BOE num. 203

Viernes 25 agosto 2006 31167

lIl. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

RESOLUCION de 9 de junio de 2006, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto por el notario de Barcelona, don Diego de Due-
nas Alvarez, contra la negativa del registrador de la pro-
piedad n.° 24, de Barcelona, a inscribir una escritura de
hipoteca.
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En el recurso interpuesto por el notariode Barcelona, don Diego de
Duenas Alvarez, contra la negativa del registrador de la propiedad n.® 24
de Barcelona, don Jesus Santos y Ruiz de Eguilaz, a inscribir una escritura
de hipoteca.

Hechos
I

En escritura autorizada por el notariode Barcelona, don Diego de Due-
nas Alvarez, el dia 11 de diciembre de 2003, nimero 4.754 de protocolo,
donia Maria Angels Vila Alba, constituyé hipoteca a favor de la compaiia
mercantil Banca Privada D’Andorra, Societat Anonima, en garantia de un
préstamo recibido con anterioridad de la expresada entidad de crédito,
garantizando asimismo una serie de cantidades por intereses ordinarios,
moratorios y costas y gastos.

En dicha escritura el representante de la entidad acreedora actuaba en
virtud de un poder conferido en escritura autorizada por el notario de
Andorra la Vella, don Josep Estaiol Cornella, el dia 3 de marzo de 1999,
bajo el nimero 461 de protocolo, poder que fue otorgado por don Ignacio
Martin Morales, especialmente facultado por acuerdo del Consejo de
Administracion de fecha 25 de enero de 1999.

En la escritura el notario, expresa que se le exhibe la copia autorizada
de la referida escritura de poder, debidamente apostillada, dando fe, bajo
su responsabilidad, «de que el poder resenado faculta suficientemente al
referido senor para otorgar la presente escritura, toda vez, que del ana-
lisis ponderado del mismo, resulta que puede conceder y formalizar por
operacion toda clase de préstamos y créditos, fijando libremente las
condiciones de los contratos y aceptando en garantia del cumplimiento
de las obligaciones dimanantes de los mismos, hipotecas sobre bienes
inmuebles».

Asimismo, se expresa en la escritura la manifestacion del apoderado,
de que el poder no le habia sido revocado, suspendido, ni limitado.

1I

Presentada la escritura a inscripcion en el Registro, fue calificada
negativamente, por el Registrador de la Propiedad de Barcelona,
nuimero 24, con la siguiente nota: De conformidad con los articulos 18, 19
y 19 bis de la Ley Hipotecaria, asi como los articulos 97 a 102 y 434 del
Reglamento Hipotecario, por la presente pongo en su conocimiento los
defectos observados en la calificacion registral del documento arriba
relacionado y que impiden el acceso del mismo a los Libros del Registro.
I. Hechos.—En la escritura presentada se manifiesta en la clausula de
intervencion que el compareciente don Joan Pau Miquel Prats obra en
representacion de la entidad acreedora, Banca Privada D Andorra,
Societat Anénima, en virtud de poder de fecha 3 de marzo de 1999, auto-
rizado por el Notario de Andorra La Vella Don Josep Estanol Camella,
afadiéndose que tal poder fue «otorgado por don Ignacio Martin Mora-
les, especialmente facultado por acuerdo del Consejo de Administra-
cion, de fecha 25 de enero de 1999». No se incorpora el citado acuerdo ni
se transcriben o relacionan suficientemente las facultades que resultan

del mismo. Tampoco se precisa sobre el concreto poderdante, Sr. Martin
Morales, quién es y qué cargo ostenta en la entidad acreedora. II. Funda-
mentos de derecho.—No se acredita la representacion voluntaria u orga-
nica por parte de D. Ignacio Martin Morales, que es quien en nombre de la
Banca Privada de Andorra concede el poder al compareciente, Sr. Miquel
Prats» pues no se indica el cargo y facultades del Sr. Martin Morales, ni se
exhibe al notario ningin documento al efecto ni éste transcribe o rela-
ciona ninguno que pudiera resultar del documento de poder que si se le ha
presentado. Al mismo tiempo, tampoco se relaciona ni transcribe ni,
desde luego, se incorpora, el acuerdo del Consejo de Administracion
de 25 de enero de 1999, clave en la representacion alegada y que ha de
ser, en consecuencia, objeta de calificacion ex articulos 18 Ley Hipoteca-
ria y 98 de la Ley 24/2001. Aun admitiendo la cuestionable férmula
empleada por el notario con relacién a las concretas facultades del com-
pareciente, Sr. Miquel Prats, se requiere, sin embargo, que el poderdante
Sr. Martin Morales ostente la representacién organica o de otra indole de
la sociedad que representa y que tal circunstancia se acredite (normal-
mente por el notario que autorizé el poder). En este caso, no se transcribe
lo referente al poderdante y especialmente no se relaciona ni se trans-
cribe ni se acompaiia el contenido del acuerdo del Consejo de Administra-
cion de fecha 25 de enero de 1999, por lo que se precisa la aportacién de
la escritura de apoderamiento detallada en los hechos, de 3 de marzo
de 1999, salvo rectificacion de la escritura presentada con inclusién de lo
omitido y con expresién de la suficiencia de la representacion ex articulo 93
Ley 24/2001.

Ademas de los hechos expuestos, en dicha escritura publica, junto a
las clausulas inscribibles, figuran algunas que no pueden acceder al Regis-
tro, expresando a continuacién la nota una serie de clausulas concretas
que no tendrian acceso al Registro.

El defecto advertido se estima subsanable, a excepcion de las clausu-
las de la hipoteca detalladas, que se estiman insubsanables, si bien cabe la
inscripcién parcial, que debera ser solicitada expresamente.

Dentro de los quince dias siguientes a la notificacion de la presente
calificacion, los interesados podran solicitar la aplicacion del cuadro de
sustituciones previsto en el articulo 275 bis de la Ley Hipotecaria, con
sujecion a las reglas previstas en el parrafo cuarto del articulo 19 bis del
citado texto legal y Real Decreto 1039/2003, de 1 de agosto. Conforme al
articulo 323 de la Ley Hipotecaria, el asiento de presentacién de este
documento quedara prorrogado por 60 dias, desde la fecha de la tltima de
las preceptivas notificaciones que se efectie. Contra la presente califica-
cién cabe interponer recurso gubernativo ante la Direccion General de los
Registros y del Notariado, presentada en este Registro o donde indica el
articulo 327, parrafo 3.°, da la Ley Hipotecaria, en el plazo de un mes
desde la fecha de la notificacion de la presente calificacion y sujeto en
cuanto a sus requisitos y tramitacion a lo dispuesto en los articulos 325
a 327 de la Ley Hipotecaria. Barcelona, a 24 de marzo de 2005.

I

Contra la anterior calificacion se interpuso recurso, por parte del nota-
rio autorizante, don Diego de Duefias Alvarez, en base a los siguientes
fundamentos: Entender que la calificacion no se ajusta al ordenamiento
juridico vigente e infringe el articulo 98.2 de la Ley 24/ 2001, de 27 de
diciembre, ya que este articulo lo que determina es que la resena por el
notario del documento auténtico y su valoracion de la suficiencia de las
facultades representativas haran fe suficiente, por si solas, de la represen-
tacion acreditada, bajo la responsabilidad del Notario. La Ley 24/2001 ha
reconducido la calificacion que los sefiores Registradores deben hacer en
materia de poderes, pues, ahora, deben calificar que el Notario ha cum-
plido con lo que el articulo 98.2 establece; es decir, deberan calificar que
el Notario ha practicado la resena del poder de modo adecuado, y que ha
incorporado un juicio de suficiencia de las facultades del representante,
siendo el contenido de éste y de la calificacion que hace el Notario con-
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gruente con el acto o negocio juridico documentado. Calificados estos
extremos y no otros por el sefior Registrador, si concurren todos, el nego-
cio juridico deviene inscribible, sin que el funcionario calificador pueda
entrar en otras disquisiciones. Los fundamentos de derecho que alego,
son los que figuran en las resoluciones del Centro Directivo de fechas 14,
15, 17, 20, 21 y 22 de septiembre y 14, 15, 20, 21, y 22 de octubre de 2004, y
asimismo la de 10 de noviembre de 2004; 10, 12, 17 de enero; 3, 4, 21, 22
y 23 de febrero; 14, 15y 16 de marzo de 2005.

Al amparo de lo por ellas sancionado, considero que la resena del poder
realizada en la escritura que motiva el presente, asi como el juicio de sufi-
ciencia manifestado por mi en cuanto a las facultades del representante y
su congruencia con el contrato contenido en la escritura autorizada, son
las que de conformidad con el articulo 98.2 de la Ley citada y de su inter-
pretacion por las Resoluciones mencionadas hacen perfectamente inscri-
bible la escritura calificada; a ello hay que anadir el principio fundamental
de jerarquia de la Administracién que sanciona el articulo 103 de la Cons-
titucion: la Administracion publica sirve los intereses generales, entre
otros, de acuerdo con el principio de jerarquia. Por eso, los 6rganos admi-
nistrativos pueden dirigir las actividades de los érganos jerarquicamente
dependientes mediante instrucciones y 6rdenes de servicio cuyo incum-
plimiento puede suponer la responsabilidad disciplinaria del infractor.
Solo recordar la Resolucion de 30 de diciembre de 2002, que declara:
«debe recordarse asi el caracter vinculante que, segin el articulo 327 de
la Ley Hipotecaria, tiene toda Resolucion expresa estimatoria de recursos
gubernativos una vez publicada en el Boletin Oficial del Estado, por lo que
si el Registrador reprodujera cuestiones ya resultas por la Direccién
General de los Registros y del Notariado procederia la responsabilidad
disciplinaria (articulo 313 de la Ley Hipotecaria)».

Por todo ello el recurrente concluye solicitando se estime su recurso y
se ordene la inscripcion de la escritura.

v

Con fecha 28 de abril de 2005, el Registrador de la Propiedad de Barce-
lona, nimero 24, remitié el expediente a este Centro Directivo, en unién
de su informe.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 103 de la Constitucion, 1216, 1217, 1218 y 1259, del
Codigo Civil; 18, 19 bis, 322, 325 y 327 de la Ley Hipotecaria; 18.2 del
Cédigo de Comercio; 17 bis, 23 y 47 de 1a Ley del Notariado; 58 y 59 de la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Adminis-
traciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun; 98 de
la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas
y del Orden Social; 143, 145, 164, 165 y 166 del Reglamento Notarial; las
Sentencias del Tribunal Constitucional 87/1997, de 24 de abril, y 207/1999,
de 11 de noviembre; la Sentencia del Tribunal Supremo —Sala Tercera-
de 24 de febrero de 2000; las Sentencias de la Audiencia Provincial de
Alicante de 28 de abril de 2004, de la Audiencia Provincial de Valladolid
de 30 de junio de 2003 y 30 de enero y 18 de marzo de 2004; de la Audien-
cia Provincial de Navarra de 22 de diciembre de 2004 y de la Audiencia
Provincial de Cordoba de 24 de enero de 2005; y las Resoluciones de 15 de
julio de 1954, 29 de abril de 1994, 10 de febrero de 1995, 12 de abril
de 1996, 28 de mayo de 1999, 12, 23 y 26 de abril, 3 y 21 de mayo, 30 de
septiembre y 8 de noviembre de 2002, 23 de enero, 8 de febrero, 11 de
junio, 29 de septiembre y 17 de noviembre de 2003, 11 de junio, 14, 15, 17,
20, 21 y 22 de septiembre, 14, 15, 18, 19, 20, 21 y 22 de octubre y 10 de
noviembre de 2004 y 10 de enero, 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14, 15, 16 y 28
de marzo, 1y 28 de abril, 4 (1.7 y 2.%), 5 (1.%), 18 (2.%), 20 (3.* y 4.%), 21 (1.%,
224 32y4.9),23 (1% 22y 3.*) y 17 de junio, 1 de agosto, 12 (2.* y 3.%), 13, 22
(2, 23 (1% 22y 39, 24 (1% 2y 31), 26 (1% 2% 32y 47, 27 (L% 2% 32,
42y 5,28 (1.4, 22y 3.5y 2926 (1. 2.2 3.*y4.*) de septiembre y 4 y 15 —
2.2~de octubre de 2005, entre otras.

1. En el caso objeto de recurso, otorga una escritura de hipoteca en
representacion de la Entidad acreedora, un apoderado que exhibe al
Notariola copia autorizada de su escritura de poder, resefidndose en el
documento ademas del Notarioautorizante, fecha y nimero de protocolo,
la identificacion de la persona que en nombre de la sociedad otorgé el
poder, quien se hallaba para ello especialmente facultado por un acuerdo
del Consejo de Administraciéon que también se resena. Asimismo el
Notariohace a continuacion el juicio de suficiencia ex articulo 98 de la
Ley 24/2001.

El registrador suspende la inscripcion por entender que no se acredita
larepresentacion voluntaria u organica de la persona que en nombre de la
entidad acreedora otorgé el poder, pues no se indica su cargo y faculta-
des, ni se exhibe al Notario ningiin documento al efecto ni éste transcribe
o relaciona ninguno que pudiera resultar del documento de poder, ni tam-
poco se relaciona ni transcribe ni, desde luego, se incorpora el acuerdo
del Consejo de Administracion.

2. Conforme al apartado 2 del articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social, la
resefia identificativa que del documento auténtico aportado para acredi-
tar la representacion inserte el Notario y su valoracion de la suficiencia de
las facultades representativas «haran fe suficiente, por si solas, de la
representacion acreditada, bajo la responsabilidad del Notario». De este
modo se equiparan el valor del juicio sobre la capacidad natural del otor-
gante con el del juicio de capacidad juridica para intervenir en nombre
ajeno, expresado mediante en la forma prevenida en dicha norma legal,
juicio este ultimo que comprende la existencia y suficiencia del poder, el
ambito de la representacion legal u organicay, en su caso, la personalidad
juridica de la entidad representada.

Estos efectos del juicio notarial de capacidad, expresado en la forma
establecida en el mencionado articulo 98.1, tienen su fundamento en las
presunciones de veracidad y de legalidad de que goza el documento
publico notarial. Asi resulta no sélo de los articulos 1218 del Cédigo Civil
y 1 de la Ley del Notariado, sino también del articulo 17 bis, apartado b),
de esta ultima, introducido mediante la Ley 24/2001, segun el cual, «Los
documentos publicos autorizados por Notario en soporte electrénico, al
igual que los autorizados sobre papel, gozan de fe publica y su contenido
se presume veraz e integro de acuerdo con lo dispuesto en esta u otras
leyes» (es decir, que los documentos publicos notariales hacen fe y se
presume que narran no sélo «la verdad» sino «toda la verdad»). En efecto,
la seguridad juridica que el instrumento publico proporciona cuenta con
dos apoyos basilares: La fe publica que se atribuye a determinadas decla-
raciones o narraciones del Notario autorizante respecto de ciertos hechos
(lugar, presencias, capacidad natural, libertad fisica, actos de exhibicion,
de entrega, declaraciones de las partes en su realidad factica, lectura, fir-
mas, etc.); y la presuncién, «iuris tantum», de validez, de legalidad, la
cual, segin la Resolucién de 15 de julio de 1954, tiene su base «en la cali-
ficacion personal del Notario respecto de los requisitos de validez del
acto, que abarca el propio requisito de capacidad de las partes... debiendo,
en principio, el Notario, no sélo excusar su ministerio, sino negar la auto-
rizacién notarial cuando a su juicio se prescinde por los interesados de
los requisitos necesarios para la plena validez de los mismos» (Y es que
seria il6gico que no tuvieran efecto alguno todas las calificaciones y jui-
cios que el Notario ha de emitir y el control de legalidad que ha de llevar
a cabo —como funcionario publico especialmente cualificado para dar fe,
con arreglo a las leyes, de los contratos y deméas actos extrajudiciales,
segun los articulos 1 de la Ley del Notariado y 145 del Reglamento Nota-
rial; cfr. 1a Sentencia del Tribunal Constitucional 207/1999, de 11 de noviem-
bre, y la Sentencia del Tribunal Supremo de 24 de febrero de 2000-). Por lo
demas, no puede desconocerse que las presunciones de veracidad y de
legalidad del instrumento publico operan combinadamente, para produ-
cir los efectos que le son propios y, entre ellos, la inscribibilidad en los
Registros publicos, sin que la distincion entre la esfera de los hechos
narrados por el Notarioy la de las calificaciones o juicios del mismo sean
siempre nitidas: Asi, v.gr., respecto de la misma fe de conocimiento no
puede ignorarse que no se trata en si de un hecho sino mas bien de un
juicio de identidad (comparatio personarum; asi resulta especialmente en
algunos supuestos en que el Notariose asegure de la identidad de las par-
tes por medios supletorios como, por ejemplo, los establecidos en los
apartados «c» y «d» del articulo 23 de la Ley del Notariado) que, por su
trascendencia, la ley trata como si fuera un hecho; y respecto de la capa-
cidad natural y su libertad de accion, aunque en los supuestos mas extre-
mos son hechos que el Notario percibe directamente por sus sentidos, y
cubiertos por la fe publica, lo cierto es que el juicio de capacidad emitido
por el Notario engendra una presuncion; en efecto, conforme a la doctrina
del Tribunal Supremo, tal aseveracion notarial de capacidad reviste espe-
cial certidumbre, que alcanza el rango de «fuerte presuncion iuris tan-
tum», de modo que vincula erga omnes y obliga a pasar por ella, en tanto
no sea revisada judicialmente con base en una prueba contraria que no
debera dejar margen racional de duda (cfr. la Resolucién de 29 de abril
de 1994).

Asi como el Registrador no puede revisar ese juicio del Notario sobre
la capacidad natural del otorgante (salvo que —como podra ocurrir excep-
cionalmente— de la propia escritura o del Registro resulte contradicha
dicha apreciacion), tampoco podra revisar la valoracion que, en la forma
prevenida en el articulo 98.1 de la Ley 24/2001, el Notario autorizante haya
realizado de la suficiencia de las facultades representativas de quien com-
parece en nombre ajeno que hayan sido acreditadas. Y es que, el apartado 2
de dicho articulo, al referirse en el mismo plano a la narraciéon de un
hecho, cual es la constatacion —«resena»— de los datos de identificacion
del documento auténtico aportado, y a un juicio —«valoracién»— sobre la
suficiencia de la representacion, revela la especial eficacia que se atri-
buye a esa aseveracion notarial sobre la representacion —«haran fe sufi-
ciente, por si solas de la representacion acreditada»—, de modo que ade-
mas de quedar dicha resena bajo la fe publica notarial, se deriva de ese
juicio de valor sobre la suficiencia de las facultades representativas una
fuerte presuncién iuris tantum de validez que sera plenamente eficaz
mientras no sea revisada judicialmente. Cuestion distinta es que la even-
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tual omision en el instrumento de ese juicio de suficiencia de la represen-
tacion, expresado conforme a las mencionadas prescripciones legales,
haya de ser calificada por el Registrador como defecto de forma extrin-
seca del documento; o que, sin negar ni desvirtuar la fe publica notarial
—cfr. articulo 143 del Reglamento Notarial-, pueda apreciar, en su caso,
que dicho juicio emitido por el Notario resulte contradicho por lo que
resulte del mismo documento (v.gr., se expresa que las facultades repre-
sentativas son suficientes para «vender», cuando se trata de una escritura
de donacion) o de los asientos del Registro —cfr. articulos 18 de la Ley
Hipotecaria y 18 del C6digo de Comercio-.

Segun la doctrina de este Centro Directivo (cfr. el fundamento de dere-
cho quinto de las Resoluciones de 14, 15, 17, 20, 21 y 22 de septiembre
de 2004, cuyo contenido se ha reiterado en las de 14, 15, 18, 19, 20, 21 y 22
de octubre y 10 de noviembre de 2004 y 10 de enero de 2005, 21, 22 y 23 de
febrero de 2005 —entre otras méas recientes citadas en los «Vistos» de la
presente—, «para que pueda entenderse validamente cumplido el articulo 98
de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, el Notario debera emitir con carac-
ter obligatorio un juicio, una calificacion si se prefiere, acerca de la sufi-
ciencia de las facultades contenidas en el mandato representativo para
formalizar el acto o negocio juridico pretendido o en relacién a aquellas
facultades que se pretendan ejercitar. Obviamente, las facultades repre-
sentativas deberan acreditarse al Notario mediante exhibicion del docu-
mento auténtico. Asimismo, el Notario debera hacer constar en el titulo
que autoriza que se ha llevado a cabo ese juicio de suficiencia; que tal
juicio se ha referido al acto o negocio juridico documentado o a las facul-
tades ejercitadas; que se han acreditado al Notario dichas facultades
mediante la exhibicion de documentacion auténtica y la expresion de los
datos identificativos del documento del que nace la representacion que
debera comprender, al menos, el nombre o denominacién social del
poderdante y del apoderado, el nombre del Notarioautorizante, la fecha
del documento, el nimero de protocolo y su vigencia.

Las obligaciones para el Registrador son también palmarias puesto
que debera calificar, de un lado, la existencia y regularidad de la resena
identificativa del documento del que nace la representacion y, de otro, la
existencia del juicio notarial de suficiencia expreso y concreto en rela-
cién con el acto o negocio juridico documentado o las facultades ejercita-
das y la congruencia de la calificacion que hace el Notario del acto o
negocio juridico documentado y el contenido del mismo titulo.

Dicho de otro modo, debera calificar que se ha practicado la resefia de
modo adecuado y que se ha incorporado un juicio de suficiencia de las
facultades del representante, siendo el contenido de éste y de la califica-
cién que hace el Notario congruente con el acto o negocio juridico docu-
mentado.

Por tltimo, en el ejercicio de esa funcién calificadora el Registrador
no podra, en ningun caso, solicitar que se le acompaie el documento
auténtico del que nacen las facultades representativas; o que se le trans-
criban facultades o que se le testimonie total o parcialmente contenido
alguno de dicho documento auténtico del que nacen las facultades repre-
sentativas; igualmente, no podra acudir a ningin medio extrinseco de cali-
ficacion. La razon esencial por la que el Registrador ha de sujetarse en su
funcioén a lo que resulte del titulo presentado se deriva de los articulos 18 de
la Ley Hipotecaria y 18.2 del Cédigo de Comercio, pues de su simple lec-
tura se advierte que en el ejercicio de su funcién publica el Registrador
tiene tasados los medios de calificacion siendo los mismos dos: el titulo
presentado a inscripcién y los asientos del Registro del que sea titular,
lo que resulta plenamente armoénico y coherente con la presuncién de
integridad y veracidad que se atribuye al documento publico notarial ex
articulo 17 bis de la Ley del Notariado, de 28 de mayo de 1862».

3. Examinado el titulo presentado a calificacion en el presente caso,
se observa que respecto del juicio de suficiencia de la representacion, el
Notario expresa lo siguiente: «Me exhibe copia autorizada de la referida
escritura de poder, en figura (sic) la apostilla a que se refiere la Conven-
cién de la Haya de 15 de octubre de 1961. Yo, el Notario, doy fe especifica,
bajo mi responsabilidad, de que el poder reseiado faculta suficiente-
mente al referido senor para otorgar la presente escritura, toda vez, que
del analisis ponderado del mismo, resulta que puede conceder y formali-
zar por operacion toda clase de préstamos y créditos, fijando libremente
las condiciones de los contratos y aceptando en garantia del cumpli-
miento de las obligaciones dimanantes de los mismos, hipotecas sobre
bienes inmuebles».

Resulta evidente que el juicio de suficiencia contenido en la escritura
es congruente y coherente con el negocio juridico documentado en dicho
titulo y con el mismo contenido de éste, ya que se trata de una escritura
de hipoteca en garantia de un préstamo.

Por otra parte, el notario ha reseiiado adecuadamente el documento
del que nacen las facultades representativas. Asi, se consigna el Notario
autorizante, la fecha de la escritura de poder y el nimero de protocolo, al
tiempo que reseiia —aunque sea innecesario a esos efectos— el nombre y
apellidos de la persona que en representacion de la sociedad confirié el
poder y el acuerdo del Consejo que le facultaba para ello; asimismo se
expresa que la otorgante asevera la integra subsistencia de la representa-

cién que ejercita (aseveracion esta udltima que, por lo demds, no es
imprescindible, segin la doctrina de este Centro Directivo —cfr., por
todas, la Resolucion de 28 de mayo de 1999-, pues aparte que no hay
norma que lo imponga, y su inclusion en las escrituras se debe méas bien a
una practica reiterada, bien puede entenderse implicita en la afirmacion
de su cualidad de apoderado que hace el representante en el momento del
otorgamiento). Nada hay que objetar, pues, a la existencia y regularidad
de la resefa.

En su calificacién el Registrador no pone en duda la suficiencia de
las facultades de la apoderada para el acto realizado, segun el juicio
hecho por el Notario. Lo que ocurre es que la calificacién impugnada,
al exigir determinados datos para que el Registrador califique la legiti-
macion del representante de la sociedad que otorgé el poder, implica
la revision de una valoracién —el juicio de suficiencia de las facultades
representativas de quien comparece en nombre ajeno— que legalmente
compete al Notario, con el alcance que ha sido expresado en los prece-
dentes fundamentos de derecho. Por ello, la calificacién impugnada
carece de todo fundamento legal y excede del ambito que le es pro-
pio, conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de la Ley
24/2001, de 27 de diciembre, y segun el criterio de este Centro Direc-
tivo que resulta de las citadas resoluciones por las que ha resuelto
recursos frente a calificaciones negativas que tienen como objeto
dicho articulo 98, resoluciones que son vinculantes por no haber sido
anuladas por los Tribunales en los términos establecidos en el parrafo
undécimo del articulo 327 de la Ley Hipotecaria.

Por lo demas, debe destacarse que el mencionado criterio de esta
Direccion General en la interpretacion del 98 de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, ha sido confirmado por virtud de la reciente 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.

4. Por ultimo, debe recordarse al Registrador la doctrina reiterada de
esta Direccion General acerca de la debida interpretacion del articulo 327
de la Ley Hipotecaria, en lo relativo al caracter vinculante de las resolu-
ciones de este Centro Directivo cuando estiman los recursos interpuestos
frente a la calificacion negativa (cfr., por todas, la Resolucion de 5 de
mayo de 2005, con criterio reiterado por otras posteriores, como las
de 22-2.%-, 24 -3.*— 26 -1.* y 3.—, 27 4.*~y 28 —-1.%, 2.* y 3.*~de septiembre
de 2005, que a continuacion se explicita una vez mas).

El parrafo décimo de dicho precepto proclama la vinculacién de todos
los registros al contenido de esas resoluciones, una vez que se publiquen
en el Boletin Oficial del Estado y siempre que no se anulen por los Tribu-
nales. A tal fin, la anulacién de dichas resoluciones, cuando alcance fir-
meza, debera ser objeto de publicacion en dicho periédico oficial, pues
légicamente sera desde dicho momento cuando cobre eficacia erga
omnes dicha carencia de vinculacion para los Registros, de modo pare-
cido a como regula el articulo 107.2 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la
jurisdiccién contencioso-administrativa la ejecucion de las sentencias
por las que se anula una disposicion general o un precepto de ésta. La
publicacion es el medio de general conocimiento que permite saber que
se ha dictado una resolucién judicial firme que anula una previa resolu-
cion de este Centro Directivo. Por ello, si para que sea vinculante para
todos los Registros es requisito sine qua non su publicacion en el Boletin
Oficial del Estado, del mismo modo sera precisa tal publicacion para que
pierda dicha obligatoriedad.

Como puede pues apreciarse de la simple lectura del articulo 327,
parrafo décimo, de la Ley Hipotecaria, la vinculacion y obligatoriedad
para todos los Registros no depende de la firmeza de la Resolucion;
depende, simplemente, de que la misma se haya publicado en el periédico
oficial expuesto, pues desde dicho momento y sin otro requisito sera vin-
culante. Tal circunstancia es coherente con la naturaleza juridica de las
Resoluciones de esta Direccion general y resulta, igualmente, congruente
con la naturaleza de la funcion publica registral y del funcionario que la
presta, como a continuacion se expondra.

El caracter vinculante de las resoluciones de este Centro Directivo
encuentra su fundamento en tres razones esenciales: primera, el caracter
de funcionario publico a todos los efectos del Registrador; segunda, su
posicion de subordinacion jerarquica a esta Direccion General cuando
ejerce su funcién publica; y, tercera y ultima, en la necesidad de dotar al
sistema de seguridad juridica preventiva de la necesaria predictibilidad,
de modo que cualquier Registrador ante supuestos idénticos resuelva del
mismo modo, para asi evitar cualquier tipo de perjuicio a quien pretenda
inscribir un acto o negocio juridico en un Registro. Esta ultima razén se
conecta, de modo natural, con las debidas garantias de las que disfruta el
interesado frente a la Administracion, pues no puede olvidarse que los
Registros de la Propiedad, Mercantil y de Bienes Muebles son Administra-
cién a estos efectos, y sus resoluciones son actos de Administracién fun-
dados en derecho privado que se dictan por un funcionario publico.

Pues bien, comenzando por el andlisis de la primera razon, resulta
palmario que el Registrador es un funcionario publico (articulo 274 de
la Ley Hipotecaria) al que le esta vedado criticar, desconocer o comen-
tar, en su calificacion o, en su caso, en el informe, las resoluciones de
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su superior jerarquico, es decir, de este Centro Directivo; y ello, como
le ocurre a cualquier otro funcionario publico, pues uno de los princi-
pios basicos de organizacién administrativa es el de jerarquia (articulo
103.3 de la Constitucion). Por otra parte, seria paraddjica y, en cual-
quier caso, objeto de correccion disciplinaria —articulo 7.1 a) del Real
Decreto 33/1986, de 10 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
del régimen disciplinario de los funcionarios de la Administracion del
Estado-la conducta consistente en que un funcionario, de modo cons-
ciente y premeditado, resolviera en sentido contrario al que haya deci-
dido su superior jerarquico, maxime cuando existe un pronuncia-
miento legal, claro y terminante que atribuye caracter vinculante a las
resoluciones de ese superior jerarquico —cfr. articulo 327, parrafo
décimo, de la Ley Hipotecaria—.

Ademas y, entrando en el andlisis del segundo y tercer fundamento de
ese caracter vinculante, se ha de reiterar que cuando el articulo 18 de la
Ley Hipotecaria exige que el Registrador califique bajo su responsabili-
dad, no se esta refiriendo a que dicho funcionario pueda calificar desco-
nociendo las decisiones de su superior jerarquico. No resulta admisible,
por un mero principio de seguridad juridica, que un mismo negocio juri-
dico o precepto pueda ser objeto de miultiples y dispares interpretaciones,
maxime cuando esta Direccion General ya ha resuelto sobre el sentido
que se ha de dar a un concreto problema juridico pues, en caso contrario,
se estaria quebrando un principio de organizacion administrativa consa-
grado en la Constitucion, como es el de jerarquia (articulo 103.3 de la
Constitucion), con la légica ineficiencia e inseguridad que se traslada al
ciudadano; y todo ello, sin justificacién alguna.

La Constitucion so6lo proclama la independencia de los Jueces en el
ejercicio de su funcion jurisdiccional; mas dicho principio basico, que
hunde sus raices en la necesidad de defensa del Poder Judicial frente a
cualquier injerencia externa, no es trasladable al funcionamiento de la
Administracion, ni a la funcion que en el seno de una organizacion jerar-
quizada prestan sus funcionarios. Y no debe olvidarse que los Registrado-
res son funcionarios publicos insertos en una organizacién administra-
tiva, aun cuando algunos aspectos de su estatuto funcionarial guarde
diferencias respecto del de otros funcionarios piblicos. Por ello, la expre-
sién incluida en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria —«bajo su responsabi-
lidad»— debe tras la Constitucién interpretarse en su recto sentido que ha
de atender, necesariamente, al caracter del Registrador —funcionario
publico-, que esta inserto en una organizacion administrativa, pues su
funcién publica se desempena como titular de un érgano publico, como
es el Registro de la Propiedad, Mercantil o de Bienes Muebles que
depende del Ministerio de Justicia, encomendandose a esta Direccion
General todos los asuntos a ellos referentes (cfr. articulo 259 de la Ley
Hipotecaria).

Por las razones precedentes, la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, intro-
dujo dos reformas en el sentido expuesto: Primero, en la actualidad la
misma Ley Hipotecaria proclama la vinculacion de todos los Registros al
contenido de las Resoluciones de este Centro Directivo cuando por ellas
se estiman recursos frente a la calificacion, mientras no se anulen por los
Tribunales (articulo 327 de la Ley Hipotecaria), pues tal explicita vincula-
cién no es sino una consecuencia primaria, directa y légica del principio
de jerarquia que ordena cualquier organizacién administrativa; y, segundo,
se introdujo en el articulo 103 de la citada Ley 24/2001, de 27 de diciem-
bre, la posibilidad de consultas vinculantes que pueden presentar el Con-
sejo General del Notariado y el Colegio de Registradores de la Propiedad
y Mercantiles de Espafa, consultas que una vez resueltas por esta Direc-
cién General vinculan por igual a Notarios y Registradores, obligando a
ambos a acatar el contenido de la decision adoptada por este Centro
Directivo.

La conclusion de cuanto antecede resulta obvia; el Registrador debe
acatar las resoluciones de este Centro Directivo siempre que se den dos
requisitos: que estén publicadas en el Boletin Oficial del Estado y que no
hayan sido anuladas por los érganos jurisdiccionales competentes, anu-
dado al hecho de que dicha anulacion habra de ser en resolucién judicial
firme y objeto de publicacion en el mismo periédico oficial.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
calificacion del Registrador, en los términos que anteceden.

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

Madrid, 9 de junio de 2006.-La Directora General de los Registros y del
Notariado, Pilar Blanco-Morales Limones.

15121  RESOLUCION de 27 de junio de 2006, de la Direccion

General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto por don Ricardo Cabanas Trejo, notario de
Torredembarra, contra la negativa del registrador de la
propiedad de Villafranca del Penedés a inscribir una
escritura de declaracion de obra nueva.

En el recurso interpuesto por don Ricardo Cabanas Trejo, Notario de
Torredembarra, contra la negativa del Registrador de la Propiedad de
Villafranca del Penedés, don Celestino Pardo Nufiez, a inscribir una escri-
tura de declaracion de obra nueva.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el diecisiete de febrero de dos mil seis
por el Notario de Torredembarra don Ricardo Cabanas Trejo, los conyuges
don Jordi Pijuan Voltas y dona Isabel Garcia Alcala procedieron a declarar,
sobre la finca de su propiedad sita en Villafranca del Penedés (registral
nimero 5591), una edificacién cuya descripcion inicial comienza asi:
«vivienda unifamiliar entre medianeras sita en término de...». Obran incor-
porados a la escritura: testimonio de la licencia urbanistica de obras mayo-
res concedida por el citado Ayuntamiento —se indica— «amb la finalitat
de realitzar la construccié d’'un habitatge unifamiliar entre mitgeres» (la
expresion catalana mitgeres significa medianeras), el certificado final de
obras y otro certificado expedido por el mismo arquitecto-director en el
que se indica que el proyecto en cuestion desarrolla la construccién de un
edificio entre medianeras formado por una planta baja y dos plantas piso.

I

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Villa-
franca del Penedés, fue calificada con la siguiente nota (notificada con
indicacion de los pertinentes recursos): «I) Hechos: El documento pre-
sentado contiene una declaracién de obra nueva otorgada por los Srs.
Jordi Pijoan Voltas e Isabel Garcia Alcala. Resulta del titulo (expositivo II
de la escritura) que la obra nueva declarada (una vivienda familiar) esta
construida “entre medianeras”. Del historial registral de la finca, no
resulta inscrita ninguna servidumbre de medianeria ni comunidad de
paredes prodiviso.

II) Fundamentos de derecho: La palabra “medianeria” tiene en Dere-
cho un significado preciso y definido, al que habra que estar necesaria-
mente cuando, como es el caso, estamos ante un documento redactado
por notario a la vista de lo dispuesto en los articulos 147 y 148 del Regla-
mento notarial. Existe medianeria en Derecho cuando “las paredes de
obra (que sustentan la edificacion), estan mitad en solar propio, mitad
ocupando el vecino” (asi la definia el articulo 285 de la antigua Compila-
cién de Derecho civil de Cataluiia). O como dice el art. 27 de la ley 13/1990
del Parlamento de Cataluna, de inmisiones, servidumbres y relaciones de
vecindad (LISRV): “Es pared medianera de carga la que se levanta en el
limite de dos o mas fincas con la finalidad de servir de elemento sustenta-
dor de las edificaciones o de otras obras de construccién que se hagan.”
Por tanto, siempre que, como es el caso, se declara una vivienda entre
medianeras, en realidad lo que se afirma es que las paredes de carga per-
tenecen al declarante en comunidad con los titulares de los predios colin-
dantes. Es evidente que una consecuencia de tanta importancia (de la que
pueden también resultar perjuicios también para el propio otorgante de la
escritura) no es posible hacerla constar en el registro con el inico apoyo
de la afirmacién unilateral, o una simple manifestacion, del declarante de
la obra. En efecto, sea lo que sea en Derecho la “medianeria” —sea, por
tanto, una comunidad de paredes prodiviso, una servidumbre, o una pro-
piedad exclusiva de cada mitad de la pared medianera con ciertas restric-
ciones reciprocas— lo cierto es que, en Cataluiia, al contrario que la
medianeria de cierre, constituye un derecho real que exige siempre un
acto expreso de constitucion. En Cataluia, en efecto, se ha suprimido la
medianeria forzosa salvo “en los casos de paredes de huertos, patios y
jardines”; por ello, hasta la publicacion de la ley 13/1990, como dice su
exposicion de motivos, “en materia de edificacién, siempre se podia
imponer la medianeria a otro”; en cambio, “a partir de esa fecha, ya lo
tienen que pactar”. En nada cambia los términos de la cuestion el hecho
de que la afirmacion de la parte se apoye en una licencia municipal de la
que resulta que fue concedida para levantar una vivienda familiar entre
mitgeres. Como es sabido, y no podia ser de otro modo, las licencias se
dan, por los ayuntamientos, “dejando siempre a salvo el derecho de pro-
piedad y sin perjuicio de tercero” (articulo 73 del Decreto 179/1995, de 13
de junio, de obras, actividades y servicios de los entes locales de Cata-
luna): Las autorizaciones o licencias se entienden otorgadas, dejando a
salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de tercero y no sera necesa-
rio acreditar la titularidad ante la Administracion para autorizarlas (...).



