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RESUMEN: En el presente trabajo se critica con dureza cierta doctrina
novedosa, jaleada por algunos autores, y hecha suya, incomprensiblemente,
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por la DGRN (Resolucion de 12 de febrero de 2012) y el Tribunal Supremo
(Sentencia, Sala de lo Civil, de 19 de junio de 2012), que se estima claramente
desacertada y muy peligrosa para la seguridad juridica preventiva, respecto de
los efectos del documento extranjero en las transmisiones juridicas inmobiliarias
que pretendian su ingreso en el Registro de la Propiedad espafiol. Sin embargo,
tras la importante Resolucion de 14 de septiembre de 2016, parece que se ha
vuelto a la mejor doctrina sobre la materia, exigiendo con firmeza la ortodo-
xia y cristalina doctrina de la EQUIVALENCIA DE LAS FORMAS; evitando,
asi, el descarrilamiento irreversible de dicha seguridad juridica; PERO, con la
importantisima matizacion que hace la Resolucion de 14 de abril de 2017 del
juicio de suficiencia, respecto de los poderes notariales extranjeros.

ABSTRACT: In the present work we harshly criticize an certain innova-
tive doctrine, cheered on by some authors, incredibly accepted by the DGRN
(Resolution of February 12th, 2012) and the Supreme Cout (Civil Chamber’s
ruling of June the 19th, 2012). It is clearly considered unwise and very danger-
ous for the preventive legal certainty regarding the effects of a foreign docu-
ment in the real estate ownership transfers due to be entered in the Spanish
Real Estate Registry. However, after the important Resolution of September
the 14th, 2016, it seems that the best doctrine on the subject has returned,
requiring the orthodoxy and crystalline principle of the EQUIVALENCE OF
FORMS, thus avoiding the irreversible derailment of the above mentioned
legal certainty; BUT with the very important nuance or qualification that is
done in de Resolution of April 17 th 2017, about notary’s judgment in the
powers foreign.
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I. NOTA PRELIMINAR

El presente trabajo fue escrito a mediados del afio 2012. La idea era com-
pletarlo con una segunda parte que abordara problemas relacionados con el
documento ptblico; pero esto altimo, por multitud de cambios legislativos y
diversas razones, no se llevo a efecto y el trabajo quedd archivado.

En él se criticaba con dureza cierta doctrina novedosa, jaleada por algunos
autores, y hecha suya, incomprensiblemente, por la DGRN (Resoluciéon de 12
de febrero de 2012) y el Tribunal Supremo (Sentencia, Sala de lo Civil, de 19
de junio de 2012), que se estimaba claramente desacertada y muy peligrosa
para la seguridad juridica preventiva, respecto de los efectos del documento
extranjero en las transmisiones juridicas inmobiliarias que pretendian su ingreso
en el Registro de la Propiedad espanol.

Sin embargo, tras la importante Resolucion de 14 de septiembre de 2016,
parece que se ha vuelto a la mejor doctrina sobre la materia, evitando el des-
carrilamiento irreversible de dicha seguridad juridica. En efecto, centrandonos
en la cuestion que consideramos fundamental y capital que vamos a tratar en
este articulo (prescindiendo de algunas disquisiciones, mas o menos acertadas,
sobre los tipos de Notarios anglosajones) y, aunque para un asunto accesorio
(como es el poder otorgado en el extranjero ante un Notario de Liverpool; y
dejando también a un lado la potestad del Notario espafol para juzgar, bajo su
responsabilidad, la suficiente de este tipo de representaciones, previa valoracion
de su equivalencia material —a que nos referiremos a continuacion, de manera
especial —), dicha Resolucion declara con firmeza que: «... con independencia
de la validez formal del documento de acuerdo a las normas de conflicto apli-
cables (art. 11 del Codigo Civil), y de su traduccion y legalizacion (arts. 36
y 37 del Reglamento Hipotecario), es preciso que el documento supere un
andlisis de idoneidad o de equivalencia en relacion a los documentos publicos
esparioles, requisito sin el cual no puede considerarse apto para modificar el
contenido del Registro. Esta doctrina se fundamenta en que, como exige el ar-
ticulo 4 de la Ley Hipotecaria, «también se inscribirdn los titulos otorgados en
pais extranjero que tengan fuerza en Esparia»; lo que exige determinar cudndo
concurre dicha circunstancia. Como ha reiterado este Centro Directivo, el do-
cumento extranjero solo es equivalente al documento espariol si concurren en
su otorgamiento aquellos elementos estructurales que dan fuerza al documento
publico espariol: que sea autorizado por quien tenga atribuida en su pais la
competencia de otorgar fe publica y que el autorizante de fe, garantice, la
identificacion del otorgante asi como su capacidad para el acto o negocio que
contenga (vid., en el mismo sentido el art. 323 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil o el art. 2.c del Reglamento 1215/2012 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 12 de diciembre de 2012 —Bruselas I refundido—)»... «Conse-
cuentemente, serd preciso que en la resefia que el Notario espaiiol realice del
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documento publico extranjero del que resulten las facultades representativas,
ademds de expresarse todos los requisitos imprescindibles que acrediten su
equivalencia al documento publico espaniol, deberd expresarse todos aquellos
requisitos que sean precisos para que el documento publico extranjero pueda
ser reconocido como auténtico, especialmente la constancia de la legalizacion,
la apostilla en su caso, o la excepcion de ambos, de acuerdo con los tratados
internacionales».

Es decir, se vuelve a la ortodoxa y cristalina doctrina de la EQUIVALENCIA
DE LAS FORMAS; o, en palabras de esta Gltima Resolucion: «que la autori-
dad extranjera haya intervenido en la confeccion del documento desarrollando
funciones equivalentes a las que desempeiian las autoridades espariolas en la
materia de que se trate y surta los mismos o mds proximos efectos en el pais de
origen, que implica juicio de identidad y de capacidad de los otorgantes y que
resulta sustancial y formalmente vdlido conforme a la ley aplicable (arts. 10.11
y 11 del Codigo Civil), si bien el Registrador, bajo su responsabilidad, puede
apreciar esa equivalencia (cfr. art. 36 del Reglamento Hipotecario). En el
supuesto de que el Registrador disintiera de la equivalencia declarada por el
Notario deberd motivarlo adecuadamente» (aunque esto Gltimo es discutible y
matizable con lo que seguidamente se dice).

Si bien, todo ello basado en los DOS PILARES en donde se fundamenta
nuestro sistema de seguridad juridica preventiva: TITTULACION AUTENTICA
Y CALIFICACION REGISTRAL.

Por tanto, si aquellas Resolucion y Sentencia del afto 2012 merecian una
critica muy desfavorable, esta nueva doctrina debe ser objeto de buena acogida
y mejores halagos, por su ortodoxia y pulcritud juridica.

Y, aunque siempre habra voces, dentro y fuera de nuestros cuerpos, que
pretenderan soluciones hilvanadas para autorizarlo todo e inscribirlo todo, aun
a costa de violentar nuestro ordenamiento juridico hasta el punto de dejarlo
desdibujado y desconocido; y critiquen también esta nueva doctrina, so pretexto
de que no se van a dar cobijo y solucion a multitud de documentos extranjeros
con la consiguiente paralizacion del trafico juridico; no obstante, habria que
responder: «dura lex, sed lex». De manera que no se puede desvirtuar, adulterar,
ni falsear arbitrariamente un sistema de seguridad juridica preventiva que tanto
nos ha costado acrisolar y que tanto prestigio ha proporcionado al notariado
latino en general y al espafol en particular.

Y es que no se deberia consentir que simples legitimadores de firmas im-
pongan, en el trafico juridico inmobiliario de corte latino, el raquitico y escaso
control de la legalidad a que conduce su endeble sistema de seguridad juridica.
Esta desviacion y enturbiamiento nos podria, ademas, salir muy caros en el
futuro, tanto econdmica (costes por reclamaciones en documentos defectuosos o
insuficientes) como juridicamente (resquebrajando un solido y saludable edifico
de seguridad juridica preventiva).
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AHORA BIEN: Tras la enérgica y acertada doctrina de esta Resolucidon
de 2016, respecto a la necesidad de que el documento extranjero que pretende
su acceso al Registro de la Propiedad debe superar un anilisis de idoneidad o
equivalencia en relacion al documento ptblico espafol, sin embargo, tal Reso-
lucion no matiza suficientemente la funcion del Notario y del Registrador en
este menester.

Y justo para dar salida y solucion a esta situacion, a proposito de la idoneidad
de poderes otorgados en el extranjero para provocar una modificacion juridica
real inmobiliaria, se ha pronunciado recientemente la DGRN en Resolucion de
fecha 17 de abril de 2017 (solucion que es extrapolable a otros supuestos con
caricter mas general).

Y hay que reconocer que, asi como la mencionada Resolucion de 14 de
septiembre de 2016 produjo cierta inquietud en el cuerpo notarial, seguro que
la de 2017 lo ha producido en el 4nimo de los registradores.

Sin embargo, esto no deberfa ser asf; sino que se debe valorar con ponde-
racion el asunto y tener en cuenta la diferente labor a la que estamos llamados
a desarrollar los cuerpos hermanos de Registradores y Notarios.

e En efecto, la Resolucion de 14 de septiembre de 2016 hace referencia
«al alcance de la calificacion registral de un poder otorgado en el extranjero,
y que el Notario espariol juzga suficiente para el otorgamiento de una escri-
tura publica, realizando al respecto el juicio establecido en el articulo 98 de
la Ley 24/2001»; sentando la doctrina de que no basta con que se resefie en
la escritura otorgada por el Notario espafiol los elementos identificativos del
documento extranjero (para acreditar el cumplimiento de los requisitos formales
exigibles y su caricter auténtico) sino que, ademés, es preciso acreditar una
equivalencia material; es decir, «que la autoridad extranjera haya intervenido
en la confeccion del documento desarrollando funciones equivalentes a las que
desemperian las autoridades espariolas en la materia de que se trate y surtan
los mismos o mds proximos efectos en el pais de origen»; precauciones, estas,
que van dirigidas enérgicamente y en un primer momento al Notario espafol,
que debe controlar la legalidad, y, solo en un momento posterior y quizds mas
atenuadamente (como veremos) al Registrador de la Propiedad.

* Mientras que la Resolucion del 17 de abril de 2017 trata de clarificar la
manera de acreditar esa idoneidad o suficiencia cuando se trate de un poder
extranjero. Y lo que declara es que, siendo juicios diferentes el de equivalencia
(entendida esta no como meramente formal sino sustancial) y el de suficiencia
del articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y de Orden Social, sin embargo, cuando se realiza un juicio
expreso y general de suficiencia por parte del Notario espafol autorizante del
documento que pretende su acceso al Registro, este juicio implica cabalmente
aquel; es decir, ;;jel juicio de equivalencia, en estos casos, se encuentra im-
plicito en el de suficiencia!!!
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La cuestidn, pues, consiste en determinar si la doctrina de esta Gltima Re-
solucion es acertada, y, nuestra opinidn es que constituye una buena y correcta
doctrina.

No es este el lugar ni el momento de un anélisis pormenorizado de este
particular (sin perjuicio de que pueda realizarse en otra ocasion y separa-
damente); pues nuestro propdsito, aunque relacionado con este asunto, es
otro. No obstante, por su importancia diremos que esta Resolucidn merece
no solo nuestro comentario, sino nuestro apoyo juridico y doctrinal. Y eso
por las siguientes y resumidas razones; razones que, por otra parte, no es
necesario que sean numerosas y abundantes; pues basta con que una sola sea
contundente para orillar y descartar otras menos decisivas o irrelevantes para
resolver la cuestion.

PUES BIEN, partiendo de la premisa inicial, que es el articulo 10.11 del
Codigo Civil: «A la representacion... se aplicard... y a la voluntaria, de no
mediar consentimiento expreso, la ley del pais donde se ejerciten las facultades
conferidas»; por tanto, en el supuesto que nos ocupa, la Ley espanola.

Y, en la Ley espanola hay un argumento contundente y muy poderoso que
anula o descarta todos los demas sobre el particular. En efecto, en estos casos
de poderes (bien otorgados en Espana, bien otorgados en el extranjero) ;; el
Jjuicio de suficiencia de las facultades representativas corresponde, en exclusi-
va, al Notario!!! Es decir, corresponde al legislador nacional fijar la estructura
y las condiciones propias del sistema juridico preventivo, articulado sobre la
doble funcién de Notario-Registrador de la Propiedad. Pero es el Notario el que
estd investido de unas facultades determinadas, gozando el documento piblico
notarial de las presunciones previstas en una normativa con rango de ley, tales
como veracidad, integridad, legalidad. Es cierto que se podria haber articulado
ese sistema juridico de otra manera; pero lo cierto y verdad es que nuestro
legislador ha elegido este y no otro.

Concretamente (y como ya recogiera la luminosa Resolucion de 14 de fe-
brero del afio 2007) «Segtin el apartado 2 del articulo 98 de la Ley 24/2001, de
27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, la
reseha que de los datos identificativos del documento auténtico aportado para
acreditar la representacion inserte el Notario y su valoracidon de la suficiencia
de las facultades representativas HARAN FE SUFICIENTE, POR SI SOLAS, DE
LA REPRESENTACION ACREDITADA, BAJO LA RESPONSABILIDAD DEL
NOTARIO. Y, como se ha detallado, mediante la modificacion de este precepto
legal por el articulo trigésimo cuarto de la ley 24/2005, de 18 de noviembre,
de reformas para el impulso a la productividad. El Registrador limitard su
calificacion a la existencia de la resefia identificativa del documento del juicio
notarial de suficiencia y a la congruencia de este con el contenido del articulo
presentado, sin que el Registrador pueda solicitar que se le transcriba o acom-
pafie el documento del que nace la representacion».
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Por consiguiente (y descartadas otras menudencias juridicas) es claro y con-
tundente que el juicio de suficiencia en estos casos de poderes, corresponde nica
y exclusivamente al Notario, sin perjuicio de la limitada y posterior calificacion
del Registrador. Pero téngase en cuenta que esta calificacion del Registrador lo
es a posteriori 'y, como ilustra la mencionada Resolucion de 2007: «jjEn ningan
caso puede extenderse la calificacion registral a nada que otra norma con rango
de ley le haya excluido, como sucede con el juicio de suficiencia de las facultades
representativas ex articulo 98 de la ley 24/2001, de 27 de diciembre!!, Pues el
articulo 143.4 del Reglamento Notarial, por el simple pero contundente hecho de
que es una norma jerarquicamente subordinada a la ley, no puede contradecir tal
articulo, salvo que admitamos que aquel precepto reglamentario ha modificado
el esquema previsto en dicha norma con rango de ley o en otras (arts. 1, 17
bis y 24 de la Ley del Notariado), en cuyo caso seria nulo de pleno derecho».

* Y dejado esto sentado, la cuestidon siguiente a resolver es si ese juicio de
suficiencia atribuido exclusivamente al Notario en nuestro ordenamiento juridico
engloba, incluye o presupone el juicio de equivalencia, cuando se trata de un
poder extranjero. Y la respuesta debe ser, igualmente, afirmativa. Entre otras
razones (de menos peso) por las siguientes:

Que el juicio de suficiencia de los poderes que realiza el Notario espaiol
no distingue ni debe distinguir si dichos poderes son otorgados en Espafia o en
el extranjero, y ubi lex non distinguit...

En efecto, ;qué es un juicio de suficiencia? Béasicamente, es un juicio de
APTITUD o IDONEIDAD relativo a que el documento en cuestion refine los
requisitos necesarios para producir todos los efectos que le son propios de
acuerdo con su categoria y clase (asi, actas, escrituras, pdlizas; documentos
susceptibles o no de inscripcion en el Registro... etc.).

Por eso, un poder otorgado en el extranjero puede ser perfectamente valido
y eficaz conforme a su ley nacional; pero para que pueda ser valido y eficaz
conforme al derecho espafiol debe reunir todos los requisitos que lo hagan idoneo
y apto para el fin pretendido; esto es, lo que se ha venido en llamar el principio
de equivalencia; o, como dice la Resolucion de 17 de abril de 2017 que comen-
tamos: «como ha reiterado este Centro Directivo... (aparte de la perspectiva
formal de la legalizacion o apostilla, en su caso) el documento extranjero solo
es equivalente al documento espariol si concurren en su otorgamiento aquellos
elementos estructurales que dan fuerza al documento publico espariol: que sea
autorizado por quien tenga atribuida en su pais la competencia de otorgar fe
publica y el autorizante de fe, garantice, la identificacion del otorgante, ast
como su capacidad para el acto o negocio que contenga», debiendo constar
en documento piiblico a efectos de inscripcion en el Registro de la Propiedad
(art. 1280.5 del Cddigo Civil).

Pues bien, el juicio de suficiencia del Notario espaiiol previsto en nuestras
leyes, habida cuenta las presunciones que se le otorgan al documento pablico
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(veracidad, integridad, legalidad) y los efectos que lo acompafan (legitimado-
res, probatorios, ejecutivos...), unido a las obligaciones y responsabilidades
del Notario que lo autoriza, es un juicio general, unico e integro, que hace
referencia, en su conjunto, a la identidad de los otorgantes, su capacidad, facul-
tades representativas del representante y su equivalencia formal y material con
el Derecho espafiol. Es decir, se trata de un juicio que hace referencia tanto a
la forma como al fondo del documento, toda vez que se trataria de un juicio
incompleto si no abarcase la totalidad de los requistos requeridos por nuestro
Ordenamiento juridico, como esenciales y necesarios, para que el poder surta
todos sus efectos.

Y eso porque no existe en nuestro Derecho un precepto explicito que impon-
ga al Notario una presunta obligacidén de dar un juicio de suficiencia separado o
pormenorizado independientes uno del otro. Se trata pues de una labor integral.

Y NO SOLO ESO: No es que se trate de una simple labor juridica sino de
UNA OBLIGACION IMPUESTA LEGALMENTE AL NOTARIO. En efecto,
lo que si se le exige taxativamente al Notario (art. 17 bis, apartado segundo,
letra a) y 24 de la Ley del Notariado y 145 de su Reglamento) es que NIEGUE
la autorizacion si considera que el acto o negocio juridico o el instrumento que
lo documenta no resulta conforme con el Ordenamiento juridico. Concretamente
dicho articulo 145 del Reglamento, segiin redaccion derivada del Real Decreto
45/2007, de 19 de enero, dice: «...el Notario, en su funcion de control de la
legalidad, no solo deberd excusar su ministerio, sino negar la autorizacion
o intervencion notarial cuando a su juicio: 1° la autorizacion o intervencion
notarial suponga la infraccion de una norma legal, o no se hubiese acreditado
al Notario el cumplimiento de los requisitos legalmente exigidos como previos».

Y (como sigue diciendo la aludida Resolucion de 2007): «jjjObviamente,
si el Notario no solo puede, sino que debe negar su funcion, es porque ejerce
un PLENO control de legalidad a los efectos de denegar su actuacion y docu-
mentacion pablical!l!».

Por tanto, si el Notario, en uso de las atribuciones legalmente a €l concedi-
das se decide a autorizar el documento, juzgando suficiente el poder extranjero
para el acto o contrato de que se trate, el juicio de equivalencia se encuentra
implicito en el de suficiencia; toda vez que, de otro modo, el Notario se hubiese
negado a autorizarlo o lo hubiese autorizado con reservas.

En resumen: el articulo 98 de la tan aludida Ley 24/2001 no distingue entre
poderes extranjeros y espafoles ni hace tal distincion la doctrina del Tribunal
Supremo ni de la Direccion General, a efectos del juicio de suficiencia; y, a
su vez, ese juicio de suficiencia comprende el de equivalencia como parte in-
tegrante de un todo. Y es que nuestro sistema juridico regula con precision el
deber y obligacion que tiene el Notario de prestar su ministerio y autorizar el
documento piblico si no encuentra obstaculo para ello, previo juicio de sufi-
ciencia; a la par que regula las causas de excusa o abstencion en su actuacion.
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De manera, que un juicio de suficiencia del Notario espaiiol con respecto al
poder extranjero, viene a decir que dicho poder retine todos los requisitos de
idoneidad y equivalencia formal y material con nuestro derecho interno, con-
teniendo el oportuno juicio de capacidad y fe de conocimiento del otorgante;
sustancial 'y formalmente vdlido conforme a la ley aplicable (todo ello sin
perjuicio de su legalizacion y apostilla, claro estd); o lo que es lo mismo: que
a los efectos de lo dispuesto en el articulo 36 de Reglamento Hipotecario, se
hace constar por el Notario autorizante que la parte poderdante tiene la aptitud
y la capacidad legal necesaria, conforme a la legislacion de su pais de origen,
por otorgar dicho poder; en el cual se han observado las formas y solemnidades
exigidas por dicha legislacion para el otorgamiento del mismo; y que el poder
se ha otorgado ante un Notario (autoridad) extranjero en desarrollo de sus
funciones idoneas y equivalentes a las del Notario espafiol, para tener fuerza
de documento piblico inscribible segiin previene el articulo 1280.5 del Codigo
Civil; por lo que se juzga al apoderado, bajo su responsabilidad, con facultades
representativas suficientes para el otorgamiento de la presente escritura de...

Bien se entiende lo engorroso e innecesario que resulta la transcripcion en el
documento notarial de este tipo de «salmodias juridicas» (que tan habituales son
actualmente y a las que somos tan aficionados los paises latinos), entorpeciendo
y embarrando cada vez mas la limpieza, precision y rigurosidad en el lenguaje
que deben presidir nuestras actuaciones. Sobre todo cuando nuestro Reglamento
notarial prevé para ello una formula sencilla y practica.

Por lo demas, ese juicio de suficiencia de las facultades representativas que
hace el Notario de manera expresa (no bastaria inducirlo ni deducirlo implicita-
mente de la mera autorizacion del documento) no es necesario que esté sujeto
a palabras o formulas sacramentales y solemnes (como la mancipatio romana),
puesto que ninglin precepto juridico de nuestro Ordenamiento le obliga a ello. Y
lo que si le obliga y debe hacer el Notario es autorizar en todo caso si, previa
calificacion de suficiencia, no ve ninglin obstaculo, a la vez que debe rehusar
dicha autorizacion si es que entiende lo contrario; por lo que la simple autori-
zacion notarial unida al juicio de suficiencia expreso del Notario (ex art. 98 Ley
24/2001) presupone que toda la legalidad ha sido cumplimentada y el documento
reline todos los requisitos necesarios para que produzca los efectos oportunos,
pues, en otro caso, el Notario no lo habrifa autorizado.

* En vista de todo lo anterior, y si esta es la correcta doctrina, ;ja qué
ambito quedaria reducida la labor del REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD
en esta cuestion?

Ante todo, hay que recordar la distinta labor que desempena el Registrador,
cuya actividad se desarrolla en otro 4mbito distinto al notarial. Esta cuestion ya
la resolvio la Resolucion de 14 de febrero de 2007 anteriormente mencionada,
con caracter general, limitando la labor de su calificacion a la existencia de la
resefia identificativa del documento, la existencia de la resefia del juicio notarial
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de suficiencia y la congruencia de este con el titulo presentado, sin que el Re-
gistrador pueda solicitar que se le transcriba o acompane el documento del que
nace la representacion ni pueda extenderse su calificacion a nada que otra norma
con rango de ley lo haya excluido, como sucede con el juicio de suficiencia de
las facultades representativas ex articulo 98 de la Ley 24/2001 tan reiterada.

Y eso es asi, porque dicha calificacion se despliega respecto de un docu-
mento que se presume ajustado al Ordenamiento juridico espafiol; el gozar el
titulo (documento notarial) de las presunciones citadas de veracidad, integridad y
legalidad, es por lo que al Registrador le esta vedado poner en duda el contenido
de lo expuesto en el mismo, y esa veracidad se presume, ademas, integra en el
sentido de que el Notario narra toda la verdad y el documento que el Notario
manifiesta, bajo su responsabilidad, que es idoneo (juicio de suficiencia), que no
carece de ninguno de los requisitos que lo hacen apto para producir todos sus
efectos (tales como: ser autorizado por autoridad competente extranjera, conte-
ner la fe de conocimiento y el juicio de capacidad asi como una equivalencia
sustancial y material); y, en especial, a efectos de su inscripcion en el Registro
de la Propiedad, que es justamente en donde se debe centrar dicha calificacion
registral a posteriori.

Lo que ocurre, al ser el juicio de suficiencia prerrogativa del Notario, es
que, a falta de norma expresa sobre el particular, lo puede emitir de la forma
que tenga por conveniente, siempre y cuando que, en todo caso, se ajuste a
la formula que utiliza el Reglamento Notarial para calificar la suficiencia de
los poderes, en su articulo 156.8 cuando dice que: «La comparecencia de toda
escritura indicara... 8. La afirmacion de que los otorgantes, a juicio del Notario,
tienen la capacidad legal o civil necesaria para otorgar el acto o contrato a que
la escritura se refiera, en la forma establecida en este Reglamento, asi como, en
su caso, el juicio expreso de suficiencia de las facultades de representacion».
De lo que se sigue que, cuando existe ese juicio y existe formulado con las
palabras que prevé el Reglamento, se esti presuponiendo que dicho documento
es idoneo y apto para que surta los efectos del acto o negocio juridico previa-
mente calificado, puesto que el Notario ha autorizado el documento y no se
ha abstenido ni rehusado ni formulado reservas en el mismo; por lo que, el
Registrador en este caso, limitarad su calificacion solo, Ginica y exclusivamente
a si existe formulado este juicio de suficiencia correctamente.

Juicio de suficiencia, no lo olvidemos, que comprende tanto el fondo como
la forma del documento, y que es suficiente para considerarlo correctamente
hecho si se utilizan las palabras que prevé el articulo 156.8.

Otro tipo de calificacidon que no sea para admitir o no su inscripcidon (como
por ejemplo apreciar la nulidad o ineficacia del documento) le estarfa vedada
al Registrador, como recuerda el articulo 66 de la vigente Ley Hipotecaria,
que ordena ventilar ante los Tribunales de Justicia toda cuestion relativa a la
validez o nulidad del titulo.
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Otra cosa, en fin, seria que el Notario diese un juicio de suficiencia circuns-
crito a alglin aspecto parcial del documento o que, alin haciéndolo general, no
se ajustase a la normativa vigente; pues también el Registrador puede calificar
si ese juicio de suficiencia esta correcta o incorrectamente formulado. Aunque lo
que aqui se sostiene, es que, conforme a los articulos anteriormente citados de
la Ley y el Reglamento Notarial y, en especial el articulo 156.8, nada obliga al
Notario a hacer otras, ni distintas ni mas amplias manifestaciones que limitarse
a transcribir lo que dice la Ley: «Juzgar de manera expresa la suficiencia de
las facultades de representacion».

En resumen, en estos casos de poderes extranjeros se deberd resefiar en
la escritura por el Notario espafiol autorizante (igual que en el supuesto de
poderes nacionales) y se puede calificar por el Registrador de la Propiedad, lo
siguiente: nombre, circunstancias personales e identificacion del poderdante y
del apoderado, la identificacion del Notario extranjero que autorizd el poder
(con su fecha y nimero de archivo de protocolo), y el juicio de suficiencia del
Notario, en el sentido de manifestar que ha tenido a la vista y comprobado la
copia autorizada de dicho poder extranjero, debidamente apostillado, y que
de la misma (copia) resulta, a su juicio y bajo su responsabilidad, facultades
representativas suficientes para el otorgamiento de la escritura de que se trate.

No hacen falta dos juicios notariales: uno de suficiencia y otro de equi-
valencia de facultades representativas; ni es necesario tampoco un juicio de
suficiencia con dos pronunciamientos (ejemplo: la misma formula anterior pero
diciendo: ...copia del cual (poder extranjero) he tenido a la vista y comprobado,
y de la misma resulta, a mi juicio y bajo mi responsabilidad, que es idoneo y
contiene las facultades representativas suficientes para el otorgamiento de la
escritura que se trate...).

Es decir, el Notario espafol autorizante del documento pablico correspon-
diente, puede ser mas o menos preciosista o detallista en la redaccion de su
formula correspondiente al juicio de suficiente, siempre que cumpla el minimun
establecido por la ley. Pero ya cumple perfectamente con esa férmula omnicom-
prensivay Gnica: «al juzgar con facultades representativas suficientes...»; puesto
que dicha formula (como venimos repitiendo machaconamente y a proposito)
implica y lleva insita en si misma esa equivalencia material y formal del poder
extranjero, porque, en otro caso, el Notario no hubiese autorizado el documento
translativo de dominio correspondiente.

Finalmente, debe ADVERTIRSE que esa exclusividad notarial en materia
de juicio de suficiencia, lleva consigo y alcanza una correlativa responsabilidad
(civil y/o penal), también exclusiva, en esta materia de poderes (nacionales o
extranjeros). Conviene no olvidarlo...;

Dicho lo cual (y dejando a un lado estériles luchas intestinas, intentando
desvirtuar, destefir, o desplazar la labor que realizan los dos personajes funda-
mentales en esta historia: el Notario y el Registrador de la Propiedad; cada uno
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a su tiempo y a su modo y dentro de su esfera juridica de competencias, como
veremos a continuacion cumplidamente) cobran actualidad y vigencia las ideas
que recogimos en nuestro inicial trabajo, y ahora ofrecemos al lector; porque
se trata de ideas bésicas que, en todo caso, deben tenerse en cuenta cuando se
trata de un documento extranjero sujeto a inscripcion (solo o en compania de
otros) en el Registro de la Propiedad espafol; porque se trata de los pilares, las
columnas que sostienen el edificio de nuestra seguridad juridica preventiva. Todo
lo demas puede ser discutible, opinable, matizable..., pero lo que a continuacion
se dice y se razona lo consideramos «dogmas de fe juridicos».

II. INTRODUCCION

Tras las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y el Notariado
del 7 de febrero y 20 de mayo de 2005, a proposito del valor del documento
extranjero en Espafa y su acceso al Registro de la Propiedad, (que quedd franca-
mente restringido, cuando no vetado), surgid una feroz y desmesurada critica, con
argumentos variopintos; pero, sobre todo, totalmente desenfocados, cuando no cla-
ramente desconocedores de nuestro sistema de transmision inmobiliaria registral.

La razon fundamental de la negativa a inscribir consistia en razonar que,
si bien en reiteradas ocasiones la Direccion General habia aceptado la doctrina
de la «equivalencia de las formas» (Resoluciones de 11 de junio y 21 de abril
de 2003); resultaba discutible esa equivalencia cuando la formalidad exigida
se impone como forma de control. De manera que el Notario extranjero (y no
digamos si se tratase de un simple documento privado con firmas legitimadas
notarialmente) carece de los medios para controlar la seguridad juridica espa-
fiola, con igual nivel de satisfaccion del Notario espaiol; y, en especial, todos
los extremos que puedan tener relevancia en el documento pablico inscribible:
desde la innumerable lista de preceptos administrativos y catastrales hasta la
colaboracion con el Fisco. Exigiendo, en fin, que los contratantes extranjeros
pudieran compelerse mutuamente, en ejecucion de documento otorgado en su
pais, para otorgar la correspondiente escritura ante Notario espahol. Y todo
ello sobre la base, de que a veces la forma (en nuestro caso la notarial) del
documento encubre también un requisito de fondo del negocio, como condicion
inexcusable de ciertos efectos juridicos; alcance que se advierte en el actual
articulo 24 de la Ley del Notariado y 323,3 de la LEC.

Es cierto que la tibieza argumental de estas Resoluciones, daban pie a
una justa critica, pero esta ha sobrepasado todos los limites. Veamos algunas
«perlas» a modo de ejemplo:

Asi, Doria Beatriz Afioveros Terradas (Comentario a la Resolucion
de la DGRN de 20 de mayo de 2005, RJ 2005, 564- en Cuadernos
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Civitas de Jurisprudencia civil, nim. 72 octubre-diciembre de 2006,
1295-1312) asegura que la negativa de la DGRN a inscribir la escritura
otorgada en Alemania respecto del bien sito en Espaha, vacia clara-
mente el contenido del articulo 4 LH y el 36 RH. La autora concluye
felicitando al Juez de Primera Instancia que, en el caso que ahora
comentamos, revocd la Resolucion de la DGRN: Lo que no podemos
admitir —dice— es que se «retuerza» la Ley para dar satisfaccion
a un monopolio profesional (sic). A esta atolondrada afirmacion de
brocha gorda, que rebasa todo elemental cortesia literaria, se le dara
cumplida respuesta, pero con argumentos juridicos que, a lo que se
ve, sin duda ignora esta autora.

Luis FAJARDO LOPEZ, alza la voz en la Revista de Derecho
Patrimonial nim. 18, afo 2007 p. 339 y opina que se trata de una
cuestion de respeto y colaboracion de autoridades de distinto paises.
Y uno se pregunta si habra entendido algo este autor de lo que estamos
hablando. También después se ilustrara sobre cuando y porqué procede
ese respeto que reclama:: no a tontas y a locas, sino «segiin y como».

Otros, como el profesor Ivdn HEREDIA CERVANTES (en Cua-
dernos Civitas de Jurisprudencia civil, nam. 70, enero-abril de 2006
p- 128), asegura que el filtro o control a la que alude la Resolucion de
la DGRN 72/2005 no es exclusivo de los Notarios; por el contrario,
el Registrador esta obligado a ello (control de legalidad, para lo cual
puede pedir que se adjunten documentos a la escritura presentada); y si
mucho no nos equivocamos, este es, en general, también la opiniéon de
la profesora Carmen JEREZ DELGADO, en su trabajo La inscripcion
de documentos notariales extranjeros en el Registro de la Propiedad:
perspectivas juridica y politica (a la espera de un pronunciamiento
del Tribunal Supremo y de un instrumento europeo). Pero olvidan y/o
ignoran estos autores, que esta afirmacion es solo verdad en parte; pues
como vamos a comentar, solo el Notario en exclusiva tiene el mono-
polio del control y la fe puablica respecto a determinadas actuaciones
contenidas en el documento piblico; y esto es asi tanto por imperativo
legal como por imperativo categorico, fisico y racional.

El Juez de Primera Instancia nim. 6 de Santa Cruz de Tenerife
(st. marzo de 2006) que revocd la Resolucion de la DGRN de 20 de
mayo de 2005, afirma que no existe una norma de derecho interno que
prive de eficacia, a efectos registrales, a la escritura ptblica otorgada
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ante Notario extranjero; a lo que respondemos (y mas adelante se de-
tallard), que, efectivamente, no hay una sola norma, sino innumerables:
Todas aquellas que informan, en materia internacional, la obligacion
(incluida la del Juez y, sobre todo, el Juez) de imperativa aplicacion
de determinada normativa del foro, cuales son, las que regulan el
sistema juridico-preventivo en el trafico inmobiliario: no es solo una
norma la que se opone a la inscripcion, sino las que regulan todo el
sistema de seguridad juridico preventiva.

En fin, la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife, en Sen-
tencia nim. 391/06 de 22 de noviembre de 2006, asegura igualmente
que, con estas Resoluciones de 2005, la DGRN estd omitiendo la
referencia de las normas de Derecho Registral y Derecho Internacional
Privado. Después hablaremos sobre estas normas que se dicen omitidas.

La Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de junio de 2012, rechazd, en
casacion, el recurso promovido por la DGRN contra la citada Sentencia de la
Seccion Cuarta de la Audiencia Provincial de Tenerife de 22 de noviembre
de 2006. Los «Fundamentos de Derecho» en que fundamentaba su fallo los
veremos con posterioridad.

1. LA RESOLUCION DE LA DGRN DE 22 FEBRERO 2012

En cuanto a la Doctrina de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, tras esta doctrina tan restrictiva respecto al documento extranjero,
a efectos de su inscripcion en el Registro de la Propiedad de la Resolucién de
2005, se ha pasado, mediante un bandazo poco comprensible y menos riguro-
so, al extremo opuesto, en virtud de la Resolucion de 22 de febrero de 2012
(BOE 62, 13 de marzo de 2012. 3603) que contempla un régimen claramente
permisivo para tales documentos. Si bien es cierto que esa permisividad para
ese documento extranjero, que orilla claramente al Notario espahol, se torna
intransigencia de obligado cumplimiento cuando del control registral se trata.
Lo cual, es muy llamativo.

Pero veamos el tenor literal de esta Resolucion:

«HECHOS

El titulo objeto de calificacion registral es un documento notarial formali-
zado en Caracas el 8 de julio de 2005, consistente en un documento de com-
praventa (con el titulo de «escritura de compraventa») en cuya virtud doria R.
A. M. F. transmitia a doiia A. G. G. la finca registral 24.896 del Registro de
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la Propiedad niimero 1 de Madrid, al que se incorpora una diligencia exten-
dida por la Notaria de la Republica Bolivariana de Venezuela Dra. Yelitza J.
MALAVE T. En dicha diligencia la Notaria, que ademds indica haber delegado
en otra persona la presencia de lo que se califica como otorgamiento conforme
con lo establecido en el articulo 29 del Reglamento de Notarias Publicas, afirma
—entre otros extremos— lo siguiente: «El anterior documento redactado por el
abogado: A. G. G., ... Fue presentado para su Autenticacion y Devolucion ...
Presentes sus otorgantes dijeron llamarse: R. A. M. F. y A. G. G.., mayores de
edad, domiciliados en Caracas, de nacionalidad: Venezolanos, de estado civil:
..., Y titulares de las Cédulas de identidad niimero... respectivamente ... Leidoles
el original ... los otorgantes expusieron: «su contenido es cierto y nuestras las
firmas que aparecen el pie del instrumento». El Notario en tal virtud lo declara
autenticado en presencia de los testigos...». En dicho documento notarial figura
la legalizacion de la firma de la Notaria y la apostilla de la Convencion de La
Haya de 5 de octubre de 1961.

1.° Se pretende la inscripcion en el Registro de la Propiedad de un docu-
mento suscrito en Caracas (Republica Bolivariana de Venezuela) que recogia
un contrato de compraventa por el que doiia R. A. M. F. vendia a doiia A. G.
G. determinada finca situada en Madrid. Al final de dicho contrato de com-
praventa, y a continuacion de las firmas de las partes contratantes, figura una
diligencia notarial fechada en dicha ciudad el dia 8 de julio de 2005 y que
mds adelante se detallard.

2.°  En su calificacion el Registrador sefiala:

1) La transmision de bienes inmuebles exige para su inscripcion en el
Registro de la Propiedad escritura publica (arts. 1280.1 del Codigo Civil y
3 de la Ley Hipotecaria), y el documento presentado no contiene otra cosa
que un simple reconocimiento de las firmas en €l estampadas y de que los
intervinientes corroboran su contenido, pero no existe fe de conocimiento ni
Jjuicio de capacidad, cuestiones esenciales para la inscripcion del mismo en el
Registro de la Propiedad.

2) Examinado el historial de la finca mencionada, y concretamente su ins-
cripcion tercera de hipoteca, debe aclararse si, conforme a este ultimo, donia
R. A. M. F. transmitio el 8 de julio de 2005 a dofia A. G. G. dicha finca, como
en escritura autorizada el dia 6 de noviembre de 2006 la transmitente en el
documento que ahora se pretende inscribir constituyo la hipoteca anteriormente
resefiada y, ademds, representada por la adquirente en el referido documento.

3) La recurrente alega que el documento negativamente calificado cumple
con todos los requisitos de formalidad y solemnidad exigidos por nuestro orde-
namiento juridico, pues se describen con claridad las necesarias circunstancias
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personales de cada uno de los intervinientes en el negocio juridico, ambas partes
se reconocen con la capacidad necesaria para la formalizacion, se identifica
con absoluta claridad el objeto del contrato y sus condiciones y estipulaciones,
y todo ello se reviste de la necesaria solemnidad con intervencion del Notario,
que da fe del cumplimiento de las prevenciones legales del pais de otorga-
miento, declardndose legalmente autenticado el documento suscrito. Afiade,
ademds, que el documento calificado, por lo que se refiere a la legislacion
espariola, contiene todas las prevenciones legales exigidas por el articulo 156
del Reglamento Notarial y que, de faltar alguna de las prevenciones exigidas
por la ley espariola, algo que a su criterio no se daba, el documento presentado
estaba debidamente legalizado con la apostilla de La Haya, lo que otorgaba
al documento firmado toda la eficacia juridica, incluida su inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

En lo relativo al segundo apartado de la nota de calificacion, indica que
la aparicion en la escritura de hipoteca de la transmitente, como hipotecante,
tan solo obedecio a la exigencia por parte de la entidad financiera de que
figurase como otorgante quien registralmente aparecia como titular; otorga-
miento que fue realizado con conocimiento de todas las partes intervinientes,
afiadiendo ademds que en nada afecta a la validez y eficacia del documento
cuya inscripcion se pretende.

2. Entrando en el examen del primero de los defectos sefialados en la nota
de calificacion, se pretende inscribir un documento otorgado en el extranjero (en
concreto en Venezuela), que recoge un contrato celebrado en dicho territorio
sobre un bien situado en territorio espaniol, por lo que deben ser analizados
los distintos aspectos concurrentes bajo el prisma del Derecho Internacional
Privado, dada la dispersion de los elementos, reales y personales, de la rela-
cion juridica en cuestion, a los efectos de determinar la legislacion aplicable,
pues, como ha sefialado este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 20 de enero
de 2011), los Tribunales y autoridades espariiolas, incluidas las registrales,
estdn obligadas a aplicar de oficio las normas de conflicto contempladas en
el ordenamiento espariol (cfr. art. 12.6 del Codigo Civil).

En primer lugar, para determinar la ley aplicable al contrato concluido,
en lo que se refiere a los aspectos obligacionales del mismo lex contractus, la
norma que debe ser tenida en cuenta por las autoridades espariolas es el Con-
venio de Roma de 19 de junio de 1980 sobre ley aplicable a las obligaciones
contractuales. Pese a que el mencionado Convenio ha sido sustituido por el
Reglamento (CE) 593/2008, del Parlamento Europeo y del Consejo de 17 de
Jjunio de 2008, sobre ley aplicable a las obligaciones contractuales (Reglamento
Roma 1), en vigor para todos los Estados miembros con la excepcion de Dina-
marca, el propio Reglamento limita su aplicacion a los contratos celebrados a
partir del 17 de diciembre de 2009, fecha posterior a la del contrato que da
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origen al presente recurso. En cualquier caso, respecto del presente contrato
las consideraciones que se expresan a continuacion en relacion con el Convenio
de Roma resultan plenamente extrapolables al Reglamento Roma I, dada la
similitud entre ambos textos, al menos sobre tales extremos.

El Convenio de Roma, igual que el Reglamento Roma I, tiene caracter
universal (cfr. art. 2 de ambos textos) por lo que, consecuentemente con ello,
resulta aplicable aun cuando el ordenamiento designado por sus normas de
conflicto sea el de un Estado no miembro de la Union Europea. En el caso de
los contratos cuyo objeto sea un derecho real inmobiliario, y siempre que las
partes no elijan la lex contractus de forma expresa o implicita, deduciéndose
de manera inequivoca del contrato o de las circunstancias concurrentes del
caso, el articulo 4.3 del Convenio los somete al ordenamiento del Estado en
el que se ubique el inmueble, a menos que de las circunstancias del contrato
se desprenda que este presenta vinculos mds estrechos con otro ordenamiento
[art. 4.5; en términos muy similares art. 4.1 c) en relacion con el art. 4.3 del
Reglamento Roma I].

Ahora bien, la lex contractus, determinada segun las normas de conflicto
del Convenio de Roma, no regula la totalidad de las cuestiones que se pueden
plantear en el marco del contrato. Asi, por ejemplo, el propio Convenio de
Roma establece en el articulo 1.2 a) su inaplicacion a la capacidad de las per-
sonas fisicas [art. 1.2 a) del Reglamento Roma ], limitdndose a recoger en su
articulo 11 la llamada «excepcion de interés nacional» (art, 13 del Reglamento
Roma I). La exclusion de la capacidad de las personas fisicas del dmbito del
Convenio de Roma o, en su caso, del Reglamento Roma I implica que el orde-
namiento aplicable a esta cuestion deberd determinarse de acuerdo a las normas
de conflicto de cada Estado. Por otro lado, una vez determinada la validez del
contrato de acuerdo con la lex contractus designada por el Convenio de Roma,
o por el Reglamento Roma 1, deberdn determinarse sus aspectos reales relativos
al modo de adquisicion del derecho real, su contenido y efectos, aspectos estos
excluidos del ambito de la «lex contractus». De este modo, la norma de conflicto
espariola que establece la ley aplicable a estos aspectos reales serd el articu-
lo 10.1 del Codigo Civil espariol, segiin el cual: «La posesion, la propiedad y
los demds derechos reales sobre bienes inmuebles, asi como su publicidad, se
regirdn por la ley del lugar donde se hallen».

La ley del lugar de situacion del inmueble (lex rei sitae) se aplicard al modo
de adquisicion de los derechos reales, como el momento de transferencia de
la propiedad en una compraventa, el contenido del derecho real, los derechos
subjetivos de su titular, los bienes sujetos al derecho real, la posibilidad y
condiciones de inatacabilidad del derecho real, asi como su publicidad. Asi,
para el Derecho Internacional Privado espariol, las exigencias para el acceso
al Registro, se regirdn por el ordenamiento del pais de situacion del inmueble.
En este caso, y dado que el inmueble objeto de la transmision se ubica en Es-
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pana, serd el ordenamiento espaniol, y no el venezolano, el que determinard los
requisitos para entender completado el proceso de transmision de la propiedad.

3. Por lo anteriormente expuesto, la eficacia juridico-real y su publici-
dad registral se rige por la ley espaiiola. De modo que corresponde a nuestro
ordenamiento, en aplicacion de la norma de conflicto antes citada, establecer
los requisitos necesarios para considerar vdlidamente transmitida la propiedad
del bien inmueble, lo que implica que, pese a que el titulo que se pretenda ins-
cribir pueda estar sometido, en sus aspectos obligacionales, a un ordenamiento
diferente, su eficacia traslativa queda supeditada a los requisitos exigidos por
el Derecho espariol para que opere el proceso de transmision del dominio y
demds derechos reales.

Y, dentro del proceso transmisivo, lo mismo cabe sefialar en relacion con
la inscripcion registral —al fin y al cabo, la cuestion planteada en el presente
recurso—. Hay que partir del articulo 608 del Codigo Civil espariol, que den-
tro del Libro Segundo denominado «De los bienes, de la propiedad y de sus
modificaciones» regula los requisitos de acceso al Registro de la Propiedad,
estableciendo:

«Para determinar los titulos sujetos a inscripcion o anotacion, la forma,
efectos y extincion de los mismos, la manera de llevar el Registro y el valor
de los asientos de sus libros, se estard a lo dispuesto en la Ley Hipotecaria».
Por tanto, el Codigo Civil atribuye la competencia exclusiva en la regulacion
y determinacion de los titulos inscribibles, asi como en cuanto a los requisitos
formales de los mismos y sus efectos, a la Ley Hipotecaria.

En el ambito de la regulacion de la adquisicion del dominio y de los dere-
chos reales el Cddigo Civil no se remite a la legislacion notarial. Unicamente,
en el dmbito de la «prueba de las obligaciones», dentro del Libro 1V de las
obligaciones y contratos, hay una remision a la legislacion notarial en el ar-
ticulo 1217 del propio Codigo, al regular los documentos publicos a efectos de
esa prueba de «obligaciones» diciendo que «los documentos en que intervenga
Notario publico se regirdn por la legislacion notarial». Pero tampoco dice que
se trate de la «legislacion notarial espaiiola», sino que logicamente, ha de ser
la «legislacion notarial», correspondiente a la ley que regule las «formas y so-
lemnidades del contrato», conforme al articulo 11 del Codigo Civil. En cambio,
respecto a la remision a la regulacion de la Ley Hipotecaria, el articulo 608
del Caodigo se refiere a la Ley Hipotecaria espariola, pues la publicidad regis-
tral de los inmuebles sitos en Esparia se rige por la Ley Hipotecaria espafiola,
conforme al articulo 10 del Codigo Civil. La citada remision del articulo 608
del Codigo Civil a la Ley Hipotecaria para determinar los titulos formales
inscribibles y la forma y efectos de los mismos, nos lleva al articulo 3 de la
Ley Hipotecaria, para los documentos otorgados en Espana, establece que para
que puedan ser inscritos los titulos traslativos del dominio deberdn estar con-
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signados en escritura publica, ejecutoria o documento auténtico expedido por
Autoridad judicial o por el Gobierno o sus Agentes, en la forma que prescriban
los reglamentos, forma que, por consiguiente, habrd de ser inexcusablemente
observada. Y, referente a los documentos otorgados en pais extranjero, al ar-
ticulo 4 de la Ley Hipotecaria «También se inscribirdn en el Registro los titulos
expresados en el articulo segundo, otorgados en pais extranjero, que tengan
fuerza en Espaiia con arreglo a las leyes y las ejecutorias pronunciadas por
Tribunales extranjeros a que deba darse cumplimiento en Esparia, con arreglo
a la Ley de Enjuiciamiento Civil». Este articulo se desarrolla por el articulo 36
del Reglamento Hipotecario, bdsico para la resolucion del presente expediente,
que dispone «Los documentos otorgados en territorio extranjero podrdn ser
inscritos si reuinen los requisitos exigidos por las normas de Derecho Inter-
nacional Privado, siempre que contengan la legalizacion y demds requisitos
necesarios para su autenticidad en Espafia. La observancia de las formas y
solemnidades extranjeras y la aptitud y capacidad legal necesarias para el acto
podrdn acreditarse, entre otros medios, mediante aseveracion o informe de un
Notario o Consul espariol o de diplomdtico, consul o funcionario competente
del pais de la legislacion que sea aplicable. (...) El Registrador podrd, bajo
su responsabilidad, prescindir de dichos medios si conociere suficientemente
la legislacion extranjera de que se trate, haciéndolo asi constar en el asiento
correspondiente».

El articulo 323 de la Ley de Enjuiciamiento Civil confirma lo dispuesto
en el articulo 4 de la Ley Hipotecaria sobre la fuerza en Espaiia de los docu-
mentos otorgados en el extranjero, pues no exige que el documento extranjero
cumpla ningun requisito especifico de la legislacion notarial espariola, sino que
simplemente se refiere a los requisitos tradicionales de la «fuerza en Espaiia»
(que en el otorgamiento se hayan observado los requisitos del pais en el que
se otorgue, que contenga los requisitos de apostilla y autenticidad y que se ha-
yan observado las normas de Derecho Internacional Privado sobre capacidad,
objeto y forma, entendiéndose por probadas las declaraciones de voluntad, es
decir, el hecho de haberse declarado la voluntad, pero no los requisitos). En
este sentido, afirma la Sentencia nim. 391/06 de la Audiencia Provincial de
Santa Cruz de Tenerife, de 22 de noviembre de 2006, «La expresion “fuerza en
Espaiia con arreglo a las leyes” recogida en el articulo 4 de la Ley Hipotecaria
no puede interpretarse como sinonima de los requisitos formales y solemnidades
exigidas al documento notarial espariol, pues el articulo 4 es diferente al articu-
lo 3 (y 2 de la Ley Hipotecaria y 33 del Reglamento Hipotecario) de la propia
Ley Hipotecaria, que se refiere exclusivamente a los documentos otorgados en
Esparia. Si el articulo 4 tiene algiin sentido es por la diferencia con el articu-
lo 3, pues en otro caso devendria completamente iniitil, pues cada legislacion
notarial del pais respectivo establece los requisitos y garantias de la dacion
de fe correspondientes. Es logico, ademds, que con la expresion “tener fuerza
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en Esparia con arreglo a las leyes” nos estemos refiriendo exclusivamente al
ambito de las normas de Derecho Internacional Privado (viene plenamente con-
firmado también por el articulo 323 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), porque
se trata de un precepto regulador de un supuesto de Derecho Internacional
Privado, cual es el documento otorgado en un pais extranjero, y ademds se
refiere a la fuerza de dicho documento extranjero en Esparia, razon por la
cual la fuerza la ha de dar la Ley que rige los requisitos de esos documentos
en Esparia, que son, precisamente, los articulos 8 al 12 del Codigo Civil y el
Convenio de Roma. Ast, en materia de capacidad ha de estarse a la ley de la
nacionalidad, que en el caso de los otorgantes del documento de autos es la
legislacion alemana, y no la espafiola, y respecto a ella es mds conocedor el
Notario alemdn que el espafiol. Respecto a la forma y solemnidad del docu-
mento ha de estarse a lo dispuesto en el articulo 11 del Codigo Civil, sin que
sea requisito imprescindible que cumpla con las formas y solemnidades de la
legislacion espariola, pues dicho precepto permite atenerse a la ley del lugar
de celebracion del acto, salvo en los casos de negocios solemnes como seria,
por ejemplo, la donacion de inmuebles. Respecto al estatuto real, ha de estarse
al lugar de situacidn del bien, es decir, la legislacion espariola. Y también es
la legislacion espariola la que rige la publicidad». Y el documento extranjero
cumple con el requisito de tener fuerza en Espaiia con arreglo a las leyes,
seguin la antedicha Sentencia, «cuando se adapta a las normas de Derecho
Internacional Privado, pues son las que regulan los requisitos del documento
y del acto segiin las puntos de conexion establecidos en los articulos 8 al 12
del Codigo Civil y en el Convenio de Roma, sin que sean exigibles otros requi-
sitos, formalidades o solemnidades, como serian las de la legislacion notarial
espanola, que por definicion no son aplicables a dichos documentos, por no
estar sometidos los Notarios extranjeros a la normativa notarial espariola, ni
tampoco limitarse la Ley Hipotecaria espaiiola a los documentos notariales
espaiioles, dada la gran apertura del articulo 4 de dicha Ley. Todo ello se ve,
con mayor nitidez si cabe, en el articulo 36 del Reglamento Hipotecario, en
cuyo ultimo pdrrafo se instituye al Registrador como el organo encargado del
control de acceso al Registro de los documentos, correspondiéndole la “cali-
ficacion” de los requisitos de la legislacion extranjera sobre formas y solem-
nidades extranjeras y sobre aptitud y capacidad legal necesaria para el acto,
distinguiendo entre la calificacion registral de los documentos extranjeros a
efectos de su inscripcion y los dictdmenes o medios de prueba sobre el derecho
extranjero; por eso, reconociendo que los funcionarlos publicos espafioles no
tiene obligacion de conocer la totalidad del derecho extranjero, pero st la de
exigir que se aplique el mismo para que el documento tenga fuerza en Esparia,
prevé que por medio de una serie de informes de otros funcionarios esparioles
o del pais de la legislacion aplicable, se pueda acreditar y probar el derecho
extranjero a efectos de la inscripcion del titulo extranjero en el Registro de
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la Propiedad espariiol». Y prosigue la misma Sentencia, citando a LACRUZ,
«respecto a la “legalidad de las formas extrinsecas del documento” (art. 18
LH) rige la regla “locus regit actum” (arts. 11.1 del Codigo Civil y 36.3.° RH),
pero al Registrador se le dispensa de calificarlas si reacredita su observancia
con certificacion del Consul espaiiol; respecto a la capacidad de los otorgantes
(art. 18 LH) estd regida por la ley nacional de los mismos (art. 9 del Codigo
Civil), pero este requisito también puede ser igualmente acreditado mediante
certificacion del Consul espariol (art. 36.2° RH); finalmente, queda el aspecto
referido a la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras
publicas (art. 18 LH), que deberd ser calificada conforme al articulo 4 LH en
cuanto a la trascendencia real del acto, y 36.1 RH en relacion con el 11.3°
del Codigo Civil en cuanto a la licitud y permision por las leyes espaiiolas».

4. En el presente expediente, no se ha acreditado, ni resulta de la nota
de calificacion que la Registradora conozca suficientemente la legislacion ex-
tranjera dada la ausencia de fundamentacion en los correspondientes preceptos
de las leyes venezolanas, que el documento presentado tenga la consideracion
de documento auténtico o publico en el pais de su otorgamiento segiin su le-
gislacion notarial, o «ley que regula las formas y solemnidades del contrato»
conforme al articulo 11 del Codigo Civil. Esto podria acreditarse por cualquier
medio de los previstos en el articulo 36 del Reglamento Hipotecario en el que se
pruebe el contenido y vigencia del derecho extranjero (en los mismos términos
se pronuncia el articulo 281.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil)».

IV. JUICIO CRITICO EN RELACION A LA AUSENCIA DEL JUICIO DE
CAPACIDAD Y FE DE CONOCIMIENTO DEL NOTARIO

Esta inquietante Resolucion fundamenta su postura, basicamente, haciendo
suyos (como hemos visto) los argumentos de la Sentencia nam. 391/06 de la
Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife (Seccion 4%), la cual ha sido
confirmada por el Tribunal Supremo (aunque con otros argumentos) por Sen-
tencia de 19 de junio de 2012.

Por lo tanto, a continuacion, razonaremos y desarrollaremos nuestra opinion;
pero lo haremos al hilo de los pronunciamientos tanto de la DGRN como del
Tribunal Supremo; y ello para intentar demostrar no solo el apoyo legal de
lo que aqui exponemos, sino la incorreccion juridica de los fundamentos de
nuestros mas altos intérpretes legislativos.

Nosotros pensamos, honestamente y con la mayor imparcialidad posible
en Derecho, que la doctrina de esta Resolucion y Sentencia del afio 2012 son
erroneas e insuficientes, porque no abordan con precision el principal problema
que plantean tales documentos extranjeros: la equivalencia real de la forma y
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el sistema de seguridad juridica preventiva que articula nuestro Estado espanol
para la practica de las inscripciones de inmuebles en el Registro de la Propiedad.

En nuestra opinidn, y ante todo, no cabe una defensa a ultranza y unilateral
de nuestro documento notarial, desconociendo casi totalmente el documento
plblico extranjero; a efectos de su inscripcion en el Registro de la Propiedad,
PERO tampoco se debe ni se puede admitir, sin mas, la validez de dichos
documentos so pretexto de alegar una errdnea e insuficientes interpretacion de
reglas internacionales internas, orillando al documento notarial espanol.

(NOTA ACLARATORIA: En este trabajo solo y exclusivamente se aten-
derd a la validez del documento extranjero, en su eficacia y relacion con la
inscripcion en el Registro de la Propiedad. Se debe recordar esto siempre para
evitar despistes).

En efecto, es cierto que no se puede desconocer, sin mas, la eficacia y el
valor en Espafa del documento extranjero en base al principio de equivalencia
de las formas, en materia de transacciones inmobiliarias. Incluso la economia
globalizada y la rapidez del trafico juridico nos convence de lo contrario si
queremos ser operativos. Ahora bien, lo que no puede ser de ninguna manera,
es desconocer el sistema de seguridad juridica preventivo que articula nuestro
ordenamiento interno y los personajes necesarios para que se lleve a efecto;
muy especialmente el Notario espanol.

Y es que, en este asunto, se ha olvidado una cuestidon que nosotros consi-
deramos de capital importancia para resolver la cuestion discutida y poner las
cosas en su sitio. Las Resoluciones del 2005, lamentablemente, solo aluden a esta
cuestion tangencialmente; la de 2012, la ignora y la transgrede, y la Sentencia
del Tribunal Supremo ni la menciona, lo cual no es tolerable juridicamente.

En efecto, la Registradora de la Propiedad que deneg6 la inscripcion al do-
cumento privado venezolano con firma legitimada notarialmente y que ocasiond
esta Gltima Resolucion de 22 de febrero de 2012, alega en su nota calificadora,
una cuestion clave a la que la Direccion General no le presta la menor impor-
tancia y que, sin embargo se estudia en los mas elementales tratados de Derecho
notarial inmobiliario y registral, cual es que ;;;«««no existe fe de conocimiento
ni juicio de capacidad»»»!!!

En realidad, esto es fundamental y la Registradora de la Propiedad hace una
calificacidn correctisima, por la simple y elemental razdén de que eso es lo que
nos dice nuestro Derecho positivo: Nuestra legislacion inmobiliaria y registral
se basa en los dos pilares que sostienen todo el edificio juridico, consistentes
en la titulacion auténtica y la calificacion registral.

La Direccion General toma otros derroteros, y hace depender todo el centro
de gravedad en la Resolucion del 2012, solo en la calificacion registral, ningu-
neando la nota de la Registradora y despachando el asunto diciendo que, bueno,
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todo lo que falta al documento o titulo extranjero es muy féacil de solucionar;
en especial, lo relativo a la capacidad de los otorgantes. Sencillamente, dice,
nuestro maximo intérprete y directivo, basta con que se presente una simple
certificacion del Consul espaiol u otro de los medios previstos en el articulo
36 RH. Y se queda descansando.

En este punto de la cuestion, las preguntas a resolver son:

1. (Fue correcta la calificacion original de la Registradora? Respuesta:
i1iSI!!! Las razones, las veremos ahora.

2. (Fue correcta la doctrina de la Direccion General en lo relativo a la
capacidad de los otorgantes y su fe de conocimiento? Respuesta jj;NO!!!
Fue incorrecta y aun ilegal. Veamos las razones de todo ello.

Empezaremos diciendo que todo el sistema de seguridad juridica preventi-
va, en torno al cual gira y se articula nuestro trafico inmobiliario registral esta
sostenido, como ya se dijo, por dos pilares fundamentales: el doble control:
notarial y registral.

Estos dos pilares, principios o presupuestos, son de derecho imperativo, ne-
cesario y aun de orden publico (después volveremos sobre esto), de inexcusable
observancia y sustraida a la voluntad de los particulares, a fin de mantener
incolume nuestro sistema de trafico inmobiliario. De manera que, si cualquiera
de estos dos pilares se toca, por poco que sea, el edificio juridico sobre el que
se fundamenta nuestra seguridad juridica preventiva se desmorona y ya no sirve.

Es cierto que el legislador original espafiol pudo haber elegido, para estos
menesteres, el sistema francés, aleman, suizo, etc., pero da la casualidad que eligid
el preciso y precioso sistema espafiol, que requiere esa inexcusable, necesaria e
imprescindible doble calificacion: Notario-Registrador de la Propiedad (también ve-
remos después como acttian los Tribunales y la legislacion europea en este punto).

Lo que ocurre es que el primer control juridico-preventivo ha decidido el
legislador que lo ejerza con caracter exclusivo el Notario (Io mismo que a los
militares se le otorga el uso de las armas y a los jueces el juzgar y hacer cumplir
lo juzgado). Asi de claro, sencillo y contundente. Por eso, la labor del Notario
en materia de la previa apreciacion o dacion de fe de capacidad y juicio de
conocimiento del otorgante, asi como el posterior control de legalidad objetiva,
es de obligado cumplimiento y constituye para el Notario un deber inexcusable.
Su inobservancia acarrea fuertes y diversas sanciones.

Por eso, si bien no se puede ser papanatas nacionalistas y exigir a los do-
cumentos extranjeros sujetos a inscripcidon en el Registro de la Propiedad mas
requisitos que a los documentos notariales (o judiciales) espafoles, en materia de
trafico inmobiliario; sin embargo ;tampoco se les puede exigir menos! Es decir,
tiene que haber una «equivalencia de las formas» entre el documento ptblico
extranjero y el regulado por el Derecho espaiiol, si aquellos pretenden el acceso
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al Registro de la Propiedad, no solo formal sino sustancial o de contenido. Lo
contrario, aparte de ser inconstitucional, es ilegal, injusto y absurdo. Pues ;es que
van a ser los consumidores de la seguridad juridica espafolas de peor condicion
que los de otro pais?; ;es que va a depender de cada legislacion nacional extran-
jera, el que se apliquen mas o menos requisitos de validez u eficacia para que
sus documentos pablicos se hagan valer en Espaia a efectos de su inscripcion?

La respuesta es que no; que no se pueden exigir distintos requisitos, para una
misma finalidad, a los documentos extranjeros y a los otorgados en Espana. Esta
arbitraria distincion deberia, en su caso, basarse en una justa causa establecida
expresamente por la ley, cosa que no ocurre (ni debe ocurrir).

En resumen, el titulo extranjero que pretende su validez y eficacia en Espaiia,
a efectos de transmisiones inmobiliarias, debe ser EQUIVALENTE realmente
(y no solo nominalmente) al documento notarial espafol, es decir, contener los
mismos presupuestos basicos que nuestro ordenamiento juridico exige a este
para darle fuerza y valor; toda vez que es «conditio sine qua non» para que la
ley le brinde su proteccion y tutela; ya que, con ello, se pretende una previa
depuracion juridica, de suerte que en el Registro de la Propiedad solo entren
y se inscriban titulos perfectamente validos y eficaces.

Por eso, se debe tener bien presente y no debe desconocerse jamas, que en
Derecho espafiol nunca (salvo en escasisimos supuestos) un documento privado
con firma legitimada (ya sea nacional o extranjero) basta, por si solo, para pro-
vocar una mutacion juridica inmobiliaria; porque, entre muchas otras razones,
no contiene ni fe de conocimiento de sus autores ni un juicio de capacidad
de los mismos, ni tiene los requisitos internos ni los efectos de la escritura
plblica que son requisitos exigidos, como presupuestos basicos, por el sistema
inmobiliario espaiol, al efecto.

En este sentido, la Resolucion de 22 de febrero de 2012, (siguiendo a cierta
doctrina y alguna jurisprudencia que parece haberla desorientado), comete un
ERROR GARRAFAL al afirmar, jsin matizacion alguna!, respecto a la capaci-
dad de los otorgantes que: esta regida por la ley nacional de los mismos (art. 9
del Codigo Civil), «pero este requisito puede ser igualmente acreditado mediante
certificacion del Consul espafiol» (art. 36, 2 RH), (sic).

Pues bien, este es un error y un desconocimiento de nuestro derecho de
tal magnitud que invalida de raiz el fundamento de dicha Resolucion, y hace
indtiles las demas consideraciones sobre el particular (medio de probar la legis-
lacion extranjera, formas y solemnidades del acto contenido en el documento
en cuestion, validez de los actos dispositivos contenidos en él, etc.). Se trata de
un pecado original juridico que tifie e invalida todo el fallo.

RESPECTO A LA IDENTIFICACION DE LOS COMPARECIENTES (FE
DE CONOCIMIENTO), conviene decir brevemente, lo siguiente: que, por el
valor que la ley atribuye al instrumento pablico, es presupuesto basico para la
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eficacia de este la fijacion con absoluta certeza de la identidad de los sujetos
que interviene, de modo que la autoria de las declaraciones contenidas en el
instrumento quede establecida de forma auténtica, mediante la individualizacion
de los otorgantes. Por ello, el articulo 23 de la Ley del Notariado, como requisito
esencial de validez del instrumento publico, impone al Notario autorizante la
obligacion de dar fe de que conoce a las partes o de haberse asegurado de su
identidad por los medios supletorios establecidos en las leyes y reglamentos.

Ast, el articulo 23 de la Ley del Notariado establece la obligatoriedad de
esta identificacion bien por conocimiento directo del Notario bien por distin-
tos medios supletorios, disponiendo el articulo 27, pdrrafo tercero, de dicho
cuerpo legal que: «Serdn nulos los instrumentos piiblicos: ...Aquellos en que el
Notario no dé fe del conocimiento de los otorgantes, o no supla esta diligencia
en la forma establecida en el articulo 23 de esta Ley, o en que no aparezcan
las firmas de las partes y testigos cuando deban hacerlo, y la firma, ribrica
y signo del Notario».

Se trata de una certeza acerca de la identidad del compareciente, que no
puede ser una verdad necesaria, pero si una certidumbre juridica, que no es
absoluta, pero si tan probable que basta para el comercio juridico. En este
sentido, la Resolucion de 18 de octubre de 2010, entre otras, afirma que «El
juicio sobre la identidad del otorgante que corresponde, exclusivamente y bajo
su responsabilidad, al Notario queda amparado por una presuncion legal solo
susceptible de impugnacion en via judicial. Por ello, el Registrador no puede
revisar en su calificacion ese juicio que compete al Notario».

Por consiguiente, expresiones como «dijeron llamarse» y «titulares de las
Cédulas de ldentidad niimero...» (sin acreditar que los ha tenido a la vista y
comprobado), como hace el Notario venezolano en el documento privado por él
legitimado y sujeto a inscripcion, en la Resolucion que comentamos, no valen si
no van acompanadas por una identificaciéon o conocimiento real y efectivo por
parte del fedatario pablico: el que dice ser y llamarse, debe serlo efectivamente
(por lo menos, con la certeza relativa pero suficiente que acabamos de expresar).

(Como, si no, se van a sustentar todas las presunciones juridicas al efecto;
en especial, la del articulo 38 de la Ley Hipotecaria, cuando dice que: «A fodos
los efectos legales se presumird que los derechos reales inscritos en el Regis-
tro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento
respectivo...»; toda vez que a ese titular no se le identifica indubitadamente
desde el principio?

Es inimaginable en nuestro sistema inmobiliario registral la inscripcion de
un titulo a nombre de alguien de quien el Notario autorizante del mismo no
deje constancia real de su identidad y, ademas, lo exprese asi en el documento
que se pretende inscribir. Porque, como después ampliaremos, hay una corre-
lacion entre la forma documental pablica y el Registro pablico en funcion de
las exigencias de nuestro sistema juridico en materia de trafico inmobiliario.
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RESPECTO AL JUICIO DE CAPACIDAD, cabe decir que, en efecto, como
ya anunciamos anteriormente, la proteccion de nuestro sistema de seguridad
juridica preventiva en materia de trafico inmobiliario, requiere, como un prius
logico, un control de legalidad de los documentos; y que, tratindose de tran-
sacciones inmobiliarias inscribibles en el Registro de la Propiedad se exige un
doble control: notarial y registral, a efectos que en el Registro de la Propiedad
ingresen titulos perfectos, validos y eficaces.

Y ese control, se debe realizar necesaria e inexcusablemente, en una primera
etapa, solo y exclusivamente por el Notario. Es mas, el juicio de capacidad que
emite el Notario en el momento del otorgamiento del documento es esencial. En
este sentido, la DGRN en Resoluciones de 5 de febrero de 1990; 16 de febrero
de 1991; 7 de enero de 1992; 29 de abril de 1994; 25 de julio de 2000; 25 de
julio y 27 de diciembre de 2000; 12 de diciembre de 2001... etc., tiene decla-
rado que el juicio de capacidad es imprescindible en toda escritura publica, y
este juicio esta atribuido en exclusiva al Notario bajo su responsabilidad (salvo
el supuesto excepcional del articulo 665 del Cddigo Civil respecto de los dos
facultativos en el testamento del incapacitado por virtud de Sentencia que no
contenga pronunciamiento acerca de su capacidad).

Es cierto que el Registrador de la Propiedad tiene que calificar (art. 18 LH)
la capacidad de los otorgantes; PERO ese segundo control, esa calificacion, es
distinta y, necesariamente, menos intensa y extensa que la del Notario. No se
solapa con ella ni se contrapone, sino que opera en campos y tiempos distintos.
(Después volveremos sobre esto).

Es maés, la verdaderamente importante, la relevante, es la capacidad que
deba tener el contratante en el momento del otorgamiento del documento, no
después; hasta el punto de que al ordenamiento juridico le es indiferente si la
persona que contrata tiene capacidad después del otorgamiento o al tiempo
de la inscripcion del documento (porque el consentimiento ya lo prestd en un
momento anterior).

Y todo ello se cohonesta, ademas, con la teorfa que sigue nuestro ordena-
miento juridico para la transmision del dominio y deméas derechos reales, es
decir, con la «teoria del titulo y el modo» (art. 609 del Codigo Civil) ;;jya que
la propiedad se adquiere y se transmite extrarregistralmente!!!, siendo solo el
Registro de la Propiedad un medio de publicidad de las titularidades reales y
su eficacia erga omnes.

Y es que el «juicio» de capacidad del Registrador de la Propiedad y el
Consul (espanol o extranjero) de que habla la Resolucion de 22 de febrero
de 2012, es un control a posteriori del otorgamiento, distinto del notarial e
insuficiente por si mismo. Pues, sin el juicio previo de capacidad del Notario,
(pensemos en un tipo con mas capacidad legal que Socrates o Einstein pero
que, en un momento dado, tiene sus capacidades sensitivas anuladas o disminui-
das, o personas afectadas por borracheras —drogas— amenazas) personas con
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incapacidades psiquico-fisicas naturales pueden firmar u otorgar documentos
sin presencia del Notario.

Pues bien, sin ese previo control de capacidad del Notario, al Registro
podrian acceder titulos perfectamente nulos, anulables o ineficaces. Y es que,
cuando hablamos de la necesidad de enjuiciar «la capacidad de los otorgantes»,
debemos concretar y distinguir con precision a qué nos estamos refiriendo (cosa
que desconoce la Resolucion del 22 de febrero de 2012), y quién, como, cuando
y con qué efectos se realiza ese juicio de capacidad exigido por el principio
de legalidad.

Ello hace transito a lo dispuesto en los articulos:

e /45 R. Notarial: «La autorizacion o intervencion del instrumento publico
implica el deber del Notario de dar fe de la identidad de los otorgantes, de que
a su juicio tienen capacidad y legitimacion, de que el consentimiento ha sido
libremente prestado y de que el otorgamiento se adecua a la legalidad y a la
voluntad debidamente informada de los otorgantes intervinientes... (parrafo
tercero): el Notario en su funcion de control de la legalidad, no solo debera
excusar su ministerio, sino negar la autorizacion notarial cuando a su juicio:
1°) La autorizacion o intervencion notarial suponga la infraccion de una norma
legal... 2°) Todos o alguno de los otorgantes carezcan de la capacidad legal
necesaria para el otorgamiento que pretende; 3°) La representacion... no esté
suficientemente acreditada, 5°) El acto o el contrato en todo o en parte sean
contrarios a las leyes o al orden piiblico o se prescinda por los interesados de
los requisitos necesarios para su plena validez o para su eficacia...».

* Articulo 156.8: «La comparecencia en toda escritura indicara: «La afir-
macion de que los otorgantes, a juicio del Notario, tienen la capacidad legal
o civil necesaria para otorgar el acto o contrato a que la escritura se refiere
en la forma establecida en este Reglamento, asi como, en su caso, el juicio
expreso de suficiencia de las facultades representativas».

* Articulo 147, parrafo primero: «El Notario redactard el instrumento pu-
blico conforme a la voluntad comtn de los otorgantes, la cual debera indagar,
interpretar y adecuar al ordenamiento juridico...».

* Articulo 167. «El Notario, en vista de la naturaleza del acto o contrato, y de
las prescripciones del Derecho sustantivo en orden a la capacidad de las personas,
hara constar que, a su juicio, los otorgantes, en el concepto en que intervienen,
tienen capacidad civil suficiente para otorgar el acto o contrato de que se trate».

Y todos los anteriores articulos, en relacion con: el articulo 1261 del Codigo
Civil, respecto de los requisitos necesarios para que exista un contrato vdlido
y eficaz, la teorfa general del contrato y los vicios de la voluntad; cuando dice
que: «no hay contrato sino cuando concurren los requisitos siguientes: 1) con-
sentimiento de los contratantes».
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Pues bien, todos estos articulos (y normativa concordante) se estan refiriendo
a que el contratante tenga tanto:

a) una CAPACIDAD NATURAL SUBJETIVA (esto es, que tenga voluntad
de querer, querer con discernimiento y poder expresar libremente su
voluntad).

b) y, ademaés, una capacidad OBJETIVA o DE OBRAR vy legal necesaria,
bien con caracter general (art. 1263 del Cddigo Civil) bien con carac-
ter especial para determinados negocios juridicos concretos (testamento
abierto, oldgrafo, para emanciparse, hipotecar, etc.).

Y es muy importante asimilar o constatar, la idea de que el juicio de ca-
pacidad que emite el Notario, cumpliendo con una obligacion legal, se refiere
a esos dos tipos de capacidades y que tiene que darlo en el momento del otor-
gamiento y autorizacion del documento; a saber, 1) En primer lugar, tiene que
dar un juicio de capacidad natural del contratante (con el alcance que se acaba
de indicar), el cual, por cierto, presenta dos aspectos: —controlar y apreciar su
voluntad de querer (aspecto positivo) y apreciar, igualmente, en el momento
del otorgamiento, la ausencia de impedimentos o incapacidades que le impidan
o dificulten emitir esa voluntad (aspecto negativo). Se trata, con ello, de evitar
que una persona sujeta a cualquier tipo de anomalia o sujeta a cualquier tipo
de amenaza, violencia, engaho, o error pueda firmar un documento publico
en presencia de Notario; 2) pero, ademds, el Notario tendrd que apreciar la
capacidad objetiva o legalmente requerida para el acto juridico concreto que
se documenta (compraventa, testamento, hipoteca...).

Pues bien, el monopolio de la primera de las capacidades mencionadas, la
tiene solo, exclusiva y necesariamente el Notario, y se incardina en los citados
articulos 145, 147.1, 156.8 y 167 del Reglamento Notarial y 1261 del Cddigo
Civil que, junto con todas las normas que regulan la depuracion y control del
titulo previo que accede al Registro, hacen del juicio del Notario una norma
imperativa de obligado cumplimiento y de orden publico interno. (Después
hablaremos méas detenidamente de ello).

De manera que el Registrador de la Propiedad o el Consul (espanol o extran-
jero) del que habla la Resolucidn del 22 de febrero de 2012 solo y Gnicamente
pueden (y deben) controlar esa segunda clase de capacidad. Pero es un control
a posteriori, cuando el documento ha sido redactado y autorizado. Y tanto uno
y como otro funcionario solo puede hacer ese control; porque les es metafisica-
mente imposible controlar una actuacion en la que ellos no estuvieron presentes.

Y ese monopolio del Notario, respecto de la capacidad de los otorgantes y
la fe de su conocimiento, ni siquiera podria ser suplida por un Juez (pongamos
por caso una homologacion de un convenio privado de transaccion); porque,
al igual que al Registrador o al Consul, ni lo puede hacer (porque no esta
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presente cuando los contratantes prestan el consentimiento), ni el derecho se
lo permite, por no ser el funcionario destinado a tal efecto (en esos casos de
homologacion judicial, el documento privado, sigue tan privado como antes).
Y por las mismas razones antedichas, tampoco vale, a los efectos que habla-
mos, el documento privado con firmas legitimadas y apostillado. Pues, segin
nuestra legislacion civil y notarial, no cumple los requisitos que para la equi-
valencia de las formas exige nuestro ordenamiento juridico para darle validez
y eficacia (en concreto, le falta el juicio de capacidad y fe de identificacion de
los otorgantes y la forma adecuada que, para la transmision del dominio, exige
nuestra legislacion hipotecaria). Pues todos sabemos que si un Decano de un
Colegio notarial apostilla el documento de un Notario espafol, no se hace, por
ello, ni participe ni responsable ni controlador, ni del fondo ni de las formas,
del documento en cuestion.

En resumen, en Espaha jamas un documento con firma legitimada se con-
vierte en documento piiblico idoneo para la inscripcidon en el Registro de la
Propiedad, ni tiene la eficacia de la escritura pablica ni vale como tal, al no
reunir los requisitos necesarios que establece el sistema para que lo sea. Y
sin embargo, la Direccidén General, en la Resolucion tan comentada del 2012,
siguiendo a una desorientada doctrina, confunde ambas capacidades, antes expli-
cadas, otorga la misma validez a un documento privado venezolano, con firmas
legitimadas notarialmente y apostillado, que a la escritura pablica espanola, so
pretexto de que esos requisitos de capacidad y forma de que hablamos los puede
completar el Registrador de la Propiedad acompanando certificacion consular.

Y es que, dejando, de momento, a un lado la cuestidon de la «forma adecua-
da» notarial, de que después hablaremos, el control de capacidad e identidad
notarial es un prius ldgico, el punto de arranque, la columna sobre la que se
asientan los demas controles y requisitos de fondo y forma del documento a
los que se refieren los articulos 4 LH y 36.2 RH. Pues, sin ese previo control
de capacidad e identificacion de los contratantes, estos Gltimos articulos se
convertirian en paja, puro humo, porque el presupuesto del que parten (voluntad
negocial validamente emitida e identificacion de los otorgantes) tendria que estar
previamente demostrado. Precisamente por eso, a la intervencidon del Notario
(espanol o extranjero) dando fe de conocimiento y juicio de capacidad (en los
términos que se acaban de indicar) el ordenamiento juridico, le dispensa un
plus respecto de otra declaracion; pues le otorga el valor de una presuncion de
verdad, no inatacable pero suficiente y bastante, mientras no se pruebe lo con-
trario; desplazandose la carga de la prueba a quien impugne ese juicio notarial.

De la misma manera, serfa impensable que en materia judicial, sin reunir-
se los requisitos precisos de un exequatur, se reconociese la validez de una
Sentencia y aun de un documento judicial extranjero (que no tienen que ser
los mismos que en materia de transmisiones inmobiliarias; pues son distintos
los requisitos y controles que nuestro ordenamiento juridico exige en materia
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probatoria, en un procedimiento judicial de libre apreciacion de la prueba por el
juez o tribunal, que los exigidos para el trafico juridico inmobiliario y registral.
Son diferentes. (Después matizaremos esto).

Y es que, llegados este punto, conviene recordar conocimientos basicos y
elementales sobre el instrumento pablico, que ningin jurista debe desconocer.
Con caricter esquematico, diremos que el documento notarial espafol se apoya
en cuatro pilares o requisitos internos basicos:

1. Presencia simultdnea de los intervinientes (y testigos, en su caso) ante
Notario, salvo excepciones;

2. Dacion de fe de la identificacion de los intervinientes.

3. Apreciacion o juicio de capacidad de los contratantes, en sus dos ver-
tientes explicadas (capacidad natural de entender y querer y capacidad
de obrar y, en su caso, capacidad juridica para el negocio del que se
trate, que requiera una especial) y de sus facultades representativas en
su caso (representacion, poder de disposicion y legitimacion).

4. Lectura del instrumento.

Bien es cierto que los requisitos citados anteriormente son de aplicacion
absolutamente y en todo su rigor a las escrituras ptblicas; y no a las actas, en
las que no hara falta afirmar por parte del Notario la capacidad de los requiren-
tes, salvo excepciones, y en las que bastard la apreciacion y consignacion por
parte del Notario en el acta, de que los requirentes tienen y ostentan capacidad
natural suficiente e interés legitimo para el concreto requerimiento de que se
trate; y en las que no se exige ni se requiere la dacion de fe de conocimiento de
los requirentes, salvo que lo requiera la ley o la identidad de las personas fuese
requisito indispensable en consideracion a su contenido. Y tampoco es aplicable
a los testimonios notariales, en donde es de resaltar especialmente la ausencia
de juicio de capacidad que es excepcional: solo la presuponen los documentos
que contienen una declaracion de voluntad (art. 259.2) como la compraventa a
plazos de bienes muebles corporales.

Pues bien, precisamente por todo lo anterior, el sistema concede a la escritura
plblica notarial, los siguientes EFECTOS:

— Legitimadores: A diferencia de las actas y testimonios (que solo conce-
den eficacia probatoria —en general— pues solo acreditan un hecho), la
intervencion del Notario permite obtener la seguridad relativa (la total
es imposible) pero suficiente para el trafico, de que el negocio juridico
en ella recogido es vélido y legal; y alin; con caricter provisional, re-
conocer la titularidad de los derechos que de dicho negocio se derive.

— Ejecutivos, en los términos de nuestras leyes procesales (art. 517 LEC,
y concordantes).
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— Probatorios (arts. 1218 del Codigo Civil y 319 LEC).

— Traditorios, el otorgamiento de escrituras equivale a la entrega de la
cosa objeto del contrato. (art. 1462,2 del Codigo Civil).

— Prelativos, particularmente en las ejecuciones universales.

— Registrales, como medio normal de acceso al Registro de la Propiedad,
contribuyendo de manera decisiva al principio de legitimacion registral.

Y tampoco se debe olvidar que el control de capacidad (entre otros) que
hace el Registrador de la Propiedad se funda inica y exclusivamente en el
documento notarial presentado en el Registro. El Registrador califica la capa-
cidad de obrar del otorgante cuando aquel esta ya confeccionado. A posteriori.
Respecto de una capacidad con arreglo a legislacion substantiva u objetiva
aplicable al caso documentado. Sin nada que ver con la previa, necesaria y
cabal afirmacion respecto a la capacidad subjetiva natural del contratante en el
momento del otorgamiento del documento.

Por consiguiente, y precisamente por los grandes efectos que nuestro Orde-
namiento juridico concede al documento notarial, dicho Ordenamiento le exige,
igualmente, unos rigurosos requisitos internos (antes mencionados); de forma que,
si le faltase alguno de tales requisitos, el sistema espaiiol no le reconoceria eficacia.

Y por la misma razon, un documento extranjero con firma legitimada nota-
rialmente, nunca ni jamds tiene la consideracion ni el valor de escritura inscri-
bible en el Registro de la Propiedad para nuestro Derecho. Sin que la Apostilla
ahada valor alguno al contenido del documento privado ni le da garantia de
autenticidad.

Pues, aparte de no reunir los mismos requisitos de forma, ni tener los mis-
mos efectos de fondo, ;jqué ocurriria si se pierde un testimonio? Al no ir al
Protocolo General corriente, no habria titulo ejecutivo al no poderse expedir
copias del original. Se trata, en suma, por lo dicho de un documento endeble
e inapropiado para el trafico juridico inmobiliario. Por eso, nuestro Derecho
positivo lo desprecia por irrelevante para esos supuestos.

Nada que ver con las exigencias que tanto el articulo 3 LH como el 33 RH
y concordantes de la Ley y del Reglamento Notariales exige al documento nota-
rial espafol para tener acceso al Registro, pues hay una correlacion entre fondo
y forma. De manera que, teniendo la consideracion de instrumentos pablicos,
en nuestro Derecho notarial, las escrituras, las actas, las pdlizas, las copias y
los testimonios, el Gnico que tiene acceso al Registro (salvo raras excepciones)
para provocar cualesquiera de las mutaciones juridicas-inmobiliarias de que
habla el articulo 2 de la Ley Hipotecaria y 5 del Reglamento Hipotecario, es
la escritura pablica: es decir, la forma maxima de garantfa para nuestro sistema
inmobiliario registral y proteccion de terceros. Es més, aunque pensemos en
un testimonio espafiol, con juicio de capacidad y fe de conocimiento, jamas
sera «titulo» idoneo a efectos de la inscripcion en el Registro de la Propiedad.
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Hay que insistir en que al documento extranjero (tanto privado como pibli-
co) se le han de exigir unos requisitos intrinsecos o internos sino iguales (por
tratarse de «extranjeros») al menos sustancialmente equivalentes a los que se
exige el documento notarial espaiol a efectos de inscripcion en el Registro de
la Propiedad.

V. REFERENCIA AL DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO

Se podria argumentar en contra, como hace la citada Resolucion de 2 de
febrero de 2012 que estos articulos 3 LH y 33 RH se refieren a los documentos
publicos espafioles (lo cual es cierto); pero que a los extranjeros le son aplicables
los articulos 4 LH y 36 RH y 323 LEC (lo cual es también cierto). En efecto, el
articulo 4 LH habla de que el documento extranjero debe tener «fiterza en Esparia
con arreglo a las leyes». El articulo 36 RH habla de que tales documentos ex-
tranjeros deben tener para poder ser inscritos en Espaha: «la legalizacion y demds
requisitos necesarios para su autenticidad en Espana»; y el articulo 323 LEC exige
de ellos, para hacerlo valer en Espana con efectos probatorios en juicio (cosa
distinta, por cierto, que su reconocimiento a efectos de equivalencia de formas
notariales) «que el documento contenga la legalizacion o apostilla y los demds
requisitos necesarios para su autenticidad en Espafa». Afadiendo en su apartado
3° que cuando los documentos extranjeros... incorporen declaraciones de volun-
tad... «su eficacia serd la que determinen las normas espariolas y extranjeras
aplicables en materia de capacidad, objeto y forma de los negocios juridicos».

De hecho, son justamente estos articulos los que contempla la Audiencia
Provincial de Santa Cruz de Tenerife, cuyos argumentos hace suyos la Resolu-
cion que comentamos para afirmar, como centro gravitatorio de su fallo, que el
documento extranjero cumple con el requisito de tener «fuerza en Espafa con
arreglo a las leyes» «cuando se adapta a las normas de Derecho Internacional
Privado» ...sin que sean exigibles otros requisitos formalidades o solemnidades,
como serian de la legislacion notarial espariola... (sic).

Pero veamos, a continuacion, a donde nos conduce la aplicacion de las nor-
mas de Derecho Internacional Privado (que ya adelantamos; a una equivalencia
sustancial con las leyes espafnolas).

Pues bien, es clasica y conviene recordar la clasificacion de las normas del
Derecho Internacional Privado:

A) Normas de aplicacion necesaria, de ius cogens y obligado cumplimiento,
que operan en una doble vertiente: negando la aplicacion del derecho extranje-
ro, o imponiendo la aplicacion del derecho nacional o lex fori (ej. Normas de
orden publico o que contradigan los principios inspiradores de una determinada
institucion basica espanola). Ello no excluye, logicamente, la aplicacion de la
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norma extranjera, pero a condicion o imponiendo simultdneamente, y a la vez,
el cumplimiento de las normas de derecho interno, en el que se pretende hacer
valer el derecho extranjero.

B) Normas de Derecho Internacional Privado materiales; que regulan el
supuesto de hecho y sus consecuencias. Es decir, que regulan directa e in-
mediatamente aquellas relaciones del trafico juridico con elemento extranjero
juridicamente relevante. Y que pueden ser de orden interno (ej. art. 688 del
Cddigo Civil, cuando dice que los extranjeros podran otorgar testamento 0lo-
grafo en su propio idioma); o bien, externo, que deben su origen a Tratados o
Acuerdos internacionales. Tienen, pues, un origen convencional-contractual que
regulan directamente una determinada relacion juridica, de igual forma, modo o
manera a como lo hace una ley de derecho interno (ej. Normas contenidas en
el Tratado internacional que regula el transporte de mercancias por carretera).

C) Y finalmente estan las normas de conflicto; es decir, normas de Derecho
Internacional Privado sobradamente conocidas por todos; recogidas en nuestro
derecho interno por los articulos 8 a 12 del Codigo Civil. Estas normas no regu-
lan directa e inmediatamente la relacion juridica con el elemento extranjero sino
que, a través de distintos y variados «puntos de conexion», se limitan a sefalar
la norma material (lex causae) que resulta de aplicacidn al caso concreto; ;y que
es siempre una norma de derecho interno! (nacional —lex fori— o extranjera).

Con lo cual, y en resumen, las normas de Derecho Internacional Privado
que, a la postre, resultan aplicables a aquellas relaciones del trafico juridico
externo con elemento extranjero juridicamente relevante, son normas de derecho
interno (nacional o extranjero) o normas de Derecho Internacional Privado de
caricter material, de origen externo, que tienen su fuente en Tratados o Con-
venios internacionales. O sea, que son precisamente estas normas del Derecho
Internacional Privado, las que regulan una cuestion (bien de forma o bien de
fondo: lex causae) aplicable a una relacion con elemento extranjero.

Pues bien, las normas relativas a la dacion de fe de conocimiento y al juicio
de capacidad (y, en su caso, a la acreditacion suficiente de las facultades repre-
sentativas) son, como dijimos, normas de ius cogens, imperativas, de obligado y
necesario cumplimiento; al margen o con independencia de la nacionalidad del
Notario o fedatario ptblico que autorice el documento (espaiol o extranjero), y
todo ello por exigencias de los principios que inspiran nuestro sistema espafol
en materia de seguridad juridica preventiva, aplicables tanto al sistema notarial
como al registral. En concreto, serfan exigencias del principio de legalidad
extrajudicial entre otras:

— Afectantes al notariado: articulos 23 en relacion con el 27,3 (fe de co-

nocimiento), el 24 de la Ley del Notariado y 145, 153, 156, 164, 167,
168, 187, 189, 190 y 192 (juicio de capacidad en las escrituras pablicas);
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— En materia registral: articulo 18 LH en relacion con los articulos 97
a 102, 127, 133 a 136, 333, 334, 434 y 485 b, entre otros, sobre la
calificacion registral.

Y es que este control de legalidad, en la doble vertiente que se acaba de
indicar, y que impone el principio de legalidad, se funda en los fuertes efectos
que nuestro sistema atribuye: —de una parte a las escrituras pablicas (legiti-
mador, ejecutivo, probatorio, traditorio, prelatorio, registral), y de otra parte,
a las inscripciones (por razon de la legitimacion, fe pablica, cierre registral,
salvaguardia judicial de asientos, etcétera); de manera que, para el Registrador,
la calificacion registral es también un requisito formal necesario para la practica
de la inscripcion y sus efectos; es decir, que es la misma exigencia que a los
Notarios impone el sistema por razdn de su funcidn u oficio, en su propia Ley y
Reglamento Notariales. De hecho, el Registrador de la Propiedad también tiene
que calificar, en base al articulo 18 LH la necesaria expresion de dacion de fe
y de juicio de capacidad del Notario (circunstancias estas que no se producen
en el documento privado venezolano con firmas legitimadas, que origind la
Resolucion de 2012 que comentamos).

Ademas, dicha normativa notarial y registral, a estos efectos, son normas de
derecho publico, territoriales e imperativas, de competencia exclusiva del Estado
(formas documentales y Registros piblicos). En este sentido, la Constitucion
Espariola, en el articulo 149.1 dice: «El Estado tiene competencia exclusiva
sobre las siguientes materias... 8.°) Legislacion Civil... En todo caso las reglas
relativas a la aplicacion y eficacia de las normas juridicas... Ordenacion de los
Registros (ptblicos, se entiende) e instrumentos publicos». No cabe la autonomia
de la voluntad en este punto y, por lo tanto, se impone tanto a Notarios como a
Registradores la observancia inexcusable de estas normas imperativas; hasta el
punto de que estan tehidas, incluso, por la doctrina del «orden piiblico interno
internacional» y/o tienen una conexion muy evidente con la llamada «doctrina
del interés nacional», al tratarse de principios basicos e informadores de nuestro
Ordenamiento juridico en materia tan trascendente de formas documentales y
Registros pablicos.

Notese que el sistema notarial (y el registral) en Esparia se incardina en
un sistema de seguridad juridica preventiva que le impone una determinada
actuacion forzosa y lo troquela juridicamente como esta configurado por la ley
(no de otra manera); esto es, el notariado espanol tal y como estd configurado
lo exigen las normas imperativas que regulan el sistema de seguridad juridica
preventiva: apreciar todos y cada uno de los requisitos esenciales y necesarios
del negocio juridico y del mismo titulo que lo documenta. De manera que su
autorizacion tiene fuerza creadora del documento y no avala ni asegura contratos
o documentos privados firmados por las partes (sistema del notariado latinoa-
mericano, en gran parte). Todo lo cual le impone especialmente la apreciacion
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y dacion de fe de conocimiento, del juicio de capacidad de los otorgantes, de
sus facultades representativas, etc., y su consignacion expresa en el documento.

En resumen, se trata de vasos comunicantes, formando un circulo completo,
que relacionan intimamente entre si todas sus partes. De manera que, en Espafa y
en la mayoria de los Ordenamientos Juridicos europeos, en materia de seguridad
juridica preventiva extrajudicial, el sistema que impone la aplicacion de normas
de control rigurosas, imperativas y de ius cogens configura a unos profesionales
(Notarios y Registradores de la Propiedad) muy caracteristicos: dotando a sus
documentos y actuaciones de unos fortisimos efectos, pero a cambio de unas
garantias de preparacidn técnica y profesional altisimas para realizar ese control
de la seguridad juridica. Y viceversa: esa preparacion tan altamente cualificada,
necesita y requiere de unos profesionales (Notarios y Registradores de la Pro-
piedad) a cuya actuacidn se le dota de un amplio abanico de efectos juridicos,
a fin de cumplir su mision de control de legalidad, lo que conlleva a configurar
un solido sistema de seguridad juridica preventiva, con normas de ius cogens
y obligado cumplimiento, incluso de orden ptblico interno.

Nada que ver con esos otros sistemas de endeble y raquitica seguridad ju-
ridica (la cual se pretende conseguir a base de seguros privados u otros medios
mas dificultosos y costosos) cuales son los sistemas anglosajones y muchos
paises iberoamericanos; con profesionales legitimadores de muy baja o dudosa
preparacion juridica.

VI. LA EQUIVALENCIA DE LAS FORMAS Y LA SENTENCIA DEL TRI-
BUNAL SUPREMO DE 19 DE JUNIO DE 2012

Esta Sentencia resuelve, en casacion, el recurso presentado contra la Senten-
cia de la Seccion Cuarta de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife
interpuesto por la DGRN. Sin embargo, esta Resolucion de nuestro mas alto
tribunal, es tan escasa de argumentacion y la que contempla es tan endeble
juridicamente (ya que solo tangencialmente y de forma muy superficial toca
el problema del valor del documento piblico extranjero a los efectos de su
inscripcion en el Registro de la Propiedad); que no soluciona gran cosa.

En efecto, dicha Sentencia (con dos votos particulares en contra, cuyos ra-
zonamientos tampoco afectan sustancialmente al presente trabajo), deja sentada
la siguiente doctrina:

FUNDAMENTOS DE DERECHO

SEGUNDOQO. Como expresa la Audiencia en el primero de los fundamentos
de derecho de la Sentencia hoy impugnada, la postura del Abogado del Estado,
coincidente con la Resolucion de 7 de febrero de 2005 de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, se concreta en dos aspectos directamente
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relacionados con las causas aducidas por el Registrador de la Propiedad para
negar la inscripcion del titulo presentado: en primer lugar, que el requisito
exigido por el articulo 4 de la Ley Hipotecaria para que los titulos otorga-
dos en pais extranjero sean inscribibles en el Registro de la Propiedad, en el
sentido de que dichos titulos tengan fuerza en Esparia con arreglo a las leyes,
presupone la exigencia de que tales documentos tengan efectivamente la consi-
deracion de documentos publicos, lo que implica que deben ser otorgados con
las solemnidades minimas que se exigen al Notario espaiiol, lo cual, a su vez,
supone la equivalencia en la concepcion de la funcion notarial en cada parts;
formalidades y equivalencia que en el caso del Notario alemdn no se da —segiin
sostiene el Abogado del Estado con la Direccion General de los Registros y
del Notariado— por cuanto dicho fedatario no estd obligado a informar a los
contratantes sobre el derecho espariol, aunque sea aplicable al negocio juridico
la ley espariola, ni emite un juicio acerca de que el acto que autoriza es con-
forme al Ordenamiento juridico espaiiol como, por el contrario ha de hacer el
Notario en Esparia; y en segundo lugar, porque la escritura publica autorizada
por Notario espariiol es el instrumento de un contrato, pero también constituye
el titulo traslativo de la propiedad, lo que posibilita la inscripcion registral
segtin el articulo 33 de Reglamento Hipotecario, mientras que el documento
alemdn, solo es un contrato y no tiene efecto traslativo de la propiedad ni con
arreglo al derecho alemdn ni al espariol; lo que en la nota del Registrador se
concreta en que el sistema espariol de transmision por contrato de la propiedad
y demds derechos reales es muy diferente al alemdn.

TERCERO. Sobre dichas razones se vertebran los dos motivos del recurso
de casacion, denunciando el primero la vulneracion de los articulos 4 de la Ley
Hipotecaria y 36 del Reglamento Hipotecario, y el segundo la de los articulos
609, 1462 y 10.1 del Codigo Civil, asi como del 33 del Reglamento Hipotecario.

En primer lugar, antes de entrar en el detalle de las infracciones que de-
nuncia el Abogado del Estado recurrente, es preciso sefialar que la decision del
Sr. Registrador de la Propiedad y la Resolucion de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, cuyos argumentos defiende el Abogado del Estado
en el presente proceso, parten de un entendimiento de la normativa vigente que
cuestiona el principio de libre prestacion de servicios en el dmbito de la Union
Europea (arts. 56 a 60 del Tratado); y la necesidad de intervencion en todo caso
de un Notario espariol significaria la imposicion de una limitacion a la libertad
de transmision de bienes, en cuanto a su plenitud de efectos, que no resulta
Jjustificada en el estado actual de los ordenamientos comunitario y espanol.

En primer lugar, no puede desconocerse que el Reglamento 593/2008 CE
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 17 junio (ley aplicable a las obliga-
ciones contractuales —Roma I—) dispone en su articulo 11 que «un contrato
celebrado entre personas, o sus representantes, que se encuentren en el mismo
pais en el momento de su celebracion serd vdlido en cuanto a la forma si retine
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los requisitos de forma de la ley que lo rija en cuanto al fondo en virtud del
presente Reglamento, o de la ley del pais donde se haya celebrado»; disposicion
que igualmente aparece en el articulo 11.1 del Codigo Civil y que claramente
quedaria vacia de contenido si la observancia de la forma asi prevista fuera
insuficiente para la produccion de los efectos juridicos propios del contrato.

Ademds, el articulo 10.1 del Codigo Civil dispone que «la posesion, la propie-
dad y los demds derechos sobre bienes inmuebles, asi como su publicidad, se regirdn
por la ley del lugar donde se hallen», lo que en este caso determina la aplicacion
de la ley espariola a la transmision del dominio sobre el bien de que se trata.

Destaca la doctrina que la eleccion del lugar de situacion del bien como
punto de conexion ofrece una serie de ventajas ya que permite hacer coincidir
la localizacion juridica con la localizacion material y fisica de los bienes, pone
de manifiesto el interés del Estado por controlar la creacion, transmision y
modificacion de los derechos reales sobre los bienes situados en su territorio y
es la expresion en Derecho Internacional Privado de la tutela de la seguridad
del trdfico juridico.

En consecuencia es de aplicacion al caso lo dispuesto por el articulo 1462
del Codigo Civil que, al menos en su redaccion actual, no limita sus efectos de
«traditio ficta» a los supuestos en que la escritura piblica de venta se hubiera
otorgado ante Notario espariol. Logicamente se deduce asi que la escritura
otorgada fuera de Esparia, que sea formalmente vdlida, producird los mismos
efectos y, por tanto, significard la realizacion de la «entrega» que nuestro
derecho exige para el nacimiento del derecho real objeto de la inscripcion
registral, salvo que de la misma resultare o se dedujere lo contrario.

Pero es mds, en el seno de la Union Europea se tiende a evitar la duplicidad
en la exigencia de requisitos de cardcter predominantemente formal cuando ya
se han cumplido las formas o condiciones necesarias en otro Estado miembro
segun una finalidad idéntica o similar a la requerida en el Estado en que el acto
o negocio ha de producir efecto; duplicidad que quedaria establecida si, otorgada
escritura de compraventa ante Notario en un pais miembro, se negara su total
equiparacion a la otorgada ante Notario del pais en que hubiera de surtir efectos,
lo que en la prdctica exigiria el otorgamiento de otra ante este ultimo. En este
sentido cabe anotar la publicacion por la Comision, en fecha 14 de diciembre
de 2010, de un Libro Verde que lleva por titulo «Menos trdmites administrativos
para los ciudadanos: promover la libre circulacion de los documentos publicos
y el reconocimiento de los efectos de los certificados de estado civil».

Admitida la equivalencia de forma entre un documento publico notarial
alemdn y otro espaniol a efectos de su validez en Espariia, careceria de sentido
la exigencia de volver a escriturar el mismo negocio ante un Notario nacional y
habria de ser considerado dicho requisito como una reiteracion en la exigencia
y una duplicidad innecesaria. Puede citarse como significativo lo dispuesto por
el Real Decreto 664/1999, de 23 de abril (Ministerio de Economia y Hacienda)
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que, al referirse a las inversiones extranjeras en Espana, dispone que pueden
ser titulares de las mismas tanto las personas fisicas no residentes en Esparia
como las personas juridicas domiciliadas en el extranjero y entidades publicas
de soberania extranjera (art. 2), siendo objeto propio de tales inversiones la
adquisicion de inmuebles en Espaiia (art. 3-e), y sin embargo no prevé en
forma alguna que tal adquisicion haya de formalizarse ante Notario espariol.

Tal exigencia en relacion con la escritura piiblica de compraventa de un bien
inmueble situado en Esparia, que sostiene la Direccion General de los Registros
v del Notariado, no puede justificarse —como se ha dicho— en un adecuado
entendimiento de las normas de Derecho Internacional Privado espaiiol sobre
la forma de los contratos, las obligaciones contractuales y la transmision de los
derechos reales. Por ello puede afirmarse que la negativa de efecto juridico ante
el Registro de la Propiedad espariiol de la escritura otorgada ante un Notario
alemdn carece de sentido cuando, ademds, la misma puede producir plenos
efectos probatorios en Espariia en los términos previstos en el articulo 323 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil y resulta evidente que el documento notarial alemdn
y el espariol son equivalentes en cuanto la funcion de fe publica ejercida por
ambos es similar, sin que pueda resultar imprescindible la identidad de forma
ya que —como también se ha razonado anteriormente— por el principio auctor
regit actum cada Notario aplica su propia legislacion y por tanto la estructura,
menciones e identidades de la escritura nunca coincidirdn exactamente, por
lo que tal requerimiento dejaria sin efecto y sin valor alguno en Esparia a la
mayor parte de las escrituras publicas otorgadas en el extranjero. El control
de la seriedad formal en su otorgamiento —que no parece pueda ser discutido
en el seno de la Union Europea y, concretamente en este caso, en relacion
con Alemania— se extenderia de modo improcedente a la prdctica exigencia
de que el Notario extranjero aplicara los requisitos de cardcter administrativo
vigentes en Esparia, como parece exigir la Direccion General respecto de re-
querimientos que ni siquiera regian en Esparia en el momento del otorgamiento
de la escritura de que se trata (24 de octubre de 1984).

CUARTO. Sentado lo anterior, han de ser rechazados los dos motivos que
integran el recurso de casacion.

El primero se limita a sefialar como infringidos los articulos 4 de la Ley
Hipotecaria y 36 del Reglamento Hipotecario.

El articulo 4 LH, bajo la ribrica «Titulos otorgados en el extranjero»,
dispone que:

«También se inscribirdn en el Registro los titulos expresados en
el articulo segundo, otorgados en pais extranjero, que tengan fuerza
en Esparia con arreglo a las leyes, y las ejecutorias pronunciadas por
Tribunales extranjeros a que deba darse cumplimiento en Espania, con
arreglo a la Ley de Enjuiciamiento Civil».
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Por su parte el articulo 36 del Reglamento establece que:

«Los documentos otorgados en territorio extranjero podrdn ser
inscritos si reiinen los requisitos exigidos por las normas de Derecho
Internacional Privado, siempre que contengan la legalizacion y demds
requisitos necesarios para su autenticidad en Esparia.

La observancia de las formas y solemnidades extranjeras y la aptitud y
capacidad legal necesarias para el acto podrdn acreditarse, entre otros me-
dios, mediante aseveracion o informe de un Notario o Consul espaiiol o de
Diplomdtico, Consul o funcionario competente del pais de la legislacion que
sea aplicable. Por los mismos medios podrd acreditarse la capacidad civil de
los extranjeros que otorguen en territorio espariol documentos inscribibles.

El Registrador podrd, bajo su responsabilidad, prescindir de dichos medios
si conociere suficientemente la legislacion extranjera de que se trate, haciéndolo
ast constar en el asiento correspondiente».

Sostiene el Abogado del Estado recurrente que, si se aplican al caso dichas
normas, el documento en cuestion —escritura piblica otorgada ante Notario
alemdn— carece de fuerza legal en Esparia, pese a no precisar en la formula-
cion del motivo la norma de Derecho Internacional Privado que necesariamente
habria sido igualmente infringida.

Afirma que «los Notarios espafioles, y solo ellos, pueden controlar aspectos
como el estado de titularidad del bien inmueble y cargas de la finca, certificado
del arquitecto, y sobre todo, muy especialmente, solo los Notarios espariioles
pueden colaborar con el Fisco espaiiol a efectos de evitar blanqueo de capitales
y los fraudes, correlacion entre el precio en concepto de impuestos debidos a
la Hacienda espariola, asi como retener parte del precio en concepto de im-
puestos debidos a la Hacienda espariola». Entiende que, en caso contrario, no
quedan garantizados los intereses del foro dada la intervencion en el acto de
un funcionario extranjero que resultard incapaz para controlar el respeto a una
legalidad ajena a su competencia y que no estd obligado a cooperar con una
Administracion Publica a la que no pertenece, dado que no ejerce su funcion
de modo equivalente a como lo haria un Notario espaiiol.

No obstante, tal argumento no se ajusta —como se ha repetido— a la ne-
cesaria aplicacion de las normas de Derecho Internacional Privado espaiiol,
en cuanto la remision a las mismas (art. 36 Reglamento Hipotecario) conduce
directamente a la aplicacion del articulo 11 del Codigo Civil, conforme al
cual las formas y solemnidades de los contratos se regirdn por la ley del pais
en que se otorguen; norma que prdcticamente quedaria vacia de contenido si,
cumplida en sus propios términos, no pudiera desplegar su natural eficacia el
contrato de que se trate.

El segundo motivo del recurso tampoco puede ser acogido en cuanto refiere
la infraccion de lo dispuesto en los articulos 609, 1462 y 10.1 del Codigo Civil,
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ast como el 33 del Reglamento Hipotecario. No cabe imputar a la Sentencia
impugnada vulneracion alguna de lo dispuesto en el articulo 10.1 del Codigo
Civil pues efectivamente parte —respetando la norma— de que «la posesion, la
propiedad y los demds derechos sobre bienes inmuebles, asi como su publicidad,
se regirdn por la ley del lugar en que se hallen»; lo que determina la aplicacion
de la ley espariola y, en consecuencia, que la propiedad del bien inmueble objeto
de la venta se transmita por su entrega o «traditio» (art. 609 Codigo Civil);
y que tal entrega se entienda producida, salvo excepciones previstas en la ley,
por el otorgamiento de la escritura publica (art. 1462 Codigo Civil), pues esta
norma contempla el efecto que el cumplimiento de determinada forma ha de
producir en el dmbito material, que se rige por el derecho espariol y no por
el alemdn, de modo que queda integrado ast el titulo a efectos de inscripcion
segun lo requerido por el articulo 33 del Reglamento Hipotecario.

De tal modo que, aceptado que la escritura de compraventa autorizada por
un Notario alemdn queda integrada en el concepto de «escritura piiblica» a que
se refiere el articulo 1462 del Codigo Civil, han de aplicarse los efectos que a
la misma reconoce dicha norma respecto de la entrega de la cosa que constituye
su objeto. No se ha de acudir al Derecho alemdn para determinar sus efectos
yva que ello supondria admitir que la transmision de la propiedad se rige por
aquel y no por el Derecho espariiol, como dispone el articulo 10.1 del Codigo
Civil, lo que supondria la exigencia de un posterior negocio de disposicion
puesto que en Alemania resulta necesario para la transmision de la propiedad
tras la celebracion del negocio obligatorio, rigiéndose ambos por el principio
de separacion (Trennungsprinzip) y el de abstraccion (Abstraktionsprinzip)...

Pues bien, ante todo, debemos constatar que este fallo jurisprudencial no
toma en consideracion nada de lo hasta aqui expuesto sobre el particular, ha-
ciendo unas consideraciones tangenciales que no enfrentan el asunto que nos
ocupa de forma rigurosa. Y si bien es cierta la limitacion del recurso de casacion
a los estrictos motivos invocados, y objeto del mismo, quizas se podria haber
aprovechado la oportunidad y ofrecer unas directrices solidas sobre la materia
que examinamos.

Asi pues y para evitar innecesarias reiteraciones, damos por reproducido
lo dicho anteriormente a proposito de la capacidad y juicio de conocimiento
del Notario en el instrumento piblico, pero aprovechamos esta Sentencia del
Tribunal Supremo para salir al paso de determinadas afirmaciones que realiza
dicho fallo jurisprudencial y, de paso, completar nuestro razonamiento.

En efecto, dejando a un lado lo relativo al valor traditorio del documento
publico extranjero conforme a lo dispuesto en el articulo 1462 del Codigo Civil,
al considerarse que el titulo extranjero queda integrado dentro del concepto «es-
critura publica» del derecho espaiiol y, en consecuencia, dotado de los naturales
efectos que su otorgamiento produce respecto de la entrega o cosa objeto de
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contrato (lo cual aceptamos con ciertas matizaciones); no obstante, decimos, el
resto de las afirmaciones no pueden ser admitidas en buena técnica juridica.

En primer lugar, reparese en el argumento tan reiterado en la mencionada
Sentencia del Tribunal Supremo de que si no se admite la inscripcion en el
Registro de la Propiedad espafiol el documento extranjero (en el caso del recur-
so, el documento pablico aleman de compraventa), se vulnerarfan las normas
de Derecho Internacional Privado, que conduce directamente al articulo 11 del
Cddigo Civil, norma esta que «quedaria vacia de contenido si... no pudiera
desplegar su natural eficacia al contrato de que se trate».

Pues bien, a esto habria que responder que en derecho aleman también rige
el principio de «auctor regit actum» (igual que el art. 11.1), y también rige all{
el principio de la «lex rei sitae» para determinar la ley aplicable en la trans-
mision de dominio y demds derechos reales sobre bienes inmuebles (igual que
el art. 10.1 Codigo Civil). SIN EMBARGO nunca, ni por la doctrina ni por la
jurisprudencia (salvo alglin caso aislado y concreto) ni por la legislacion alemana
se ha admitido en Alemania la inscripcion en su Registro de la Propiedad de un
documento pablico (y no digamos privado) otorgado en el extranjero.

Pero eso, no solo ocurre en Alemania, sino que el panorama de la Unidn
Europea es, en sintesis, el siguiente (segiin informacion suministrada en afo 2009
por el Tlustre Colegio de Abogados de Murcia): sefialando que «en el dmbito
mds discutido ... es decir, el de la propiedad inmobiliaria, en paises como Italia
y Francia (y posiblemente en los cantones francofonos suizos) si la escritura la
autorizo un Notario extranjero, se ha de protocolizar ante un Notario del pais
para que sea debidamente completada y se cumplan los demds requisitos fiscales
y administrativos exigidos por sus respectivas legislaciones. En otros paises como
Alemania, Letonia, Eslovenia y Holanda (y, posiblemente, en los cantones de la
Suiza alemana) SOLO tienen acceso al Registro las transmisiones formalizadas
ante Notario nacional. En Bélgica y Luxemburgo, tedricamente se admiten las es-
crituras extranjeras pero, en la prdctica, siempre se formaliza la transmision ante
un Notario nacional por las exigencias fiscales (cobro del impuesto a la firma)».

(Entonces qué?; ;vacian de contenido a sus normas internacionales y puntos
de conflicto, la jurisprudencia y doctrina alemana, suiza, holandesa, francesa,
italiana, etcétera? La respuesta es que no; que lo que ocurre es que no son
tan... digamos «quijotescos».

En concreto, el Tribunal Constitucional alemdn, en Sentencia que, precisa-
mente, coincide con la de nuestro Tribunal Supremo, de fecha 19 de julio de
2012, sienta una doctrina diametralmente opuesta, jpara el mismo supuesto!,
que dice:

«... dado que los Notarios ejercen un ministerio publico, el desarrollo de

su actividad profesional puede quedar regulado por reglamentaciones admi-
nistrativas. ..
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... en la medida en que los Notarios desarrollan una actividad profesional
ligada al Estado, debe admitirse que la eficacia del derecho fundamental deri-
vado del articulo 12, (libertad profesional) claudica frente al régimen especial
previsto en el articulo 33, de la Constitucion.

... Constitucion legitima la formulacion de un régimen especial cuando se
trata del cumplimiento de funciones piiblicas, tanto en cuanto al establecimiento
de un «<numerus clausus» de plazas como en cuanto a la determinacion de las
condiciones para la prestacion de la funcion... cuanto mds proxima o vinculada
esté esa actividad profesional a una funcion publica, mayor alcance pueden
tener las restricciones a la libertad profesional derivadas de ese régimen am-
parado por el articulo 33, de la Constitucion.

Como Notario practica el recurrente una profesion que constituye una fun-
cion de cardcter estatal... al sujetarse la actividad profesional de los Notarios
a la supervision reglamentaria de la Administracion de Justicia se integra su
funcion en los aledarios del servicio publico...potestad de supervision estatal es
consecuencia directa del cumplimiento de un ministerio publico en el dmbito de
la jurisdiccion voluntaria, de modo que la delegacion de esa funcion publica en
personas que estdn fuera de la propia organizacion estatal del servicio publico
(Notarios extranjeros) no desvincula o descarga al Estado de su responsabilidad
en cuanto a la supervision del correcto ejercicio de esa funcion.

Por virtud de disposicion legal se le delega (al Notario) para su ejercicio
independiente una actividad de jurisdiccion voluntaria...en virtud de la dele-
gacion de esta funcion pasa el Notario a tener un cometido proximo al del
Juez, ...en esta medida, de hecho procede caracterizarla como funcion publica.

Sucede que importantes negocios juridicos se sujetan a la exigencia formal
de autorizacion notarial con sometimiento asi...a un cualificado control de
legalidad, no solo para obtener un asesoramiento sobre el alcance juridico
del negocio, sino también para garantia o cuidado de los intereses de terceros
ajenos a €l que pudieran resultar perjudicados... incluso la funcion notarial
se debe denegar, cuando las partes pretenden fines ilegales o deshonestos. ..

Este sistema... es compatible con del Derecho de la Union Europea... el
hecho de que por declaracion del Tribunal Europeo la actividad notarial no
participe del poder publico... no resta aplicabilidad a las disposiciones (en
materia notarial) del Derecho alemdn.

El Derecho de la Union Europea tan solo determina que la libertad de esta-
blecimiento de Notarios garantizada por el articulo 49 del Tratado se desconecte
de la nacionalidad. .. de la que se desprende que su decision no afecta al «status»
o naturaleza ni a la organizacion del notariado en el ordenamiento juridico
alemdn ni tampoco a los presupuestos que, al margen de la nacionalidad, se
establezcan para el acceso a la profesion de Notario en este Estado-miembro.

La potestad puiblica de control sobre la actividad notarial que preconiza
al articulo 93.1 BNotO... no debe entenderse como una mera facultad fisca-
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lizadora... sino también como competencia de elaboracion de instrucciones
normativas que puedan conformar o corregir la prdctica notarial».

Quizés la postura de nuestro Tribunal Supremo da por sobreentendido que
el control pablico de la actividad documental inscribible en nuestro Registro de
la Propiedad se va a obtener «a posteriori», mediante la calificacion registral.
Opinidn esta, a nuestro modo de ver, incorrecta o inexacta. Pues como venimos
repitiendo machaconamente y a propdsito, la seguridad juridica preventiva en
nuestro Derecho pivota sobre dos pilares: la notarial y la registral; cada una
afectante en su propio 4mbito de actuacidn pero sin que se sobrepongan, yuxta-
pongan o neutralicen la una a la otra. Cada una de ellas se refiere a momentos
y a materias diferentes: El Derecho notarial se ocupa fundamentalmente de la
forma documental; y el Derecho hipotecario se refiere, basicamente, a los actos
y negocios juridicos, o mejor, a los titulos inscribibles en el Registro de la Pro-
piedad. Y todas ellas con el caracter de «ius cogens» y orden publico interno.

En todo caso, la Sentencia del Tribunal Constitucional aleman citada (y
otras muchas anteriores) demuestra que su exigencia de Notario aleméan para
la inscripcion en su Registro de la Propiedad no es incompatible, en absoluto,
con la principio de «la libre prestacion de servicios» de la Union Europea, ni
hay duplicidades de ningtin tipo (como asegura nuestro Tribunal Supremo).

Por otra parte, si bien es cierto que con el articulo 36 del Reglamento Hipo-
tecario en la mano, se podria afirmar que aqui, en Espaia, nuestra legislacion ni
siquiera exige la reciprocidad (como en otras materias; por ejemplo, extradicion)
para reconocer la validez al documento pablico extranjero sujeto a inscripcion
en el Registro de la Propiedad, sino que lo sujeta a una serie de requisitos que
dicho articulo reglamentario establece; sin embargo lo que ocurre es que, junto
al Reglamento Hipotecario en cuestion, y con mayor jerarquia normativa, se
encuentra la Ley Hipotecaria que, en su articulo 4, habla de que dichos titulos
extranjeros «tengan fuerza en Espaiia conforme a las leyes».

De manera que son muy criticables esas afirmaciones tan genéricas del
Tribunal Supremo en este punto. Y esto por lo siguiente: porque no se puede
inscribir el titulo extranjero a ciegas y sin control sino con expresa observan-
cia de las normas imperativas y de orden pablico de derecho espafol sobre
la materia (y antes ya resefadas) las cuales son aplicables a TODOS los
instrumentos piblicos (espafoles o extranjeros) que pretendan su inscripcion
en el Registro de la Propiedad. Sobre este particular, para ser rigurosos y con
caricter previo y fundamental, habria que distinguir los distintos sistemas
juridicos en materia de juicio o calificacidon de la capacidad de los otorgantes
del documento publico:

1. Que se trate de sistemas juridicos nacionales que no exigen el juicio de
capacidad por el Notario ni su constancia; en este caso, el instrumento queda
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incompleto, debiendo completarse por otros medios que acrediten tal capacidad
(es el caso del sistema del notariado anglosajon).

2. Que se trate de sistemas juridicos nacionales que exijan el juicio de
capacidad por el Notario pero no su constancia en el instrumento, presumién-
dose aquel favorable a la capacidad por el hecho de acceder el Notario a la
autorizacion del instrumento (es el caso de algunos paises sudamericanos). En
estos casos serfa necesario aseverar y confirmar esta circunstancia con el opor-
tuno Certificado Consular y, a continuacion, determinar su homologacién con
el sistema espaiol.

3. Que se trate de sistemas juridicos nacionales que exijan el juicio de
capacidad y su constancia en el documento. En tales supuestos, el sistema
espanol permite la inscripcion en el Registro de la Propiedad, sin problemas.

Pues bien, esto es justamente lo que presupone y quiere decir la frase del
articulo 4.° de la Ley Hipotecaria: «tener fuerza en Espafia con arreglo a las
leyes».

Pero esta frase, referida a «las leyes», debe ser objeto de una interpretacion
amplia o extensiva, comprendiendo no solo las «leyes» en sentido estricto, sino
también las disposiciones y normas de rango inferior, de caricter imperativo o de
derecho necesario (reglamento hipotecario y notarial, entre otras), a los efectos
de limitar o restringir la inscripcion o acceso de documentos ptiblicos extranjeros
a los Registros de la Propiedad Espanoles. Es decir, nuestro Derecho que, de
seguir la opinidon de la Gltima Resolucidon de la DGRN y del Tribunal Supremo
citadas, configura la normativa mas liberal de los sistemas inmobiliarios regis-
trales de Europa (pues admitimos —segiin estas interpretaciones de nuestros
mas altos tribunales— los documentos extranjeros sin reciprocidad y con el
raquitico control de legalidad dado por el art. 36 del Reglamento Hipotecario
espanol) POR LO MENOS tendremos que interpretar amplia y extensivamente
esos escasos requisitos exigidos por la Ley Hipotecaria.

Por tanto, la tan aludida frase «con arreglo a las leyes» que utiliza el men-
cionado articulo 4 de la Ley Hipotecaria hay que referirla no solo a los articu-
los 10, 11.1 del Cdédigo Civil y 36 del Reglamento Hipotecario, sino, sobre todo,
a los articulos del Reglamento Notarial e Hipotecario tan citados a lo largo de
este trabajo, constitutivos de las leyes del foro, de caricter imperativo y «ius
cogens» en materia de juicio de capacidad y fe de conocimiento; y que, por ser
normas de inexcusable y obligado cumplimento, lo son de aplicacion necesaria,
e igualmente de Derecho Internacional Privado, de acuerdo con la clasificacion
que nosotros hemos hecho mas atras, en este trabajo, de este tipo de normas
y de conformidad con la doctrina internacionalista. Y esta aplicacion de las
normas imperativas citadas, se impone porque las mismas, de acuerdo con el
sistema de la seguridad juridica preventiva en materia de trafico inmobiliario e
inscripcion en los registros pablicos, forman parte del «orden ptiblico interno»
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(antes ya se razon0 sobre este particular) ya que garantiza, no solo el interés de
las partes intervinientes en el negocio juridico de que se trate, sino que protegen
a los terceros; sosteniendo todo el edificio de la seguridad juridica en dichas
transacciones (principios de legitimacion, fe pablica, inscripcion y publicidad);
y aplicable tanto a los instrumentos piiblicos espafnoles como extranjeros.

Por eso tampoco es correcta (por incompleta e insuficiente) la afirmacion
del Tribunal Supremo de que «la negativa de efectos juridicos ante el Registro...
carece de sentido, cuando, ademds puede producir plenos efectos probatorios en
Esparia». Pues a esta afirmacion habria que contestar diciendo que el que la ley
atribuya un efecto concreto a un documento piblico (ejemplo el probatorio) no
Jjustifica que se extienda a otros efectos que la ley expresamente no le otorga.
Asfi, por ejemplo, en materia judicial, los efectos probatorios no implican efec-
tos ejecutivos, si, seglin la ley (art. 517 LEC), no los tiene. De igual manera,
en materia extrajudicial, un documento ptblico extranjero puede tener efectos
juridicos probatorios pero no es susceptible de ser inscrito en un Registro de
la Propiedad (efectos registrales, entre otros). De manera que en este punto,
entendemos que queda suficiente y debidamente justificada la interpretacion
aqui dada y expuesta por nosotros en este trabajo.

Téngase presente que en este trabajo hablamos sola, vnica y exclusivamente
de los efectos registrales a que hace referencia el articulo 4 de la Ley Hipote-
caria en relacion con el articulo 36 del Reglamento Hipotecario; es decir, los
de la inscripcidon del documento plblico extranjero (amén de otros que pueda
producir el titulo pablico; legitimadores, traditorios, prelativos, ejecutivos, et-
cétera). Curiosamente, en derecho aleman no se admite la inscripcidén en sus
registros de un documento notarial espanol con todos los efectos y maximas
garantias posibles, y nadie dice en Alemania (y menos su Tribunal Supremo)
que su Derecho es retrogrado ni que «cuestiona el principio de libre prestacion
de servicios», que supone «duplicidades» inadmisibles, etcétera. Ahora bien, en
nuestro Derecho, a efectos de inscripcion en el Registro de la Propiedad, ya que
no se aplica otro principio de Derecho Internacional (como la reciprocidad, por
ejemplo, porque no estd reconocido a estos menesteres en norma precisa), sin
embargo, y por lo dicho nosotros afirmamos y sostenemos en este trabajo que,
sin perjuicio de admitir la inscripcion del documento pablico extranjero, esta
inscripcion debe ser CON CONDICIONES; esto es, seglin y como; atendiendo
a cada negocio juridico y a cada sistema juridico nacional extranjero; aunque
EN TODO CASQO, observando y cumpliendo las normas imperativas espanolas
ifundadas en los fortisimos efectos que la inscripcion produce «erga omnes»,
tratindose de normas imperativas para documentos espafoles y extranjeros!

Contra lo dicho no vale argumentar, torticeramente, que el articulo 10 del
Codigo Civil, al decir que «La posesion, la propiedad, y los demds derechos
sobre bienes inmuebles, asi como su publicidad, se regirdn por la ley del lugar
donde se hallen» (lex rei sitae)..., no aluda a la inscripcion en el Registro de
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la Propiedad. Pues al regir la «lex rei sitae» en todo lo relativo a la publici-
dad, y no pudiendo haber publicidad del dominio y demas derechos reales si
no hay previa inscripcion, es claro que también a ella se aplica la ley espafola
respecto del inmueble sito en Espafha. Y para que en Espaha se pueda inscribir
un titulo que afecte al dominio o a los demas derechos reales, se requiere que
se cumpla por el mismo los requisitos de fondo y forma que en este trabajo
dejamos expuestos.

Por tanto, no hay DUPLICIDAD de la que habla el Tribunal Supremo, sino
que, simple y llanamente debe cumplir con nuestras normas béasicas en donde
se sustenta la seguridad juridica preventiva inmobiliaria registral. En concreto,
el juicio de capacidad y la fe de conocimiento notariales, asi como el juicio de
suficiencia de las facultades representativas de los otorgantes, son requisitos
esenciales no solo de fondo (que debe contener todo instrumento pablico que
pretenda su acceso al Registro) sino, ademds, de su forma (el documento debe
contener una mencion expresa de haberse realizado esos juicios, hecha por el
Notario, si es que quiere que surta el efecto de ser inscribible en el Registro
de la Propiedad).

Piénsese, ademas, que el articulo 2 de la Ley Hipotecaria (en relacion con
el articulo 5 del Reglamento Hipotecario) determina los TITULOS sujetos a
inscripcion. Lo que hay que entender que se refiere a titulos muy concretos; es
decir, aquellos que, segiin el Reglamento Hipotecario, son habiles para provocar
dicha inscripcidn; o sea, tanto los requisitos materiales como formales que sean
adecuados para el acceso e inscripcion en el Registro, rechazando el titulo que
no cumple dichos requisitos (por ejemplo, por no ser formalmente una escritura
plblica, un mandamiento judicial, etcétera).

La Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de junio de 2.012 da por sen-
tado que el titulo extranjero es equivalente al espaiiol. PERO NO DICE POR
QUE. Nosotros aclaramos e insistimos en que para que el titulo extranjero
sea equivalente al espafnol, debe ser HOMOLOGABLE al mismo. Y la Ginica
equivalencia de formas posible en la materia de que tratamos, es un titulo ex-
tranjero que sea equivalente a la ESCRITURA PUBLICA espaiiola; ya que esta
es el tnico titulo notarial que, segin nuestra legislacion, produce la inscripcion
en el Registro de la Propiedad de las transmisiones juridicas inmobiliarias.
Es decir, debe tratarse del documento maximo y riguroso en materia de fe
plblica que se puede otorgar en el extranjero; que relina todos los requisitos
posibles y que no son otros que los exigidos para los Notarios espanoles para
transmitir el dominio, a saber: la escritura piiblica. ;O es que acaso se permite
en Espafa inscribir la transmision del dominio y deméas derechos reales en
base a testimonios con firmas legitimadas? Nunca ni jamas fue esto posible
en nuestra legislacion. Precisamente por eso, nosotros distingufamos antes los
distintos sistemas juridicos nacionales, y concluimos que no habria problemas
para que fueran homologables al Derecho espafiol aquellos sistemas en que
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ademas de apreciar el juicio de capacidad y fe de conocimiento, reinan los
demas requisitos de fondo y forma que requieren la legislacion espafola. O
dicho de otro modo, nosotros dejamos abierta la puerta a la inscripcion del
documento publico extranjero en el Registro de la Propiedad, PERO ponemos
requisitos y condiciones, ya que no prohibiciones (como el Derecho aleméan) ni
duplicidades (como el Derecho francés o italiano). Ahora bien, y para concluir,
debe tenerse muy presente que estas condiciones a que nosotros nos referimos,
y tan reiteradas en este trabajo, son requisitos SUSTANTIVOS (tanto materiales
como formales). Por eso llama la atencidén cuando nuestro Tribunal Supremo se
refiere a ellos denominandolos como «requisitos administrativos». Pues {como
pueden ser administrativos o adjetivas unas normas que fundamentan todo el
sistema de seguridad juridica preventiva y alin recogidas en forma precisa en
nuestra Constitucion?

Pero ya que el Tribunal Supremo hace esa graciosa afirmacion de que se
trata de «requisitos administrativos», todos aquellos a que hace alusion tanto la
Resolucion de la DGRN de 7 de febrero de 2005, como el Abogado del Estado,
para mejorar la eficacia del documento extranjero a efectos de su inscripcion,
entonces, decimos y tenemos que hacerle ver a nuestro mas Alto Tribunal:

a) Que, precisamente, por una aplicacion correcta del Derecho Internacional
(antes hemos hablado de esto) toda la normativa contenida tanto en la Ley y el
Reglamento Hipotecarios, como en la Ley y Reglamento Notariales, relativa a
la fe de conocimiento y juicio de capacidad de los otorgantes realizados por el
Notario autorizante de documento pablico, tienen el caracter de norma de «ius
cogens», imperativas y sustantivas; por lo que son de obligado cumplimiento y
no se pueden transgredir ni ignorar. Sin embargo, el fallo jurisprudencial jjjni
las menciona!!! (imaginamos que por lo circunscrito del recurso en cuestion,
respecto a la materia a resolver).

Lo descorazonador es que ni la DGRN ni el Tribunal Supremo se percataron
de tal clamorosa reflexion.

b) Y respecto de esa otra materia, mas propiamente administrativa, relativa a:

— La identificacion por el Notario de «las titularidades reales» de los
comparecientes.

— La acreditacion y resefia del nimero de identificacion extranjera.

— La obligatoria consulta al catastro y la constancia de su concordancia o
no con el Registro de la Propiedad.

— El obligatorio acceso telematico y posterior copia electronica al Registro
de la Propiedad por parte del Notario, para pedir certificacion de cargas
y notificar la autorizacion de la escritura.

— El obligatorio cumplimiento de las normas sobre Blanqueo de Capitales.

— La obligatoria identificacion y reseha de los medios de pago, etc., etc.
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Conviene también recordar a nuestro Tribunal Supremo la exigencia de dicha
normativa y las consecuencias de su inobservancia (la mayoria de las veces, la
prohibicion al Notario espafiol de autorizar el documento o la nulidad de este).

Serfa excesivamente engorroso y descortés para el lector ir desgranando
una a una dicha normativa de obligado cumplimiento por el Notario espafiol jy
que debe ser complementada bien por el Notario extranjero, bien por el espa-
fiol —como ocurrira casi siempre— si no se contiene en el documento piblico
extranjero sujeto a inscripcion!

Pero baste con decir, que no pretenda el Tribunal Supremo desentenderse
de un asunto tan serio como el de la equivalencia de las formas so pretexto de
tratarse de simples «requisitos administrativos»; no vaya a ser que, arrojada
por la ventana la legislacion sustantiva espafiola (a la que ninguna relevancia
da nuestro Tribunal Supremo), vuelva a entrar por la ventana con el ropaje de
«administrativa», pues tan de «ius cogens» imperativo es cumplir con el requisito
del juicio de capacidad como controlar los medios de pago a efectos de blanqueo
de capitales. En ambos casos se trata de normas de «orden publico» interno.

En todos estos casos, nuestro ordenamiento juridico impide a los Notarios
espafoles autorizar la correspondiente escritura pablica; y no se ve motivo para
que, por esa equivalencia de formas, sean de mejor condicion los documentos
plblicos extranjeros que no contengan tales previsiones que los espafioles. Por
consiguiente, por muy administrativos que sean estos requisitos, o se cumplen
mediante el correspondiente otorgamiento de una nueva escritura o acta ante
Notario espafol o no tendran acceso al Registro de la Propiedad. As{ de sencillo
y de rotundo.

VII. CONSECUENCIA Y EFECTOS DE LA INEFICACIA DOCUMENTAL

Por consiguiente, no se niega la aplicacion sin mas y caprichosamente del
Derecho extranjero (Resoluciones, Sentencias, actos y negocios juridicos, etc.)
sino que exigimos que, ademds de cumplir con toda la normativa de su derecho
interno, se cumplan las normas imperativas espariolas, si las mismas no lo fueren.

Y estas normas imperativas espafiolas son todas aquellas, notariales y re-
gistrales, constitutivas del sistema de seguridad juridica preventiva espariol (a
las que acabamos de referirnos).

Ahora bien, ;cudl serfa la consecuencia, si estas normas imperativas espa-
fiolas no se cumpliesen?

A los efectos del Ordenamiento juridico espafol, y toda vez que es Espaha
el sitio o lugar donde se pretende hacer valer el documento piblico extranjero,
y en sus Registros de la Propiedad se pretende, igualmente, la inscripcion del
titulo, las escrituras ptiblicas autorizadas por Notarios extranjeros que adolezcan
de faltas, vicios o defectos que infrinjan las normas de ius cogens, imperativas
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o de derecho necesario espafiolas, (en especial, relativos a la dacion de fe de
conocimiento y/o dacion de fe de juicio de capacidad), adoleceran de los mismos
defectos, que si se tratase de escrituras pablicas autorizadas por Notarios espa-
foles: provocarfan una nulidad formal (por adolecer los titulos de tales faltas,
vicios o defectos) subsanable y relativa; pero que, produciran, no obstante, todos
los efectos a que estan llamadas (entre ellos, la inscripcion en el Registro de la
Propiedad espafol), si tales faltas, vicios o defectos de que pudieran adolecer,
se subsanaran después y a posteriori, por algunos de los procedimientos esta-
blecidos en el articulo 153 del Reglamento Notarial espafiol.

Y a esta conclusion llegamos, porque se trataria de no observar e incumplir,
en la autorizacion de dichas escrituras extranjeras determinados requisitos, for-
malidades y solemnidades exigidos por las disposiciones espanolas imperativas,
de cualquier rango que sean (leyes o reglamentos); y ello, por ser estas normas
imperativas espafolas de ius cogens o normas de aplicacion necesaria, de acuerdo
con la clasificacion de normas de Derecho Internacional Privado, a que antes
hemos hecho referencia. Y a la misma conclusion cabe llegar, considerando de
aplicacion la Ley/norma espafola (lex causae), o norma reguladora del contenido
de los actos y contratos, reclamada como de aplicacion por las normas de conflicto
espanolas de Derecho Internacional Privado (art. 11.2 del Coddigo Civil espaiiol).

No procederia la nulidad radical del titulo (salvo que la normativa especi-
fica asf lo determinase expresamente); porque el documento plblico extranjero
que omita o no aplique las normas sustantivas espanolas, adolece de faltas,
vicios o defectos subsanables; es decir, se admitirfa a condicion de que las
cumpla (jdando por hecho que las normas y formas del pais extranjero se han
cumplido!), en especial, dejando aparte otras insuficiencias o defectos, la fe de
conocimiento y el juicio de capacidad. De otra manera, no se cumpliria con la
teorfa de la «equivalencia de las formas», al no ser la normativa que la regula
sustancialmente igual.

En resumen, estarfamos en presencia de un titulo imperfecto e invélido en
cuanto adolece de una causa que da lugar a una nulidad relativa y subsanable,
ineficaz mientras no se subsane: el titulo no es perfecto porque no cumple
con las exigencias imperativas de las normas de ius cogens del ordenamiento
juridico espanol en materia de seguridad juridica preventiva (antes citadas);
pero es susceptible de serlo si se completa y subsana. Y es que el titulo sujeto
a inscripcion o a calificacion registral, debe contener expresamente: en primer
lugar, la identificacion fehaciente de los contratantes (de manera suficientemente
segura y valida para el trafico juridico); y después, juicio notarial de capacidad
natural y psicofisica del otorgante junto con su simultinea capacidad de obrar
para el caso de que se trate. De manera que un titulo sin esas expresiones
previas notariales respecto de la identidad y capacidad del otorgante esta muti-
lado juridicamente para nuestro sistema; es insuficiente; esta infectado por un
problema de invalidez (relativa y subsanable) e ineficacia.
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Ahora bien, debe observarse especialmente una precision, y es que si el
efecto de la no aplicacion o incumplimiento de la normativa imperativa espafnola
por el documento pablico extranjero es la ineficacia del titulo, su subsanacion
presupone jjque sea eficaz el negocio juridico que documenta!!; solo que, por
defecto de aquel, no es inscribible. Pues el documento extranjero: ni puede
producir en Espafha mas efectos que los que produciria en su pais de origen,
ni tal documento extranjero, si no retine todos los requisitos exigidos por la
legislacion espafiola, tampoco puede producir en Espafia mas efectos que los
propios del documento piiblico espafiol, a los que se les exige tales requisitos.
Razones, estas, cumulativas, para no ser inscrito en el Registro de la Propie-
dad espanol, que exige a los titulos inscribibles que sean perfectos, validos y
eficaces. Notese que en estos casos existe una ineficacia publica y notoria;
acreditable per se por el hecho de su no consignacion expresa en el titulo. Se
podria decir en contra, que a veces acceden al Registro de la Propiedad titulos
que documentan negocios ineficaces, pero esto es posible porque la ineficacia
es ignorada y desconocida; ya que, en otro caso, cabe la rectificacion y/o la
anulacion de las inscripciones.

No serfa necesario un otorgamiento nuevo y sustancial; se trata simplemente
de que la norma imperativa incumplida se cumpla, subsanando el titulo sujeto
a inscripcion; y, como hemos dicho, la subsanacion podra hacerse por medio
del articulo 153 del Reglamento Notarial; este articulo preceptia que «solo el
Notario autorizante podrd subsanar la falta de expresion en el documento de
sus juicios de identidad o de capacidad o de otros aspectos de su propia acti-
vidad en la autorizacion». Lo que, tratindose de Notario extranjero, deberia de
cumplirse de la misma manera, o mediante una comparecencia «ad hoc» ante
el Notario espafiol complementaria de estos extremos.

Y claro que a la Ley Hipotecaria le corresponde, segiin asegura la Resolu-
cion que comentamos de 22 de febrero de 2012, la competencia exclusiva en
la regulacion, determinacion, forma y efectos de los titulos inscribibles. Lo que
ocurre es que, si se acude a dicha legislacion hipotecaria, la primera, elemental y
basica de las exigencias con respecto al titulo inscribible, es que sea VALIDO;
y en el caso que comentamos, objeto de la Resolucidn tan aludida, estamos en
presencia de un titulo con una ineficacia constatable per se en el mismo, al no
contener ni la fe de conocimiento ni el juicio de capacidad subjetiva del otorgan-
te; cuestiones, estas, que competen calificar al Registrador de la Propiedad para
inscribir el documento. Asi, se produciria la paradoja y contrasentido de que un
Registrador pudiera declarar irrelevante un defecto palmario en el titulo y negar
inscripciones (como ocurre en la practica) por meros errores aritméticos u orto-
mecanograficos. Se apartaria de la sopa un mosquito y se comerian un camello.
Y eso, sobre no ser posible, no es serio. Y todo lo anterior, por no entrar en el
marasmo doctrinal de qué debemos entender por «titulo inscribible» conforme
al articulo 2 LH y 7 y concordantes de su Reglamento; y que comprenderia
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tanto el fondo como la forma del documento sujeto a calificacion-inscripcion
(ya antes hemos aludido a esta cuestion).

No se trata pues de exigir mas requisitos que a los documentos notariales
espanoles, pero tampoco menos; tan solo los mismos o asimilables. jFaltaria
mas! (y asi ocurre en la préctica totalidad de los paises de la Unidon Europea).

VIII. EPILOGO

Y, hasta aqui, en esencia, lo que tenfamos que criticar a esta Resolucion
de 22 de febrero de 2012 (y la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de ju-
lio de 2012).

Sin embargo, el mar de fondo es configurar con precisidbn una normativa
europea comin respecto del documento piblico notarial, determinando riguro-
samente aquellos requisitos materiales y formales necesarios para que se pueda
tener en cuenta el documento extranjero, en virtud del principio de «equivalencia
de las formas».

Hasta fechas recientes, durante mas de un siglo y medio, han convivido en
Espaia con ejemplar precision y eficacia el sistema de seguridad juridica preven-
tiva, basado en el doble control notarial y registral; todo lo cual nos ha llevado
a las més altas cotas de prestigio internacional. Hasta el punto que no creemos
equivocarnos si afirmamos que pocas instituciones como el Notariado y el Re-
gistro de la Propiedad espafioles se pueden exportar al extranjero con tan gran
brillantez. Vamos, que se puede presumir fuera de Espafia de estos profesionales.

No obstante, llevamos unas fechas en que se quiere enturbiar este sistema
y las clasicas relaciones de amistad entre Notarios y Registradores, por causas
que se nos escapan... quizas sin valorar las terribles consecuencias a que pueden
dar lugar para los ciudadanos.

Sea como fuere (y esto deberia de aclararse con rotundidad desde las mas
altas instancias), se debe salir al paso de algunas insinuaciones maliciosas,
torticeras y, sobre todo, interesadas, respecto al documento piiblico notarial y
al Notariado. Deberia quedar bien claro y en ello debemos de comprometernos
todos (pero especialmente nuestros cargos directivos) de hacer ver a la sociedad
lo que es verdadero y cierto. Y lo cierto es que son los grandes operadores
juridicos: grandes bufetes de abogados, bancos, financieras y compaiifas de
seguros los que, en unidn de alglin envidioso, ignorante o tonto 0til (jcuando
no intereses anglosajones!), quienes quieren dejar orillado al notariado; sacarlo
de los carriles habituales y seculares que tanta gloria y seguridad han dado al
trafico juridico inmobiliario espafiol (junto con los Registradores de la Propie-
dad, todo hay que decirlo).

En vista de todo lo anterior, nuestra funcion (pero especialmente de quiénes
nos dirigen y nos gobiernan internamente) mas urgente es informar, informar e
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informar. El Notariado (y los Registradores de la Propiedad) deberian formar
una alianza inquebrantable con todos aquellos organismos que defiendan a los
consumidores y usuarios, pues son los Ginicos que defenderan el sistema cuando
aprecien los beneficios que le reporta. Habra que explicarles los altisimos costes
del documento extranjero anglosajon (por la cantidad de personas, en especial
abogados y companias de seguros, que meten la cuchara en el plato), con referen-
cias exactas en los medios de comunicacion escritos de los aranceles notariales
aplicables a los poderes, actas, testamentos, compraventas e hipotecas (como
negocios méas frecuentes para el ser humano) y contrastarlos con el coste de
otro profesional alternativo. Habra que informar a los consumidores y usuarios
de lo que cuesta la gestion de documentos en una notaria y en otras entidades
destinadas al efecto; pero, sobre todo, habrd que explicarle a los ciudadanos
la rapidez, eficacia y seguridad con la que se trabaja en las notarias y en los
Registros de la Propiedad, en relacion con otras oficinas publicas; su adecua-
cion tecnoldgica y telemética a efectos de colaboracion con la Administracion,
en materia de: Registros de la Propiedad y Mercantil (provincial y central),
Administracion tributaria, Catastro, Ayuntamientos, colaboracion en materia de
blanqueo de capitales (con determinacion del titular real de las transacciones
Jjuridicas y los medios de pago de las mismas), Ministerio de Justicia (ultimas
voluntades y certificados de seguros). Y todo lo Gltimo costeado por el propio
notariado de manera casi gratuita, sin gasto para el Estado e inapreciable para
el consumidor y usuario de los servicios notariales.

De manera que aqui nadie discute monopolios de ninguna clase, sino que,
con las cartas sobre la mesa, se trata de comparar la funcidén y los costes de
Notarios y Registradores en relacion con otras alternativas, y la seguridad pro-
porcionada por unos y por otros.

Esperemos que lo que tantos siglos costo construir en Europa, como espejo
en donde mirarse el resto del mundo (en especial los pafses con notariado de
tipo anglosajon, que han privatizado los servicios de fe pablica que en Espana
se prestan bajo la tutela y custodia del Estado, incluidos sus costes o aranceles),
no sea destruido por intereses de alglin grupo de poder o financiero ajeno por
completo a los intereses comunes.

En todo caso, como el notariado es una exigencia milenaria de los ciuda-
danos (todos recordamos la estatuilla ubicada en el museo de El Cairo de «El
Escriba»), si esplireos intereses lo arrojan por la puerta, de seguro, mas tarde,
entrard por la ventana; porque la sociedad lo reclamard; querrd y exigird cada
vez mas garantias para el trafico juridico inmobiliario a un coste razonable y esto
no se lo querrd encomendar a una parte del mercado que solo estd interesada
en beneficios particulares. Eso depende de todos.

(Trabajo recibido el 12-6-2017
y aceptado para su publicacion el 6-9-2017)
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