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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

13146 Resolucién de 20 de octubre de 2017, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
extendida por la registradora de la propiedad de Malaga n.° 4, por la que se
suspende la inscripcion de un acta de ocupacion y pago.

En el recurso interpuesto por don J. C. J., como coordinador general de Urbanismo y
Vivienda y gerente de la Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Malaga,
contra la nota de calificacion extendida por la registradora de la Propiedad de Malaga
numero 4, dofa Maria Luisa Vozmediano Rodriguez, por la que se suspende la inscripcion
de un acta de ocupacion y pago.

Hechos

Por acta de ocupacion y pago otorgada por el vocal del Consejo Rector de la Gerencia
Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras, por delegacion del alcalde-presidente
del Ayuntamiento de Malaga, por un lado, y por otro, por don L. M. C. A., en su propio
nombre y en representacion de doifa M. J., dofha M., don J. C. y dofia L. C. A,, se
formalizaron los actos de entrega de la posesién y pago del precio de la finca registral
numero 10.975, solicitandose la inscripcion del dominio a favor del Ayuntamiento de
Malaga. Se acompafia copia del poder autorizado en Lorca el dia 30 de septiembre de
1997 ante su notario, don Sebastian Fernandez Rabal, por el que don R., dofa M., don J.
C.ydoriaL. C. A. confieren poder a sus hermanos, don L. M. y dofa M. J. C. A., para que,
en su nombre y representacion, puedan de forma indistinta ejercitar, entre otras, las
siguientes facultades: «(...) Tercero.—Solo en relacion con los bienes procedentes de la o
las herencias, se conceden también facultades para vender, a la persona o personas,
naturales o juridicas, en su totalidad o por participaciones indivisas, pudiendo efectuar
operaciones de segregacion, division, y cualquier otra modificacion hipotecaria, fijando los
precios, plazos y condiciones que estime pertinentes, estableciendo las garantias que se
estimen oportunas en caso de aplazar parte del precio, pudiendo posteriormente cobrar y
dar recibo de dichos precios aplazados y otorgar carta de pago del mismo, asi como
cancelar las garantias que se hubiesen establecido, ya sean éstas personales o reales; y
asimismo firmar cuantos documentos publicos o privados sean precisos, incluso escrituras
de subsanacion, rectificacion hasta su total inscripcion en el Registro de la Propiedad».

Presentada la referida documentacion en el Registro de la Propiedad de Malaga
numero 4, fue objeto de la siguiente nota de calificacién: «Registro de la Propiedad de
Malaga numero cuatro Calificada el acta de pago y ocupacion levantada en virtud de la
reunion celebrada el 4 de abril de 2017 en la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e
Infraestructuras del Excmo. Ayuntamiento de Malaga, en el proyecto de expropiacion de
terrenos incluido en el AR. GAM.—L0.4 (SLV-L0.69 PGOU 1997) sito en calle (...) Fincan.® 1.
Division horizontal, para la finca numero 10975 de este Registro, el Registrador que
suscribe ha suspendido su inscripcion con base en los hechos y fundamentos que se
diran. Dicho documento ha sido presentado en esta Oficina el dia 12 de junio de 2017,
causando el asiento numero 267 del tomo 53 del Diario, el cual quedara prorrogado hasta
sesenta dias después de la fecha en que se notifique esta calificacion, conforme establece
el articulo 323 de la Ley Hipotecaria, cuya prérroga se hara constar por nota al margen del
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mismo. Hechos: Por la parte expropiada ha comparecido Don L. M. C. A., en nombre y
representacion de Dofia M., Don J. C. y Doia L. M. C. A., haciendo uso del poder otorgado
el 30 de septiembre de 1997, ante el Notario de Lorca, Don Sebastian Fernandez Rabal,
numero 1560 de protocolo, que se acompana, en el que se le faculta para vender los
bienes procedentes de las herencias de sus padres, entre los que se encuentra la finca de
este numero, si bien el poder para vender no incluye la posibilidad de enajenacion forzosa
que supone una expropiacion. A falta de juicio notarial de suficiencia, las facultades
representativas del apoderado han de ser interpretados y calificados por el Registrador.
Fundamentos de Derecho: Se suspende la inscripcion en base a los articulos 18 de la Ley
Hipotecaria y 1259 del Cddigo Civil, asi como la Resolucion de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 10 de marzo de 2016. Contra la anterior calificacion (...)
Malaga, tres de julio del afio dos mil diecisiete.—El Registrador (firma ilegible), Fdo. Maria
Luisa Vozmediano Rodriguez».

Contra la anterior nota de calificacion, don J. C. J., como coordinador general de
Urbanismo y Vivienda y gerente de la Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento
de Malaga, interpuso recurso en virtud de escrito de fecha 3 de agosto de 2017 en el que
alega, resumidamente, lo siguiente: Primero.—Que el representante don L. M. C. A.,
propietario de una sexta parte indivisa de la finca, comparecié en nombre propio en el acta
sin que se haya realizado inscripcion alguna en lo que a él afecta, y Que, junto al acta de
ocupacion y pago, se presenta escritura de poder, de fecha 10 de marzo de 2017,
autorizada por el notario de Lorca, don Carlos Marin Calero, por el que dofia M. J. C. A,,
propietaria de otra sexta parte indivisa, otorgd poder especial a favorde don L. M. C. A., y
tampoco se ha realizado actuacion alguna en cuanto a la misma, y Segundo.—Que la
calificacion se cifie al contenido del poder de fecha 30 de septiembre de 1997 autorizado
por el notario de Lorca, don Sebastian Fernandez Rabal, respecto de los expropiados
dofa M., don J. C. y dofa L. C. A.; Que, del contenido del poder, resulta que la facultad de
vender es absoluta, incluyendo la facultad de transmitir o enajenar por expropiacion
forzosa, sin que tenga sentido excluir la enajenacion o venta forzosa por expropiacion que
goza de mayores garantias, y Que trae a colacién la doctrina de la Resolucién de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 10 de marzo de 2016, de la que
resulta que la interpretacion masa plausible consiste en entender que la voluntad del
poderdante es autorizar al apoderado para que enajene, como ha ocurrido.

v

La registradora, tras la oportuna instruccion del expediente, emitié informe el dia 21 de
agosto de 2017, ratificandose en su calificacion, y elevé el expediente a este Centro
Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1259, 1281, 1710, 1712 y 1713 del Cdadigo Civil; 18 y 19 bis de la
Ley Hipotecaria; 5 de la Ley 39/2015, de 1 octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas; 32 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun; 1, 3, 5,9y 53 de la Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre expropiacion forzosa; las
Sentencias del Tribunal Supremo, Sala Primera, de 16 de febrero y 17 de octubre de 1932,
27 de diciembre de 1966, 3 de julio y 14 de diciembre de 1987, 20 de noviembre de 1989, 21
de febrero y 1 de marzo de 1990, 4 de diciembre de 1992, 24 de febrero de 1995, 15 de
marzo de 1996, 6 y 31 de marzo de 2001, 15 de noviembre de 2007, 16 de mayo de 2008,
10 de junio y 26 de noviembre de 2010, 6 de noviembre de 2013, 1 de julio de 2014 y 20
de mayo de 2016; las Sentencias del Tribunal Supremo, Sala Tercera, de 9 de octubre de
1981, 30 de abril de 1985 y 19 de septiembre de 2002, y las Resoluciones de la Direccién
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General de los Registros y del Notariado de 5 de agosto de 1907, 31 de marzo de 1979, 2
de diciembre de 2002, 15 de junio y 8 de noviembre de 2004, 13 de febrero de 2012, 20 de
octubre de 2015y 10 de marzo, 11 de abril y 25 de octubre de 2016.

1. Presentada en el Registro de la Propiedad acta de ocupacion y pago de una finca
registral en la que comparece en nombre propio el titular de una sexta parte indivisa del
inmueble representando igualmente a titulares de cuatro sextas partes, la registradora
suspende la inscripcion por insuficiencia del poder de representacion en cuanto a tres de
los cuatro representados. El recurrente considera que deberia haberse practicado la
inscripcion en cuanto a la participacién indivisa del compareciente y en cuanto a la
participacion indivisa de la cuarta persona representada cuyo poder no se cuestiona.

El poder en virtud del cual actua el representante y respecto del que la registradora
emite su calificacidon negativa contiene, en lo que ahora interesa, las facultades que se han
transcrito en los hechos.

En definitiva, se trata de dilucidar si el poder para vender, expresado en los amplios
términos que resultan de los hechos, faculta al apoderado para actuar en nombre de los
representados en el ambito del procedimiento administrativo de expropiacién o si, por el
contrario, excede de las facultades conferidas al representante.

2. Con caracter previo es preciso hacer alusion a las afirmaciones contenidas en el
escrito de recurso y relativas a la circunstancia de que la registradora no ha llevado a cabo
inscripcién alguna en relacion a las participaciones indivisas pertenecientes al otorgante
que actuaba en su propio nombre y a otra representada que actuaba en virtud de un titulo
de representacion distinto. A juicio del recurrente, la registradora deberia haber procedido
a la inscripcion a favor de la Administracion actuante de dichas participaciones indivisas al
no contener el acuerdo de calificacion reproche alguno al respecto.

Esta Direccién General no puede amparar dichas afirmaciones. Como ha reiterado en
numerosas ocasiones (vid. Resoluciones de 13 de febrero de 2012, 28 de febrero y 10 de
abril de 2014 y 18 de julio, 14 de septiembre y 19 de octubre de 2016, por todas), la
posibilidad de que el documento presentado sea objeto de inscripcion parcial precisa de
una doble condicién: por un lado, que el interesado o presentante asi lo hayan solicitado
del registrador (vid. articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria), y, por otra, que el pacto o
estipulacién rechazados no afecten a la esencialidad del contrato. La rogacion expresa a
la actuacion del registrador, es requisito necesario para la practica de la inscripcion parcial,
pues como ha dicho este Centro Directivo, el registrador no puede actuar oficiosamente
ignorando el principio de rogacion vigente en nuestro sistema registral. En consecuencia,
siendo necesaria la solicitud de la inscripcién parcial del documento para practicar la
misma, no puede aceptarse la alegacién formulada por el recurrente toda vez que no
resulta del expediente que haya existido solicitud expresa a la registradora de la Propiedad
para actuar en tal sentido; bien al contrario, del titulo presentado resulta que se solicita del
Registro de la Propiedad que inscriba el pleno dominio de la finca expropiada.

3. Por lo que se refiere a la cuestion de fondo, esta Direccién General se ha
pronunciado en numerosas ocasiones (vid. «Vistos»), sobre el contenido y alcance de la
exigencia que el articulo 1713 del Codigo Civil impone respecto a la aplicaciéon e
interpretaciéon de los poderes de representacion. Dice asi el articulo 1712 de nuestro
Cadigo Civil: «El mandato es general o especial. El primero comprende todos los negocios
del mandante. El segundo uno o mas negocios determinados». Y a continuacién el
articulo 1713 afirma: «El mandato, concebido en términos generales, no comprende mas
que los actos de administracion. Para transigir, enajenar, hipotecar o ejecutar cualquier
otro acto de riguroso dominio, se necesita mandato expreso. La facultad de transigir no
autoriza para comprometer en arbitros 0 amigables componedores». Por ultimo, dispone
el articulo 1710 del Cédigo Civil lo siguiente: «El mandato puede ser expreso o tacito. El
expreso puede darse por instrumento publico o privado y aun de palabra. La aceptacion
puede ser también expresa o tacita, deducida esta ultima de los actos del mandatario».

Recientemente (vide Resolucion de 25 de octubre de 2016), esta Direccidon General ha
afirmado que la recta interpretacion de tales preceptos legales impone su adecuada
delimitacidon de acuerdo a la doctrina reiterada del Tribunal Supremo. De conformidad con
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dicha doctrina, el primero de ellos no atiende propiamente a la naturaleza de los actos -de
administracién o disposicion- sino al ambito de los negocios del mandante a que se refiere,
es decir al alcance o a la extension del mandato respecto de la esfera de asuntos o
intereses del mandante (y no en el sentido técnico del término «negocio juridico»). Y el
segundo, el articulo 1713, atiende al contenido de las facultades conferidas al mandatario,
de modo que la exigencia de mandato expreso a que se refiere el parrafo segundo
comporta la necesidad de que la posibilidad de realizar actos de riguroso dominio conste
inequivocamente. Por lo demas, en relacion con esta exigencia, segun la Sentencia del
Tribunal Supremo de 21 de febrero de 1990, «la calificacién de un mandato como expreso
no depende de que su otorgamiento exigiese una determinada formalidad y constancia
escrituraria, y asi se ve que el articulo 1710, parrafo segundo, del Cédigo permite que
pueda darse por instrumento publico o privado y aun de palabra; en esta misma linea se
encuentra la doctrina jurisprudencial, al establecer que “la validez del mandato, por su
caracter consensual, viene determinada por la existencia del consentimiento cualquiera
qgue sea la forma en que se manifieste expresa o tacita, por escrito o verbal, siendo
perfectamente compatible con estas formas de exteriorizacién el mandato expreso, que,
desde luego, puede darse verbalmente, no siendo equivalente la distincion que hace el
articulo 1712, con la del 1713 ya que en aquélla no atiende el legislador a los actos (de
administracion o de disposicién) sino a los negocios que comprende el mandato”, doctrina
que figura, entre otras, en las Sentencias de 3 de julio y 14 de diciembre de 1987, asi
como en la (...) de 27 de diciembre de 1966». En la citada Sentencia de 27 de diciembre
de 1966 se expresa lo siguiente: «(...) la distincién del articulo 1.713 del Cédigo Civil entre
mandato concebido en términos generales y mandato expreso para acto o actos
determinados, no es equivalente a la del articulo 1.712 en mandato general y especial, ya
que en ella no atiende el legislador a los actos, sino a los negocios que comprende el
mandato, pudiendo por ello referirse un mandato concebido en términos generales, no sélo
a un mandato general (comprensivo de todos los negocios del mandante), como cuando
se confia genéricamente la mision de realizar cuanto sea necesario para una determinada
gestion, sino a un mandato especial (que abarca solamente uno o mas negocios
determinados), como cuando se constituye para todo lo concerniente a una finca, por otra
parte puede existir un mandato expreso para acto o actos determinados que se refiera bien
a un mandato especial, que sera lo corriente, bien a un mandato general, comprensivo de
los actos dispositivos de todos los negocios del mandante, por lo que evidentemente el
articulo 1713 regula una cuestion de extensién del mandato y no de forma del mandato, lo
unico que se deduce es que cuando el mandato se extiende a los actos de disposiciéon es
necesario que esto sea claramente precisado, habiendo declarado en este sentido la
jurisprudencia que para realizar actos de riguroso dominio por medio de mandatario exige
el apartado segundo del articulo 1713 que el mandato sea expreso o para negocio
determinado, por ser insuficiente el concebido en términos generales a que alude el primer
apartado del mismo articulo, mas no cabe confundir estas modalidades del mandato por
razén de operaciones confiadas al mandatario, con las de mandato expreso y tacito a que
se refiere el articulo 1.710 por razén de la forma en que es exteriorizada la declaracién de
voluntad (...)».

Ahondando en esta doctrina, este Centro Directivo ha reiterado (vide Resolucion de 10
de marzo de 2016), que los poderes han de ser interpretados en un sentido estricto, sin
extender la representacion mas alla de los actos previstos en ellos, si bien, como sefala la
Sentencia de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 27 de enero de 2000, «la extralimitacion
0 no, ha de determinarse atendiendo no de manera automatica y sumisa a la literalidad del
poder, sino principalmente a la intencién y voluntad del otorgante en orden a la finalidad para
la que lo dispensoé y en relacion a las circunstancias concurrentes(...)».

En definitiva, podemos concluir que la prevision legal, interpretada de acuerdo a la
doctrina expuesta de nuestro Tribunal Supremo, impone que el representante sélo puede
actuar en la esfera del representado para llevar a cabo actos de riguroso dominio si asi
consta inequivocamente en el titulo de la representaciéon voluntaria asi como que la
determinacion de los actos de riguroso dominio que comprende el poder han de ser objeto
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de una interpretacion estricta si bien realizada en el ambito de la voluntad e intencion del
poderdante.

4. Llegamos asi al nucleo de lo que constituye el objeto de la presente. A juicio del
recurrente, la facultad de vender contenida en el titulo de representacion en virtud del cual
actua el otorgante del acta de ocupacién y pago, comprende claramente la enajenacion
por expropiacion forzosa tanto porque, a su juicio, la facultad de vender es absoluta y
comprende la de enajenar como porque el procedimiento de expropiacion esta rodeado de
mayores garantias que el de compraventa entre particulares.

Esta Direccion General no puede compartir tales afirmaciones. En primer lugar, porque
de la interpretacion del poder no resulta en absoluto que la atribucién de la facultad de
vender al apoderado comprenda cualquier negocio de transmisién del dominio; bien al
contrario, de la cldusula transcrita en los hechos resulta meridianamente claro que el
apoderado esta investido de la facultad de enajenar la finca por titulo de compraventa y
por ningun otro. Ciertamente, los poderdantes atribuyen al apoderado una gran libertad en
el ejercicio de su facultad, tanto por lo que respecta a las personas de los compradores
como a la determinacion del objeto (siempre dentro del limite de su procedencia hereditaria
concreta), como al contenido del negocio juridico, pero en cualquier caso en relacion al
titulo de compraventa. No existe por tanto una autorizacién genérica para enajenar como
pretende el recurrente, ni siquiera una autorizacidén genérica para enajenar por titulo
oneroso.

Tampoco es aceptable la afirmaciéon que entiende que la facultad de vender se
equipara a la facultad de transmitir por titulo de expropiacion forzosa. No existe en nuestro
ordenamiento bases suficientes para sostener dicha afirmacion. El negocio juridico de
compraventa se fundamenta en el consentimiento de las partes, en su voluntad de vender
y de comprar cosa determinada (articulo 1445 del Cadigo Civil), por lo que su regulacion
se encuentra en el ambito del Derecho privado teniendo su fundamento ultimo en el
principio de autonomia de la voluntad (articulo 1255 del Cadigo Civil), que autoriza a los
particulares a regular sus intereses de la forma que tengan por conveniente.

Por el contrario, la expropiacion forzosa se enmarca en el ambito del poder coactivo de
la Administracion (articulo 1 de la Ley de Expropiacién Forzosa de 16 de diciembre
de 1954), cuyo ejercicio tiene alcance constitucional (articulo 33 de la Constitucion
Espafola). De aqui que, sin perjuicio de la debida proteccion del interés del particular
expropiado, prime la utilidad publica o el interés social (articulos 5, 9 y 15 de su Ley
reguladora), imponiéndose sobre cualquier otra consideracion. La preceptiva utilizacion del
procedimiento legalmente predeterminado de Derecho publico y su culminacién en el
tramite de ocupacién y pago, aun con oposicion del expropiado, ponen de relieve la
singularidad del instituto frente al negocio juridico de derecho privado que constituye el
contrato de compraventa. Incluso, frente al caracter claramente traslativo de la adquisicion
del dominio derivado del contrato de compraventa, se pone en duda por la doctrina
administrativista si la adquisicion derivada de la expropiacion forzosa es un modo originario
de adquisicién del dominio.

Como ha puesto de relieve el Tribunal Supremo, Sala Tercera, en su Sentencia de 9 de
octubre de 1981: «Que la L. Ex. For. de 16 diciembre 1954, entiende por expropiacion
“cualquier forma de privacion singular de la propiedad privada o de derechos o intereses
legitimos, cualquiera que fueran las personas o entidades a que pertenezcan, acordada
imperativamente”, de aqui que pueda estimarse la expropiacion forzosa como negocio
juridico de Derecho Publico subjetivamente unilateral y operativamente bilateral; por lo que
la prevalencia del interés publico no puede impedir la existencia de sélidas garantias para
el expropiado; si examinamos los articulos 9 y 15 de dicha Ley vemos que para proceder
a la expropiacion forzosa es indispensable la previa declaracion de utilidad publica o
interés social del fin a que haya de afectarse al objeto expropiado; y al resolver sobre la
necesidad concreta de ocupacion de bienes o adquisicion de derechos; se exige que sélo
sean los estrictamente indispensables para el fin de la expropiacion; de donde se infiere
que el fin y la afeccién del objeto o derecho expropiado son esenciales, por lo que se ha
dicho “que se expropie si es preciso, pero que se cumpla el fin de la expropiacion, que se
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consume afectando el bien mediante la ejecucion de la obra o el establecimiento del
servicio, dando a la comunidad lo que con la expropiacion se prometia darle”; y que dicho
fin o afeccion es la causa expropiandi o la razén legal que justifica la intervencion
administrativa en la esfera privada que la expropiacion supone, como define con frase
expresiva la Expropiacion de Motivos de la Ley, la que fija el radio de accién de la
expropiacion forzosa y el ambito de los fines de la medida». Esta configuracion del instituto
de la expropiacion forzosa es la que permite al mismo Tribunal afirmar, en su Sentencia de
19 de septiembre de 2002: «Esta Sala no puede aceptar la doctrina sentada por el Tribunal
“a quo” por cuanto es manifiesto que el instituto de la expropiacion es radicalmente
diferente en su naturaleza al contrato de compraventa, sin que la expropiacién pierda tal
condicidn por el hecho de que el justiprecio se fije por mutuo acuerdo. En la expropiacion
concurren razones de utilidad publica que condicionan o pueden condicionar el actuar de
la Administraciéon expropiante que puede encontrarse urgido por la necesidad de satisfacer
aquella necesidad y, por otra parte, se da en el expropiado una situacion condicionada por
la fuerza del expediente expropiatorio que en todo caso determinara que se vea privado de
su propiedad. No son, en consecuencia, los justiprecios establecidos por mutuo acuerdo
el valor en venta a que se refiere el articulo 38.2 de la Ley de Expropiacion».

A la luz de las consideraciones anteriores resulta patente que no cabe equiparacion
alguna entre el contrato de compraventa y la transmisiéon de dominio derivada de un
procedimiento administrativo de expropiacion forzosa, por lo que esta Direccion General
no puede amparar la afirmacion de que la facultad concedida a un apoderado de vender
bienes inmuebles es equivalente a la de intervenir en un procedimiento expropiatorio en
los términos exigidos por el articulo 5 de la Ley 39/2015, de 1 octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (articulo 32 de la Ley 30/1992,
de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun).

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificaciéon de la registradora.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacién las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 20 de octubre de 2017.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gomez Galligo.
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