acto adquisitivo sobre una parte indivisa de bicn do dicha
naturaleza, cotendiéndose por el Registrador de la Propiedad gue la calificacitn
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desfavorable se epcontraba en ¢l becho de no considerar suficientes las facultades de
don Juan Antonio NDominguez Macias que resultaban del poder que se resefiaba por el
Notario autorizante del titulo que se le presentaba, pues dicho poder tap. solo [acultaba
pata comprar bienes inmucbles, y no participaciones de las mismas, defecto gque
congideraha subsanable, pretensién que en la anterior instancia le fue desestimada por
considerar el juzgador “a quo” que en el instante concurria una falta de legilivacidn
activa ~“2d causam’’-, argumento com el que el tribunal se muestra en plema
disconformidad, pues como ya se sefialara en sentencia anterior de esta Sala de
veintiuno de octubre del pasado ano dos il 0cho 1a materia iralada en corto intervalo
teporal ha sufrido tres reformae legielativas que tuvieron su origen en Ja senfencia de
1a Sala Tercera del Tribunal Supremo de 22 de mwayo de 2000, que declard la nulidad de
determinados preceptos del Reglamento Hipotecario, tras lu redaccién dada a los
mismos cn virtud de la reforma Llevada a cabo por Real Decreto 187/1998, de 4 de
septiembre. dejandose asi planteada la problemdtica del control judicial de la actuacion
registral, cuestion que para solvemrarla, el legislador sc valib de Jas leyes de
acompafiamicnto de la Ley de Presupuesios, de Leyes de Medidas Fiscales,
Administrativas y de Oxden Social vy de la Ley de Impulso de la Productividad, y asi la
Ley 2472001, de 27 de diciembre, de Medidus Fiscales, Administrativas y de Orden
Social, & través de su articulo 102, introdujo en Ia Ley Hipotecaria, de 8 de febrero de
1946, el Titulo XIV, que comprendia los articulos 322 a 329, con 1a xibrica “recursos
conira la calificacién”, siendo el prop6silo de esta reforma, como ha venido afirmando
la doctrina, acabar con la situacién, andmala por otm parte, de que no fuera posible la
revisién ante los trbunales de justicia de determinados actos de un oOrgano de la
Administracion General del Estado, cual es la Direccion General de los Registros y del
Notariado dependiente de]l Ministerio de Justicia y de) propio Registro de la Propiedad.
En esta reforma, el nuevo articulo 328 de la Ley Hipotecaria, en los apartados 3%y 49,
expresaba que las demandas, amte lus Juzgados de los Civil dc las capitnles de

_ provincia, por los trimites del juicio vesbal, comtra la calificacién negativa del

Registrador de la Propiedad, podrfan interponerlas los mismos que podian recurrir ante

la Direccion General de los Registios y del Notariado, o sca, los que relaciona el

- drticulo 325 La ey 53/2002; de-30-de-diciembre; de-Medidas-Fiscales,-Administrativas. . ..

y de Orden Social, pox medio de su Disposicién Adicional 14 operando posteriormente
nueva reforma dande redacciOn a uu uvevo pamafo cuarto del articulo 328 de la Ley

Hipotecaria, que estuvo en vigor durante el afio 2003 y el cual reconocia legitimacién
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para el recurso judicial al Regisliador cuya nota de calificacion hubiera sido revocada
por la Direccién General de los Registros y del Notariado en xesolucién dictada en
estimacién de recurso gubemnativo, eflo con la evidente finalidad de soslayar, ante los
supuestos de revocacion de culificacién negativa, la falta de legitimacién para recurrirla
de quienes pudieran resultar perjudicados, confiriéndose asi upa legitimacion activa, en
su indudable modalidad “ad caussam”, “ex lege’, al Registrador de la Propiedad. Eu
momento legislative ullerivg, la Ley 62/2003, de 30 de dicismbre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y de Orden Social, que también modificé el articulo 328, no afectd,
ernpero, a la legitimacién para recurmx, llegando asi a la Ley 21/2003, Je 18 de
noviembre, de Refvrmua para el lmpulso de la Productividad, que entrd en vigor en 20 de
noviembre de 2005, y qne, en la materia que nos ocupa, modificé el parrafo cuarto del
tan repetido articulo 328 de la Ley Hipotecaria, sefialando yuc, cutre otros, el
Registrador cuya calificacién ncgativa hubjese sido revocada mediante resolucidn
expresa de la Direccidn General de los Registros v del Notariado “podrd recurriria
cuando la misma afecte a un derecho o interés del que sea titular”, siendo en base a la
literalidad de esle precepto ¥ a lo cxpresado por el legislador en la Exposicién de
Motivos de la Ley 2472003, de 18 de poviembre, por 1o que la Direcci6n Geperal de los
Registros y del Notariado que se considera que el Registrador catcce de legitimacidn
activa, por tuauto que no ha alcgado derecho alguno o interés del que sea titu]af vy que
se vea afectada por la resolucién revocatoria, critexio éste que el tribunal colegiado de
alzada po comparte en base a las siguientes consideraciones: 1) En primer lugar, porque
el propiv astfculo 328 de la Ley Hipotecaria, en su pamrafo cuarto, atribuye, literalmente,
legitimacién “ol Registrador ... cuya calificacion negativa hubiese sido revocada
mediante resolucion expresa de la Direccion General de los Registros y del Notariado”
sielupre que la misma afcete a un derecho ¢ interés del que es titular; 2) Lo anterior
ciertamente econdnce la cuestion a razopar sobre qué debe entenderse por derecho o
interés del que fuese titular ef Kegistrador firmante de la valificacién revocada, cxtremo

- €ste: subre el gue debe trmexse a colacién como la Exposicién de Motivos de la Ley

© expresa como justificacién de la reforraa “ ... de un lado se mejora el régimen de

recursos frente a la calificacién dado que la experienciu hubida hasta ¢l momento ha
aclara y concreta la imposibilidad de que el Registrador pueda recurrir la decision de

Su superioy jerdrquico cuando revoea su calificacion; pur idéntica razén se manticne y

aclaru lu vinculacion de todos los Ragistradores a las vesohiciones de o DGRN cuando
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resuelve recursos frente a la calificucion”, pero, sin embargo, considera el tribunal que
no podemos apoyarnos en estas palabras de la Fxposicién de Motivos de la Ley para
conferir al articulo 328 de la Ley Hipotecaria, que reforma, ef sentido pretendidio en este
caso por la parte apelads, pues las palabras transcritas, cxpuestas por el legislador enla
Exposicién de Motivos, obedecian a la inicial tedaccion propuesta para el aticulo dela
Ley por determinados Grupos Parlamentarios, que sefialaban o pomian de manifiesto la
carencia de legitimacion de los Registradorcs para recuxxix contra Ja resolucidn de Ja
Direccién Gegeral de log Registros y del Notariado, por su dependencia jerdrquica
1especto de la misma, no obstante lo cual, la lectura del texto definitivo de la Ley
pemiite comprobar vuwo €l mismo no guarda congruencia ajguns con Jo expuesto pox el
legislador en la Exposicién de Motivos de la misma. pues, insistimos, el articulo 328,
parrafo cuarto, tan repetido, reconoce indudable legitimacion activa al Registradur cuya
calificacion pegativa hubiese sido rcvocada por fa Direccidn General de los Registros y
del Notariada, cnandn, como se viene diciendo, 1a resolucién de éste afecte a un derecho
o intexés del que sea titular, cuestion ésta a abordar en funcién de la cual se le habid de
reeonuvees o ao legitimacién activa para recutrir, por los cauces del juicio verhal y ante
los tribunales de justicia, la resolucion emitida por Ia Direccion Geperal de los Registros
y del Notariado, resuitando de meridiana claridad que por tal nunci pucde eutendeorse un
inieiéy particular del Registrador como pexsona o ciudadano, porque, en tal caen, hahirfa
venido obligado a ahstenerse de intervemir conforme ordena el articulo 102 del
Replamente Hipotecario, lo que obliga a acudir a la doctring coustitecional sobre el
‘deecho a la tutela judicial cfcctiva, que consagra el articulo 24 de Ja Constitucién
Espafiola, conforme a la cual los tribunales de justicia, a la hoxa de interpretar las leyes
sobre qué personas, por ser titulares de un derecho o interés legitimo, pucden acceder a
los tribunales de justicia, han de guiarse por un criterio de amplitud y flexibilidad, en
aras de la adecuada proteccién del principio “pro actione”, siendo censurables aquellas
inteipretaciones restrictivas o ilogicas sobre falta de legitiwacion para impetrar cf
- auxilio_judicial, que revelan una clara desproporeién entre los fimes que las causas de
inadmisién preservan y 1los intereses que sacrifican, debiendo entex.u.iérs.é” pbr

legitimaci6bn activa, en su modalidad “ad cqussam”, vbviamente, la cualidad

T GOABIStENHIE” &n Bateatax ol “demandante-la-titularidad-de-1a -relacién juridice- material---- - - -

diseutida y que fundamenta la pretensién que ejercita, pero ello, conforme al articulo 10
de la vigente Ley de Enjuiciamiento Civil, 0o s6lo abuicu la titularidad de la rclacién

juridica u objcto litigioso, propiamente dicho, sino también Ja de un interés o derecho
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legitimo ‘diferente del propio objeto litigivsw, o interSs directo, ¢ decir, titularidad de
una ventaja o utilidad jurfdica, que no tiene qie ser de contenido patrimonial, v que se
materializaria de prosperar la accidn ejercitada, como podria ser, de acuerdo a esa
interpretacion amplia y flexible gue inpone la doctrina constitucional, el interés de
Registrador en. que se anule la resalncitn dictada por la Direccién General de los
Registros y del Notariado, queriendo decirse con ello que ese interés del Registrador a
que alude el artfculo 328 de la Ley Hipotecaria, como determinante de legitimacién
activa, puede, perfectamente, conforine a lo expuesto, consistir en una ventaja o utilidad
juridica derivada de la anulacién de la resolucién de la Direccion Geperal dec lus
Regismos y del Notariado, pues lo contrario cquivaldria a concluir que el Registrador
nunca puede recutrir, pues & mediara interés particular se habria abstenido de
intervenir, Jo cual supondria, a todas Iuces, upa interpretacién restrictiva de la
legitimacion activa que el propio precepto rcconoce y que seria contraria a la doctrina
del Tribunal Copstitucional, que ohliga a interpretar el articulo 328, pérrafo 4° de la
Ley Hipotecaria, en el sentido més favorable del derecho de acceso a la jurisdiccion y
del principio “pro activne ™, en consonancia con e] derecho a la tutela judicial efectiva
que consagra el artienln 24 de la Constitucion Espafiola; obviamente, dentro de ese
interés o derecho a que se refiere el precepto en cuestion, debe entenderse comprendido
la defepsa de la legalidad registral y , por ende, de la funcibén registral, y, también, la
defensa de los terceros, es decir, de aquellos que podrian resultar perjudicados si no se
pudiese recurtir amte la resolucion de fa Direccién General de lus Registros y del
Notariado que sevogue la calificacién negativa del Registrador, por lo que, en definitiva,
la Sala comparte el eriterio de la recurrente y wo el de la patte apelada y juzgador de
instancia que viene a significar una interpretacion excesivamente rigosista de Ja norma
legal, que, cu definitiva, no comporta sing denegar legitimacién al Registrador para
recurrix cuando la Tey efectivamente le reconoce, por su condicién y cualidad de tal,
legitimacion para acudir a los tribupales, sin que puede exighisé que em demanda ol
- Registtadot exprese de forma conereta y cietta en qué forma se materializa ese interés o

derecho del que sin dada es titular, pues ello supondria imponerle una carga procesal

que, 0o s6lo 1o estd recogida en precepto alguno, sinw yue, ademds, resulta de imposible
Tmmm s e Cuinpliiiii o, pries, ot ya e ha expresado; ese-intexés-o-deracho-puede €onsistir-n— <. ..o . - ..
una utilidad o ventaja juridica que se deyivaria de la revocacién de la resolucion y que,
obviamente, no es tangible, pudiéndose afirmar que, de msulcuerse la tesis contraria, se

llegaria « la conclusién absurda, pox l6gica, de que el Registradar jamas tendria accién
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para recurrit, lo cual mo a6lo s contrario a la norma, sino que waplica una nferpreracidn
exaéerada de la diccion legal de la misma v con un resuitado desproporcionado cual es
denegarle la tutela judicial efectiva que consagra el preciludv auticulo 24 de la
Conpstitucién Espaiiola, cuando, por otro lado, e} interés del Registrador demandante es
palmario en cuanto salvaguarda de sn responsabilidad y de la funcién registral que le es
propia, y tiene el grado de utilidad suficiente paxa legitiruar su Qcceso a la via judicial a
fin d¢ mantener su posicién contraria a la inscripeién en su dia pretendida, que fue
objeto de recurso gubemativo ante la Direccién General de los Registros y del
Notariado que dici¢ resolucidn revocatoria, y 3) Pewo, es mds, en tercer lugar, cabe
esgrimir otra serie de razones juridicas que avalan la tesis sentada anteriormente, ya que
al caso era de aplicacion 1a redacci6n dada en el articulo 328, parrafo cuarto, de la Ley
Hipotecaria con anterioridad a I2 entrada en vigus de la Loy 24/2005, al cxpresar ln
Disposicién Transitoria Cuarta del Cédige Civil que “las arciones y los derechos
nacidos y no ejercitados antes de regir el Codigo subsistivdn con la extension y en los
términos que les recomociera la legislacion precedente”, iplicando cllo que el
nacimicnto del derecho a recurrir contra la resclucién de la Direccion General de los
Registros v del Notariado se produjo a la fecha en que se dictara la resolucion, no
después, siendo acertado el plantcawviento de la apelantc al disponexr que de
conformidad con lo establecido en el articulo 327, parrafo noveno. de la Ley
Hipotecaria, la Direccién General de los Registros y del Notariado disponia de un plazo
de tres meses, a comtar desde lu fecha de intexposicién del recurso gubernativo, pata
resolver, plazo que de haberse respetado a su agotamiento -antes del 16 de mayo de
2005- hubiese supunesto la aplicacion pormativa expresada, lo que desvirtda por
completo 1as consideraciones contenddas en la sentencia dc la enterior instancia en tomo

a la carencia de legitimacién activa del Registrador de 1a Propiedad para poder accionar.

SEGUNDO - Resuella favorablemente la legitimacién activa del Registrador de

. la Propiedad para recumix judicialmente la n::olumén de Ia DLreccxou General de los

Registros y del Notariado, parece oportuno traer a colacwn una mponame y susl;ancxdl

cuestién en relacién cun ésta resolucidn de naturaleza gubernativa al adolecer de

wulidad “por-haber-sido-extemporines; a- tenor de-lo-establecido.en. el articulo 327, _ ____ _

apartado sexto, de la Ley Hipotecaria, dado que el articulo 329, en su pérrafo noveno,
de la misma Ley establece capresamente que “la Direccidn General daberd vesolver y

notificar el vecurse interpuesta en el plaza de tres meses, computados desde que el
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recurso tuvo su entradu en el Registro de la Propiedad cuya calificacidn se recurre”,
afiadiendo a rengléo seguido que “‘transcurrido ese plazo sin que recaiga resolucidn se
entenderd desestimado el recurso quedando expedita la via jurisdiccional, sin perjuicio
de la responsubilided disciplinaria @ que ello diere lugar”, constando en autos
acreditado ¢ue el Notario autorizante de la escritura cuya Inscripci6n registral se
pretendia formuld recurso gubernativo contra la calificacién denegatoria del
Registrador, que presentd cm ¢) Registro el dia dieciséis de febrero de dos mil cinca, y
que Ia Direccion General de Jos Registros v del Notariado resolvié el mismo,
estimindolo, y, por tanto, revocando la calificacién denegatoria, por sesolucién de
cuatro de octubre del rudsmo, y, pox tanto, fuera del plazo legal marcaro por el
expresado articulo 327, pimafo noveno, plazo el dispuesto que debe calificarse de
“eaducidad”, 1o cua) determina que transcurrido el mismo sin que lu Diteceién General
de los Registros y del Notatiado haya resuelto la calificacién del Registradn daviene
firme, pues los plazos de caducidad no admiten interrupciones, entendiéndose por una
1ayoritaria jurisprudencia menor de las Audiencias Provinciales, de la que se hace
participe este tribunal, producixse Ja nulidad de las resofuciones de 1z Direccién General
de los Registros v del Notariado que excedan del marcado plazo legal, imperativo y
categdricamente establecido por el articulo 327 de la Yoy Hipotecaria, pata su dictado,
sin quc resulta aplicable la ortodoxia admimistrativa an materia de silencio. al
procedimiento registral, que, si bien comparte principios con el procedimiento
adroinistrativo comfin, obedecen ambos a Ju artivulacién de intcreses absolutamente
diversos, que hacen innececgaria, en el procedimiento registral, asa adicional garantia gue
rige en el procedimiento administrativo comiin para el administrado, cual es fa de
obtener, en todo caso, una resolucion expresa, pese a uo haber recurrido en tiempo el
rechazo por silencio de su pretensién, pareciendo obvio que en el supuesto enjuiciado
1o hay intereses enfrentados entre la Administracion y el administrado, en cuyo caso la

Admunistracion, en garanua del admimistrado, afu transcumido el plazo de silencio,

. vendga obligada a dar Tespuesta al admlmstradn dp fnrma expresa, smo que nos

enconiramos ante un procedimiento registral, de naturaleza especml en el cual pnma fa

seguridad juridica, y en el cual no bay cilentamicnto Administracién-administrado,
solicita Ja inscripcién v el que, como consecuencia de ella, saldra del Registro, por lo

que no hay mzon alguno para proteger ¢l interds de uno de ellos frepte al del otro, mis

atn cn ¢l caso de autos, en que el interesado se adquietd con la calificacién denegatoria
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del Registrador, pues no la reeurri, sino que fue ¢l Notario autorizante, al cual, por
razones evidentes, y en tanto que no actfia como ciudadano administrado. ne le son de
aplicacién las garantias que, a favor del administrado, prevé la legislacion
administrativa para cl procedimiento administrativo coinéin, a lo que cabe afiadir la
consideracion de que en el procedimiento registral, conformse a los articulos 66 y 327 de
[a Ley Hipotecaria, el asiento de presentacion no determina solasmente el alcance
retroactivo de Jla decisién con la que finalmente acabe el procedimiento, sinn gue
implica el cietre registral, es decir, irnpide el acceso al Registro de ulteriores titulos, en
tanto no se decide la viabilidad de] inicialmenre presentade, lo cual detexmina la
absoluta incompatibilidad con el procedimiento registral de uba eferna e indefinida
continnidad de] asiento de presentacion y la posibilidad de dictarse xesolucion, aan fuera
del plazo legal establecido para ello, es més, e] arifculu 327 establece en este punto una
norma cspeeifica con superiores consecuencias a las que, con carfcter general y para el
procedimiento administrativo comun, contempla Ia nommativa administrativa, siendo su
regulacion imperativa y, por taneo, 1a resolucion exteiporanea del recurso gubcmativo
detcrmina la nulidad de la resoluciéon dictada, porque aquel y» se hahifa rechazado, en
forma automética, por silencio administrativo, com anterioridad y por ministerio de la
Ley, dada Ja formula imperativa que emplea ¢l legislador, “se enfenderd”, sin que
reaulten de aplicacion los articulos 42 y 43 de la I.RTAP.P.A.C, no sélo porque no
hay remisién alguna a los mismos, sino porque dichos preceptos, en su aplicacion, no
tienen presente la singularidad de los asientos del Registro y dc las inscripeiones
rogistrales que pueden llegar a quedar sin efecto por mor de la inactividad de Ja
Administracion; de ahi que pueda concluirse este apartado diciendo que la tesis
formalista mantenida en la sentencia resulta contraria a la proteccidn del interesado o
incluso de terceros, ya que no tiene en cuenta qne la reserva de prioridad registrél. que
se produce como consecuencia del asiento de presentaci6n, tiene un plazo temporal de
vigencia fuera del cual, y con independencia de la regulacién administrativa, que no ha

.podido tener precente estos efectos pervers

s ln que al ﬁnal acaeccna todo lo contrario

a lo persegnido por nuestro sistema registral que es, en denmtlva la segundad jﬁndica

En los recursos gubernativos, insistimos, no subyace un derccho subjetive piblico, a
Trm T T diferencia delo-queracontece-en-el-procedimiento administrative- comin, sino.que tanto - .- .. ... __

el Registrador, como la propja Direccidon General de los Registros y del Notariado,

acrian en defensa de la legalidad y de unos presuntos tcrecrod que no se encuentran

presentes, pero que pueden ser alcanzadns sus derechos. No reconocer esta obviedad
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seria tamo como desconocer ¢l principio de priotidad registral, base de nuestro sistema
registral, y que el mismo queda snjetn a fa voluntad de la Administracidn. para dictar
resolucién fuera del plazo legal y en cualquier momento; por ello, los arifculos 42 y 43
de la LRIAPPA.C. nuv pueden aplicarsc a los articulos 327 y 328 de la Ley
Hipotecaria sin conculear el principio de seguridad juridica v los derechos de tercexos,
siendo por ello que, transcurridos tres meses sin que la Direccion General dicic
resojucion, se ha de entender descstimado ¢l recurso, quedando expedita la via judicial,
con desapoderamiento de Ja Administracién para dictar una resolucién tardfa en tieropo
indefinido, por lo que la resolucién estimatoria posterior, dictada tardfamente, deviene
carente de validey y afectada, por tanto, de nulidad total. A mayor abundamiento, cahe
afiadir que la exposicién de motivos de la Ley Hipotecaria sefiala que los Registros
estin bajo Ja inspeccién de la autordad judicial y bajo la dependenciu exclusiva del
Ministerio de Tusticia, s decir, ¢s la Administracién de Justicia Ia llamada a decidir, en
exclusiva, las dudas y cuestiones que se susciten, por lo que, obviamente, todo lo
relativo a derechos civiles no puede estar subordinado a una autoridad de orden
administialive, principio de salvaguarda judicial que acoge el articulo 1 de 1a Tey
Hipotecaria, y, por tanto, la doctrina de la Direccién Geperal no puede tener superior
rango a la jurisprudencia dictada por la Sala Primera del Tribunal Supiemo, en lo que a
derechivs civiles se refiere; por 1o cual, i el asunto de fondo disewtido se encuentra
pendiente. de resalucién por los tribunales de justicia, y sujeto, por tanto, al control
jurisdiccional, hasta tanto no se pronuncien éstos definitivauente la vinculacién de la

rosulucién dictada por la Dirceeién General no resulta pertinente.

TERCEROQ - Superados los antextores 6bices, en cuanto a la cuestién de fondo
suslantiva que se suscita on ¢l plejto no es otra que la concerniente a 1a determinacién de
la suficiencia de facuitades representativas para el otorgamiento el negacio juridico

contenido en la escritura pblica autorizada por el Notariv eu fecha quince de diciembre

- de dos mil cuatrg en la que el fedatario resefiara “resulta que estd facultado para

adquirir toda clase de bienes inmuebles, con las condiciones que estimen pertinentes ™,

llevando a cabo la adquisicion de po de un immueble sjno de una cuota indivisa del

LUSHTS, 107 que conyiderabn el Registro-de-la -Propiedad--astar- ante -una-situacién. .de- ... ..

“aliud pro alio”, pues, decfa, existia una sustancial diferencia de caracterizacion
negocial entre lo que era la adquisicion de un intnucble en relacién con la adquisicién
de una participacién indivisa de un inmueble, y asf las facultades del propietario Gnico
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en relacién con las que licue nn condémino son difcrentes on términos sustanciales, no
solo cuantitativos, considerindnse por el ordenamiento la condiciép de condémine
como desfavorable y perversa, indicando como la exégesis de la Direccion General de
los Registros y del Nulagiado en relacién con las facultades de representacion exa la de
seguir upa linea restrictiva, citando en apoyo de su tesis las Resoluciones de 19 de junio
de 1990 y 28 de noviembre de 2005, tesis que el tribunal procede a acoger, habida
cuenty de yue dispone el articulo 1714 del Cédigo Civil que “el mandatario no puede
traspasar los limites del mandate”, encontrando su fundamento en que, como recoge la
sentencia de la Sala Primera del I'ibunal Supremo de 19 de octubre de 1993, aute las
exiralilnitaciones scifa injusto imponerle las consecuencias nocivas de ello al mandante,
de ahi que aundne la extensi6n del poder es un problema de interpretacién de voluntad,
el mandato, en principio, no puede ampliaxse a casos distintos de los compieudidus en
5u leato, porque de no ser asi scria fhcil ocasionar perjuicios a quienes se valen de la
confianza en ntras personas pata llevar a cabo sus prop6sitos y no se daria la sustitucion
real y efectiva de la voluntad del representado por las declaraciones del repicsentante en
yue se funda la téenica del apodexamicnto R.D.G.R.N. de 23 de enero de 1943-, siendo
correctn, como expresa la recurrente, que la cuestion de extension del poder es sicmpre
un problema de interpretacion de Ja declaracion de voluntad del mandwte -T.S. 17 88.
de 17 dc marzo de 1932, 6 de marzo de 1943, 27 de abril de 1957 y 2. de fehrero de
1976- que debe hacerse restrictivamente, para evitar que averignaciones més o menos
avenmradas puedan dar lugar a exmalimitaciomes del apuderado susceptibles de
ocasiopar graves pexjuicios @ log interesados -R.ID.G R.N. de 6 de poviemhre de 1962-,
de manera que nadie puede realizar por otro unpa actividad que no le haya sido contiada,
salvo en el caso de gestion de pegocios ajenos reguladv ex lus autfculos 1888 a 1894 dcl
Cédigo Civil, comespondiendo esa labor de interpretacidn efectuarla al mandatario -
T.S.1288. de 6 de marzo de 1943, 1 de octubre de 1058, 24 de mayo de 1961 y 30 de

enero de 1963-, debiendo estar encaminada, como toda inlerpietacion, a determinar cuél

-ha sidg la verdadora voluntad del mandante, teniendo en cuenta a namraleza y finalidad

de 1a gestién encomendada. para fijar el encargo conferido al mandatario, siendo claro

que éste no puede ir wds alld de 1os propios ténminvs del wandato, ni realizar actos para
efectivamente, como sostiene la apelante, las facultades de propietario tinico no pueden

identificarse como las de un copdémino sobre uua paute indivisa de un inmucble, sin

que pucda cntonderse que aqguellas facultades conferidas a mandatario por ser mé4s
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awplias que las segundas, pueda emtenderse absorbida por el mandato en base a la
principin de quien puede lo mis puede o menos y a que la copropiedad o condomimio
sea wna situacion de comunidad referida concretamente 4l derccho de propiedad, lo que
0o os extrapolable al caso examinado en que wma y otra facultad difieren
snstancialmente. pues a nadie escapa que en ese estado de copropiedad en base a {a
teorfa de la interinidad no existe un verdadero derecho subjetivo ni, por tanto, um
verdadero derccho de propiedad, pues la copropiedad no da Ingar a un poder pleno
como es la propiedad. sino que est4 condicionado y coroprimido porx la existencia de la
cotitularidad, asi, durante la indivision desaparece el derecho y existe Gnicamente una
situacién intcrina cn la que se atribuye a cada condéminn nna fraccién aritmética de la
cosa comun que Se incoxpora a su patrimonio como entidad auténoma mientras dure la
indivision, concretindose e individualizdndose en una porcién material de 1a cosa al ser
ésta dividida, si pudiera serlo, expresindose la doctrina cientifica, en upa concepcion
individualista, a favor de la preeminencia que se debe conceder siempre al individuo,
concibiendo la sitmacién de commumidad come algo transitorio y desventajoso;
precmincncia del derscho ésta del individuo que impone el reconocimiento de un
4mbito de poder exclusivo sobre la parte © porcidén de derecho ostentado en comuin -
cuota-, en tanto que el cardcter incidental uausiton‘o que a la comunidad se atribuye,
hace que deba facilitarse €] camino para la desaparicion de este estado, otorgando a cada
comunero la posibilidad de salir inmedjatamente de él en cualquier momento mediante
la lamada “actio comunt dividendu”; citerio cste romanista que instaurado en nuestro
Cédigo Civil acepta que se Jleve a caho el reconocimiento de cuotas indivisas
coxrespondiendo en plena propiedad a cada comunero, ¥ fa posibilidad que tienen éstos
de pedir 1a divisién de Ia cosa comiu -asticulo 400-, consideraciones Jas expuestas que,
cn definitiva, sirven pata justificar la consistencia del argumento recurrente que habra

de ser acogido en la presente resolucién.

. CUARTO - De conformidad con.In previsto en los articulos 394 y 308, ambos

de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento (_1v11 dadas las dudas de derecho

que suscita la cuestion objelv de andlisis, no procederf hacer pronunciamiento en

Vistos 10s preceplus citados y los demas de legal y pertinente aplicacién al caso,
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FALLAMOS: Lstinar ¢l recurso de apelacién formulado pot don Juao Francisco
Rniz Rico Marquez, representado en esta alzada por la Procuradora de los Tribunales
Sra. Timénez de la Plata Javaloyes, frente a la semepcia dictada por el Juzgado de
Primera Instancia mamero Catorce de Malaga de fecha diez de diciembye de dos il
siete en autos de juicio verbal niimero 1500 de 2005, acordando revocar integramente 1a
misma y en su Jogar estimar la demanda promovida por la aboi apelante contra la
Resolucién dc custro de octubte de dos mil cinco de la Direccién General de los
Registros y del Notaxjado. dejando sit efecto lo en ella acordado v, en su lugar, estimar
que ser ajustado a dexecho la calificacion desfavorbale del expresado Registrador de la
Fropiedad nimero Diez de Mélaga en relacion con la escritura otorgada el dia quince de
diciembre de dos mil cuatro ante el Notario de Malaga don Vicente Jose Lastillo
"Camarit niimero 2.989 de su protocolo presentads eu sl Registro exprosado ¢l dia trece
de coero de dos wil cineo, con asiento némero 1.132 dal Diario &0, dada la insuficiencia
de poder utilizado al no amparar la adquisicién de participaciones indivisas den
propiedad inmobiliaria, todo ello sin que se haga especial propunciamijcnto en materia

dc costas procesales en ninguna de ambas instancias

Notifiquese- 1a presente IesoluciGu a las partes personadas, devolviépdose
soguidamente los autos originales, con certificacidn de esta sentencia, al Juzgado
Prmera Instapcia de donde dimanan, a fin de que proceda llevar a cabo su

cumplimiento y ejecucion.

Asi por esta nuestra Sentencia, definitivamente juzgaodo, 1o proounciamos,
mandamos y firmamos.

La antevior copia de resolucion, que ha sido dictada en la causa
ROLLO N° 557/08 , corresponde a su original.
¥ para que sirva de CEDUT.A DE NOTIFICACION en forma, al
Proc/a. _JIMENEZ DE L4 PLATA JAVALOYES . expido el presente en
AMélaga a 02 de marso de 2009.

1A SECRETARIA.
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