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tifica, anadiendo la fecha de los poderes, el nimero de protocolo y los
datos de inscripcién en el Registro Mercantil; asi mismo, se expresa que
los apoderados aseveran la vigencia de la representacion que ejercitan
(aseveracion esta ultima que, por lo demas, no es imprescindible, segun 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 inclu-
sién en las escrituras se debe mas bien a una practica reiterada, bien
puede entenderse implicita en la afirmacién 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 las resenas.

Respecto del juicio de suficiencia el Notario expresa, en relacion con
las copias autorizadas que de la escritura de poder se exhiben, que de las
mismas resultan, a su juicio, «... facultades suficientes para esta carta de
pago y cancelaciones de hipoteca...».

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 carta de pago y cancelacién de hipotecas.

Asi las cosas, el recurso debe ser estimado en su integridad, ya que el
Notario ha cumplido fielmente con sus obligaciones —-resefar el docu-
mento auténtico del que nacen las facultades representativas y emitir un
juicio de suficiencia de éstas que resulta coherente con el negocio juri-
dico documentado—.

Carecen, por tanto, de virtualidad alguna los obstaculos manifestados
por el Registrador, ya que atendidos los articulos 18 de la Ley Hipotecaria
y 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, el Notario no tiene por qué
transcribir o resefiar en modo alguno el contenido del documento del que
nacen las facultades representativas; en idéntico sentido, no podria el
Registrador exigir que se le acompaiie documento alguno, pues con tal
actuacion estaria infringiendo los articulos 18 de la Ley Hipotecariay 17
bis de la Ley del Notariado, al tener que ejercer su funcién calificadora
por lo que resulte del titulo y de los asientos del Registro, sin acudir a
medios extrinsecos de calificacion; por tltimo, el juicio de suficiencia del
Notario esta suficientemente motivado, ya que resulta congruente con el
contenido del negocio juridico documentado en el titulo, siendo este
aspecto capital el que deberia haber calificado el Registrador, esto es, si
es congruente el juicio de suficiencia emitido por el Notario con el conte-
nido del titulo, examinado el negocio juridico concluido.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto y
revocar la calificacion del Registrador, en los términos que resultan de los
precedentes fundamentos de derecho.

Contra esta resoluciéon 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, 27 de septiembre de 2005.-La Directora General, Pilar Blanco-
Morales Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad n.° 1 de Gandia (Valencia).
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RESOLUCION de 27 de septiembre de 2005, de la Direc-
cion General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el notario de Valencia don
Francisco Sapena Davo contra la negativa de la Registra-
dora de la Propiedad numero 4 de Madrid a inscribir una
escritura de préstamo con garantia hipotecaria.

En el recurso interpuesto por el Notario de Valencia don Francisco
Sapena Davo contra la negativa de la Registradora de la Propiedad, titular
del Registro nimero cuatro de Madrid, dofia Maria Purificacion Garcia
Herguedas, a inscribir una escritura de préstamo con garantia hipotecaria.

Hechos

I

El dia 28 de junio de 2002 don Francisco Sapena Davo, Notario de
Valencia, autoriz6 una escritura de préstamo hipotecario, en cuyo otorga-
miento la entidad prestamista, B.B., S. A., estaba representada por don
V.-J. M. O.y dona C. M. A.

En dicha escritura de préstamo hipotecario se expresa, respecto de la
citada representacion, que don V.-J. M. O y dona C. M. A., intervienen
conjuntamente, como apoderados, en nombre y representacion de la enti-
dad B. B., S. A. y que deriva la representacion que ostentan «de sendos
poderes bastantes, que dicen tener vigente, otorgado a su favor, en escri-

tura ante don Antonio Francés y de Mateo, Notario de Madrid, el 15 de
octubre de 2001, y el 5 de marzo de 2002, copias autorizadas de las cuales
me exhiben, constan inscritas en el Registro Mercantil de Madrid, al
tomo 15852, folio 77, hoja nimero M62.564, inscripcion 2505 y al tomo
15852, folio 110, seccién 8, hoja nimero 62564, inscripcién 2547, y de
dichas copias resulta que los apoderados pueden actuar solidariamente
hasta el limite de 150.253,03 euros el primero y hasta 150.254 euros la
segunda y mancomunadamente en caso de superar dicho limite» y se
anade por el Notario que, a su juicio, tienen «facultades suficientes para
esta escritura de préstamo hipotecario».

II

La citada escritura fue presentada por telefax en el Registro de la Pro-
piedad nimero cuatro de Madrid, y si bien no consta la fecha, se le asign6
nimero de entrada 5624/02, que causé el asiento 1550 del Diario 75, y fue
calificada negativamente en base a los siguientes Fundamentos de
Derecho:

«Registro de la Propiedad n.® 4 de Madrid.
Defectos e incidencias:

Calificacion.—Los datos de la representacion que constan en la escri-
tura son insuficientes para practicar la inscripcion con la eficacia en favor
del tercero —articulos 32, 34, 36 y 38 entre otros de la Ley Hipotecaria— que
a la misma le otorga la legislacion hipotecaria y a la responsabilidad del
Registrador que la practica previa calificacion, pues se limitan a identifi-
car el documento en que consta el poder sin resefia alguna de las faculta-
des que se contienen en €l y con las que actia el apoderado.

Hace falta resefiar o en su caso consignar por cualquiera de las formas
establecidas por la Ley el contenido del poder en que conste la facultad
con que actua el apoderado en nombre de la poderdante segin dicho
poder.

Fundamentos de Derecho: articulos 1, 18, 19, 32, 34, 65, 253, 268 de la
Ley Hipotecaria, articulos 1259, 1260 y 1261 del Cédigo Civil, asi como los
articulos 1218, 1219 y 1220 de este ultimo cuerpo legal, en cuanto a la
escritura de poder otorgada por el poderdante en que se funda la repre-
sentacion...

Madrid, 22 de julio de 2002.—El Registrador, Maria Purificacion Garcia
Herguedas».

11

Segun reconoce el Notario autorizante de la escritura, la citada califi-
cacion negativa se le notificé el dia 23 de julio de 2002; y aquél interpuso
recurso gubernativo contra la misma mediante escrito con fecha de 6 de
agosto.

En dicho recurso —enviado por via postal el dia 7 de agosto—, que entré
en el Registro nimero 4 de Madrid el 12 de agosto de 2002, alegd lo
siguiente: 1.° Que el articulo 98 de la Ley de Medidas Fiscales, Administra-
tivas y del Orden Social, Ley 21/2001 de 27 de diciembre es por si s6lo sufi-
cientemente claro y atribuye al Notario el juicio sobre la capacidad juridica
de los representantes o apoderados que intervienen en los instrumentos
publicos, como desde siempre le ha sido atribuida el juicio sobre la capaci-
dad natural de los comparecientes. (En este sentido la Resolucién de 12 de
abril de 2002); 2.° La correcta interpretacion de la Resoluciéon de 12 de
abril de 2002 a la consulta vinculante sobre esta materia formulada por el
Consejo General del Notariado, tras la doctrina establecida por la Direc-
cién General de los Registros y del Notariado en las recientes resoluciones
de 23y 26 de abril y 3 y 21 de mayo de 2002. Las referidas resoluciones —que
son vinculantes para todos los Registros mientras no se anulen por los Tri-
bunales y cuyos argumentos en su totalidad se tienen aqui por reproduci-
dos—- han dado solucién a la cuestion practica de como debe de constar en
el instrumento publico la «relacion o transcripcion somera pero suficiente
de las facultades representativas» admitiendo que esto puede realizarlo el
Notario, tal y como se ha hecho en la escritura calificada, identificando las
facultades por remision a la naturaleza del negocio instrumentado sin nece-
sidad de transcribirlas o relacionarlas.

v

La Registradora de la Propiedad emiti6 su informe y elevo el expe-
diente a esta Direccion General mediante escrito con fecha de 13 de
agosto de 2002. En tal informe anadio, con notable profusion —veinticinco
paginas—, determinados fundamentos de derecho no expresados en la
calificacion impugnada. En cambio, no constan datos necesarios para
examinar la regularidad de la actuacion de la Registradora y del expe-
diente, como fecha del asiento de presentacion, fecha y forma de la noti-
ficacion de la calificacion (que unicamente figura en el escrito de recurso,
por reconocerlo asi el recurrente).
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 103 de la Constitucion, 1259, del Cédigo Civil; 18,
19 bis, 259, 274, 325y 327 de la Ley Hipotecaria; 18.2 del Cédigo de Comer-
cio; 17 bis de la Ley del Notariado; 43 de la Ley de Procedimiento Admi-
nistrativo de 17 de julio de 1958; 54 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedi-
miento Administrativo Comun; 98 y 103 de la Ley 24/2001, de 27 de diciem-
bre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; 103.3 de la
Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria; la Sentencia del Tri-
bunal Constitucional 36/1982, de 16 de junio; las Sentencias del Tribunal
Supremo de 22 de marzo de 1982, 9 de junio y 14 de noviembre de 1986, 3
de octubre de y 4 de noviembre de 1988, 30 de diciembre de 1989, 27 de
febrero y 23 de abril de 1990, 2 de marzo de 1991, 13 de junio de 1997, 20
de enero, 11 de febrero y 25 de mayo de 1998 y 28 de mayo de 2003; 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 Audiencia 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 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, 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, 3, 4, 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14, 15, 16 y 28 de
marzo, 1 y 28 de abril, y 4 (1.*y 2.%), 5 (1.%), 18 (2.%), 19, 20 (3.* y 4.%), 21 (1.%
22 3%y 4,23 (1% 2%y 3.*) y 28 de mayo y 17 de junio de 2005, entre
otras.

1. El objeto del presente recurso consiste en dilucidar si el Notario
ha cumplido con las exigencias dimanantes del articulo 98 de la Ley 24/2001,
de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social, al resefiar el poder del que emanan las facultades representativas
de los apoderados e incorporar un juicio de suficiencia de tales facultades
atendido el negocio juridico concluido, esto es un préstamo con garantia
hipotecaria.

El titulo presentado fue calificado por el Registrador de la Propiedad
del modo expuesto en el apartado segundo de los precedentes «Hechos».
Y el Notario interpuso recurso contra dicha calificacion en el que, en
esencia, alega que el articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre,
atribuye al Notario el juicio sobre la capacidad juridica de los represen-
tantes o apoderados que intervienen en los instrumentos publicos, como
desde siempre le ha sido atribuida el juicio sobre la capacidad natural de
los comparecientes, y asi resulta de 1la Resolucion de 12 de abril de 2002,
tal como fue interpretada por las Resoluciones, vinculantes, de 23 y 26 de
abril y 3y 21 de mayo de 2002.

2. Antes de resolver la cuestién objeto de debate, conviene realizar
una serie de precisiones acerca del contenido de la calificacion, de su
necesaria motivaciéon y del informe que el Registrador debe evacuar
cuando se recurre su calificacion y ésta no es por él rectificada.

A tal efecto, resulta interesante destacar que las innovaciones introdu-
cidas en el procedimiento registral por la Ley 24/2001, de 27 de diciembre,
y que supusieron la modificacién de numerosos preceptos de la Ley Hipo-
tecaria, tuvieron por objeto la aplicaciéon a dicho procedimiento de las
minimas garantias que cualquier administrado ha de disfrutar frente a una
Administracion cuando se relaciona con ella; asi, debe recordarse una vez
mas, que los Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles,
son Administracién a estos efectos. Por ello, se modificé la Ley Hipoteca-
ria en el sentido de exigir, por ejemplo, que la calificaciéon negativa se
motivara (parrafo segundo del articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria), de
modo que en dicha calificacion se hicieran constar integramente las cau-
sas suspensivas o denegatorias y su motivacion juridica ordenada en
hechos y fundamentos de derecho.

Resulta palmario, por tanto, que el Legislador pretendié aplicar a la
calificacion del Registrador las mismas exigencias que pesan sobre cual-
quier 6rgano administrativo cuando dicta un acto administrativo, pues es
evidente el paralelismo existente entre dicho articulo 19 bis de la Ley
Hipotecaria y, por ejemplo, los articulos 54 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun y 103.3 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria.

En consecuencia, lo primero que procede destacar es que sobre el
Registrador pesa el deber ineludible de motivar su calificacion cuando es
de caracter negativo, pues su consecuencia no supone sino la denegacion
de un derecho del ciudadano —inscripcion del hecho, acto o negocio juri-
dico documentado en el titulo—. Por ello, deben exigirse al funcionario
calificador, en orden al cumplimiento de su deber de motivar la califica-
cion, las mismas exigencias y requisitos que a cualquier érgano adminis-
trativo y que se resumen, esencialmente, en dos: la denominada tempesti-
vidad (esto es, que sea oportuna en tiempo) y la suficiencia de la
motivacién ofrecida.

La tempestividad significa que el inico momento en que el Registrador
debe exponer la totalidad de sus argumentos es el de la calificacion. La
Ley Hipotecaria, al igual que la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, no per-
mite que se pueda motivar la calificacion o el acto administrativo en un
momento ulterior; al Registrador le esta vedado, pues, trasladar su moti-
vacion, la exposicion razonada de las causas en que funda su decision, a
un tramite procedimental posterior, como puede ser el informe que pre-
ceptivamente debe emitir cuando se recurre su calificacién y, por mante-
nerla, eleva el expediente a esta Direccion General.

La causa de esta exigencia temporal es evidente: el ciudadano tiene
derecho a conocer desde el primer momento por qué se deniega el acceso
del hecho, acto o negocio juridico al Registro correspondiente, siendo asi
que tal conocimiento tempestivo es el que le permite reaccionar adecua-
damente contra la decisién del funcionario, si entiende que la misma es
contraria a Derecho.

Como puede apreciarse, la tempestividad de la motivacion se engarza
de modo natural con la prohibicién de la indefension, pues si no se ofrece
al ciudadano en tiempo oportuno la integridad de los razonamientos del
6rgano administrativo —en nuestro caso funcionario calificador-, dificil-
mente podra aquél recurrir de modo adecuado una decision administra-
tiva —en el caso de la calificacién, un acto de Administracion fundado en
Derecho Privado-.

Por ello, esta Direccién General ha manifestado en reiteradas ocasio-
nes que el informe del Registrador, cuando se recurre su calificacién, no
es el momento procedimental idéneo para exponer las verdaderas razo-
nes que fundan su decision, al igual que no lo es el informe del 6rgano
administrativo cuando se recurre ante su superior jerarquico el acto admi-
nistrativo adoptado. En efecto, si el Registrador retrasa la exposicion de
sus argumentos a dicho informe, el interesado o legitimado para recurrir
se ve privado de su derecho, pues desconocera la razén tultima de la deci-
sién recurrida y no podra exponer adecuadamente al 6rgano competente
para conocer de su recurso sus argumentos. Igualmente, se ha expuesto
que en dicho informe no cabe aducir nuevos fundamentos o razones en
defensa de la nota de calificacion pues, por el mismo tramite del recurso
frente a la calificacion, el interesado desconocera las razones anadidas
por el 6rgano recurrido.

Por ello, en las Resoluciones de este Centro Directivo de 23 de enero,
8 de febrero, 17 de noviembre de 2003, 14, 15, 17, 20, 21 y 22 de septiem-
bre, 14, 15, 18, 19, 20, 21 y 22 de octubre de 2004 y 10 de enero de 2005,
entre otras, se manifestaba que el contenido del informe del Registrador
debia reducirse a cuestiones de mero tramite, pues ésta es la tinica finali-
dad del mismo, sin que quepa adicionar argumento alguno y, ain menos,
incluir una suerte de contestacion al recurso interpuesto. Cuando este
Centro Directivo se esta refiriendo a cuestiones de mero tramite, quiere
expresar que en dicho informe habran de incluirse aspectos tales como:
fecha de presentacion del titulo calificado y las incidencias que hayan
podido existir; por ejemplo, que dicho titulo se retir6é para ser subsanado
o para pago de los impuestos que gravan el acto o negocio juridico sujeto
a inscripcion; fecha de calificacion del titulo y de notificacion a los intere-
sados en éste, etc.

En suma, si el momento procedimental tinico e idéneo en el que el
Registrador ha de exponer todos y cada uno de los argumentos juridicos
que motivan su decision de denegar la practica del asiento solicitado es el
de la calificacién (articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria), no puede, al emi-
tir el referido informe, motivar con fundamentos de derecho su decision
de mantener la calificacién, como si se tratara de una especie de recurso
de reposicién, de modo que esta segunda resolucion fuera susceptible de
recurso de alzada. De ahi que, conforme al articulo 327, parrafo séptimo,
de la Ley Hipotecaria, no sea la decisiéon de mantener la calificacion lo que
haya de notificarse a los interesados, sino unicamente la de rectificar
dicha calificacion con la consiguiente inscripcion del titulo; y, segin el
parrafo octavo del mismo articulo, la falta de emisién en plazo del refe-
rido informe del Registrador no impide la continuacién del procedimiento
hasta su resolucion.

El segundo requisito que ha de tener la motivacién es su suficiencia;
esta Direccion General entiende que para acotar de modo definitivo qué
debe entenderse por suficiencia de la calificacion negativa, es de plena
aplicacion la jurisprudencia del Tribunal Supremo que ha interpretado
tanto el articulo 43 de la venerable Ley de Procedimiento Administrativo,
de 17 de julio de 1958, como el articulo 54 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun.

En efecto, no se trata sélo de que la calificacion sea un acto de Admi-
nistracion en el sentido ya expuesto, al ser el Registrador un funcionario
publico que presta una funcion publica, sino que es el mismo Legislador
el que, tras la modificacion operada en la Ley Hipotecaria, ha entendido
que a dicho funcionario se le debe exigir el mismo deber y extension en
la motivacion que a cualquier otro 6rgano administrativo. El hecho de
que la Ley Hipotecaria no utilice la expresién empleada en el articulo 54
de la Ley 30/1992 —«Seran motivados, con sucinta referencia de hechos
y fundamentos de derecho»—, no obsta a que sea de aplicaciéon dicho
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deber de motivacién y con idéntica extension, pues no otra es la inter-
pretacion adecuada que ha de darse a la expresion «... y la motivacién
juridica de las mismas [causas impeditivas, suspensivas o denegatorias
de la inscripcién], ordenada en hechos y fundamentos de derecho» que
utiliza el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria.

Pues bien, el Tribunal Supremo entiende que la motivacion y su sufi-
ciencia es exigible a toda Administracién dado que es el inico medio a
través del cual el administrado —interesado en la inscripcion—-puede cono-
cer si el 6rgano administrativo —Registro de la Propiedad, Mercantil y de
Bienes Muebles— sirve con objetividad a los intereses generales y con
pleno sometimiento a la Ley segun exige el articulo 103.1 de la Constitu-
cién (cfr. Sentencias del Tribunal Supremo de 27 de febrero y 23 de abril
de 1990 y 13 de junio 1997).

En consecuencia, la motivacion es necesaria para el debido conoci-
miento de los interesados y para la posible defensa de sus derechos; y la
misma debe darse con la amplitud necesaria para tal fin, pues s6lo expre-
sando las razones que justifiquen la decision, es como puede el interesado
alegar después cuanto le convenga para su defensa. De otro modo, se
abandonaria a dicho interesado en la manifiesta indefension que esta
proscrita por el articulo 24.1 de la Constitucién, también extensivo a las
resoluciones administrativas (cfr. Sentencias del Tribunal Supremo de 14
noviembre 1986, 4 noviembre 1988 y 20 de enero de 1998, asi como la
Sentencia del Tribunal Constitucional nimero 36/1982, de 16 de junio).

Es asimismo conocido que la motivacién no exige un razonamiento
exhaustivo y pormenorizado, sino que basta que las resoluciones permi-
tan conocer cuales han sido los criterios juridicos esenciales de la deci-
sion, es decir, «la ratio decidendi» que la ha determinado (Sentencias del
Tribunal Supremo de 11 de febrero de 1998 y de 28 de mayo de 2003); por
ello, el Tribunal Supremo ha admitido como medio suficiente de motiva-
cién la remision que el acto administrativo hace al expediente administra-
tivo, cuando en el mismo obren los informes o dictaimenes sobre los que
se asienta el acto, y siempre que tales informes sean conocidos por el
interesado cuando se le notifica el acto (Sentencia del Tribunal Supremo
de 25 de mayo de 1998).

Igualmente, y en légica coherencia con lo expuesto, el Tribunal
Supremo no ha admitido como medio de motivacion la utilizacion de fér-
mulas convencionales, o la simple invocacién al interés publico o general
0, mucho menos, la simple cita de unos preceptos legales sin el acompa-
famiento de la interpretacion —exposicion del razonamiento 16gico que
de ellos hace el 6rgano que dicta el acto—; pues, en tal caso, existiria una
motivacién formal o aparente, mas no una motivacion material que es la
exigida por el ordenamiento juridico (Sentencias del Tribunal Supremo
de 22 marzo 1982, 9 junio de 1986 y de 25 de mayo de 1998).

Aplicada la precedente jurisprudencia a la calificacién recurrida se
aprecia, sin mas, que la misma no se encuentra debidamente motivada, ya
que la funcionaria calificadora se ha limitado a citar determinados pre-
ceptos legales; y no llega a proporcionarse al interesado razén légica
suficiente por la cual considera la funcionaria calificadora que el Notario
debe resenar las concretas facultades representativas de quien actia en
nombre de la entidad de crédito o consignar el contenido del poder en que
conste la facultad con que actian, sin que sea suficiente con expresar que
considera suficientes las facultades representativas acreditadas para la
escritura de préstamo hipotecario que se otorga.

La inexistencia de motivacion deberia tener como légica consecuen-
cia la anulacion de la calificacion y la devolucién del expediente al funcio-
nario calificador, para que éste volviera a calificar el titulo presentado
cumpliendo con la exigencia de motivacion.

No obstante, el Tribunal Supremo ha admitido que el 6rgano compe-
tente para conocer del recurso pueda decidir sobre el fondo del mismo,
cuando la integridad del expediente asi lo permita (Sentencias de 3 de
octubre de 1988, 30 de diciembre de 1989 y 2 de marzo de 1991); todo ello,
en aras de evitar una dilacion innecesaria, con el consiguiente dano al
interesado en la inscripcién.

En conclusién, esta Direccion General, visto el expediente del recurso,
entiende que procede resolver el fondo de la cuestion, estimando el
recurso interpuesto por las razones que luego se expondran, sin perjuicio
de lo cual es necesario precisar que, como en otras Resoluciones que son
de publico conocimiento, no se va a tener en consideracion el contenido
del referido informe de la Registradora, en cuanto en €l se encuentra ver-
daderamente la motivacién de la calificacién negativa. En caso contrario,
esta misma Direccién General estaria admitiendo que un funcionario de
ella dependiente calificara intempestivamente un titulo sometido a califi-
cacion. Por otra parte, cabe precisar que en su informe la Registradora ha
omitido determinados datos, como fecha del asiento de presentacion,
fecha y forma de la notificacion de la calificacién (que inicamente figura
en el escrito de recurso, por reconocerlo asi el recurrente); datos que son
necesarios para que este Centro compruebe la regularidad del expediente
y de la actuacién de la Registradora. Por ello, se hace la advertencia
expresa a dicha funcionaria calificadora para que en lo sucesivo extreme
su celo en el cumplimiento de lo establecido en el articulo 327 de la Hipo-

tecaria al tramitar los expedientes de los recursos gubernativos que se
interpongan contra sus calificaciones negativas.

3. La cuestién objeto de este recurso ha sido abordada en innumera-
bles ocasiones por este Centro Directivo (cfr. las Resoluciones citadas en
los Vistos). Asi, segun el fundamento de derecho quinto de las Resolucio-
nes 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
mas 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 caracter obligatorio un juicio,
una calificacion si se prefiere, acerca de la suficiencia de las facultades
contenidas en el mandato representativo para formalizar el acto o nego-
cio juridico pretendido o en relacion a aquellas facultades que se preten-
dan ejercitar. Obviamente, las facultades representativas deberan acredi-
tarse al Notario mediante exhibicién del documento 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 nego-
cio juridico documentado o a las facultades ejercitadas; que se han acre-
ditado al Notario dichas facultades mediante la exhibicién de documenta-
cién auténtica y la expresion de los datos identificativos del documento
del que nace la representacién que debera comprender, al menos, el nom-
bre o denominacion social del poderdante y del apoderado, el nombre del
Notario autorizante, la fecha del documento, el niimero 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 resefia
identificativa del documento del que nace la representacién 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 acompane 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
calificacion. La razon esencial por la que el Registrador ha de sujetarse en
su funcion a lo que resulte del titulo presentado se deriva de los articulos
18 de la Ley Hipotecaria y 18.2 del C6digo de Comercio, pues de su simple
lectura 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 inscripcion y los asientos del Registro del que sea titular, lo
que resulta plenamente arménico y coherente con la presunciéon de inte-
gridad y veracidad que se atribuye al documento publico notarial ex arti-
culo 17 bis de la Ley del Notariado, de 28 de mayo de 1862».

4. Llegados a este punto debe analizarse si el recurso interpuesto
debe ser o no estimado.

Examinado el titulo presentado a calificacion se observa que el Nota-
rio ha resefiado adecuadamente los documentos de los que nacen las
facultades representativas. Asi, se manifiesta que se trata de poderes con-
feridos, mediante escrituras publicas, autorizadas por el Notario que se
identifica, anadiendo la fecha de los poderes, el nimero de protocolo
respectivo y los datos de inscripcion en el Registro Mercantil; asi mismo,
se expresa que los apoderados aseveran la vigencia de la representacion
que ejercitan (aseveracion esta ultima que, por lo demas, no es imprescin-
dible, segun la doctrina de este Centro Directivo —cfr., por todas, la Reso-
luciéon de 28 de mayo de 1999-, pues aparte que no hay norma que lo
imponga, y su inclusién en las escrituras se debe mas 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 otorga-
miento). Nada hay que objetar, pues, a la existencia y regularidad de las
resenas.

Respecto del juicio de suficiencia el Notario expresa, en relaciéon con
las escrituras de poder cuyas copias autorizadas se exhiben, que, a su
juicio, tienen «facultades suficientes para esta escritura de préstamo
hipotecario».

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 préstamo con garantia hipotecaria.

Asi las cosas, el recurso debe ser estimado en su integridad, ya que el
Notario ha cumplido fielmente con sus obligaciones -resefiar el docu-
mento auténtico del que nacen las facultades representativas y emitir un
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juicio de suficiencia de éstas que resulta coherente con el negocio juri-
dico documentado—.

Carecen, por tanto, de virtualidad alguna los obstaculos manifestados
por la Registradora, ya que atendidos los articulos 18 de la Ley Hipoteca-
ria y 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, el Notario no tiene por qué
transcribir o resefiar en modo alguno el contenido del documento del que
nacen las facultades representativas; en idéntico sentido, no podria la
Registradora exigir que se le acompafie documento alguno, pues con tal
actuacion estaria infringiendo los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 17
bis de la Ley del Notariado, al tener que ejercer su funcién calificadora
por lo que resulte del titulo y de los asientos del Registro, sin acudir a
medios extrinsecos de calificacion; por dltimo, el juicio de suficiencia del
Notario esta suficientemente motivado, ya que resulta congruente con el
contenido del negocio juridico documentado en el titulo, siendo este
aspecto capital el que deberia haber calificado la Registradora, esto es, si
es congruente el juicio de suficiencia emitido por el Notario con el conte-
nido del titulo, examinado el negocio juridico concluido.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto y
revocar la calificacion de la Registradora, en los términos que resultan de
los precedentes fundamentos de derecho.

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

Madrid, 27 de septiembre de 2005.-La Directora General, Pilar Blanco-
Morales Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad n.° 4 de Madrid.
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RESOLUCION de 27 de septiembre de 2005, de la Direc-
cion General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Valladolid don
José Maria Cano Calvo contra la negativa del Registrador
de la Propiedad nimero 6 de dicha capital a inscribir una
escritura de cancelacion de hipoteca.

En el recurso interpuesto por el Notario de Valladolid don José Maria
Cano Calvo contra la negativa del Registrador de la Propiedad, titular del
Registro nimero 6, de dicha capital, don Jorge Requejo Liberal, a inscribir
una escritura de cancelacion de hipoteca.

Hechos

I

El dia 29 de abril de 2005 don José Maria Cano Calvo, Notario de Valla-
dolid, autoriz6 una escritura de cancelacion de hipoteca otorgada por una
entidad de crédito. En representaciéon de dicha entidad de crédito actuo
don E.J.A.P.

En dicha escritura de préstamo hipotecario se expresa, respecto de la
citada representacion, que don E.J.A.P. interviene, como apoderado de
dicha Entidad, resefiandose los datos de la escritura de apoderamiento,
con indicacién del Notario autorizante, fecha de otorgamiento, nimero
de protocolo e inscripcion en el Registro Mercantil. Se aiade por el Nota-
rio lo siguiente: «Copia autorizada de referido poder tengo a la vista y
juzgo, bajo mi responsabilidad, con facultades representativas suficientes
para formalizar, actuando por si solo, la cancelacion de hipoteca que en
esta escritura se formaliza». «Me asevera el compareciente la integra
vigencia de sus facultades y la subsistencia y actuacion en el trafico juri-
dico, con plena capacidad juridica de la entidad representada».

1I

El 7 de junio de 2005 se presento el titulo en el Registro de la Propie-
dad nimero 6 de Valladolid, y fue objeto de calificacién negativa, con
fecha 15 de abril de 2005, «por no haberse resenado o testimoniado en la
escritura de forma suficiente las facultades representativas o, en su
defecto, acompanado la copia auténtica del poder en cuya virtud figura
representada la Entidad acreedora». Como base de dicha calificacion, se
expresan los siguientes fundamentos de derecho:

1. El simple juicio de suficiencia emitido por el Notario autorizante,
sin transcribir ni resenar las facultades representativas, impide al Regis-
trador el ejercicio de las facultades calificadoras con arreglo al articulo 18
de la Ley Hipotecaria

2. Asi resulta de la Resolucion de esta Direccién General de 12 de
abril de 2002; e, igualmente, de la Resolucion de 30 de septiembre de 2002;
todo ello a juicio del funcionario calificador.

3. El contenido de la Sentencia del Juzgado de Primera Instancia
namero 1 de Valladolid de 23 de enero de 2003.

4. Eljuicio de suficiencia de las facultades representativas es un jui-
cio valorativo no cubierto por la fe notarial.

I

La calificacion lleva fecha de 14 de junio de 2005.

Por otra parte, debe destacarse que a la fecha de la calificacién impug-
nada este Centro Directivo ya habia resuelto diferentes recursos frente a
calificaciones relativas al articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciem-
bre, en sentido contrario al mantenido por el Registrador en su califica-
cion. A tal efecto, y entre otras previas, en el Boletin Oficial del Estado se
habian publicado las Resoluciones de este Centro Directivo, de caracter
vinculante, de 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, 3, 4, 21, 22y 23
de febrero, 12, 14, 15, 16 y 28 de marzo y 1 de abril de 2005 en las que cla-
ramente se establece una doctrina distinta a la expuesta en dicha califi-
cacion.

Por medio de escrito de fecha de 20 de junio de 2005 el Notario autori-
zante de la escritura calificada interpuso recurso gubernativo contra la
calificacion, haciendo constar que ésta no le habia sido validamente notifi-
cada. En dicho recurso alegé: 1.° Infraccion del articulo 98 de la Ley 24/2001
y del articulo 18 de la Ley Hipotecaria; 2.° Infraccion de la doctrina de
treinta y una Resoluciones de este Centro Directivo, que son vinculantes,
de la referida Sentencia del Juzgado de Primera Instancia nimero Uno de
Valladolid de 23 de enero de 2003 y de cuatro Sentencias de la Audiencia
Provincial de Valladolid y una de la de Navarra; 3.° Infraccién de numero-
sas Resoluciones de esta Direccion General, en recursos de queja.

v

El Registrador de la Propiedad emiti6 su preceptivo informe y elevo el
expediente a esta Direccion General mediante escrito con fecha de 24 de
junio de 2005, que tuvo entrada en este Centro el dia 28 del mismo mes.
En dicho informe expresa que la calificacion fue notificada a dicho Nota-
rio por correo electrénico y mediante telefax; y no constan datos como la
fecha de presentacion del recurso.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 103 de la Constitucion, 1259, del Cédigo Civil; 18,
19 bis, 259, 274, 322, 325 y 327 de la Ley Hipotecaria; 18.2 del Codigo de
Comercio; 17 bis de la Ley del Notariado; 43 de la Ley de Procedimiento
Administrativo de 17 de julio de 1958; 54, 58 y 59 de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun; 98 y 103 de la Ley 24/2001,
de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social; 103.3 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria; la
Sentencia del Tribunal Constitucional 36/1982, de 16 de junio; las Senten-
cias del Tribunal Supremo de 22 de marzo de 1982, 9 de junio y 14 de
noviembre de 1986, 3 de octubre de y 4 de noviembre de 1988, 30 de
diciembre de 1989, 27 de febrero y 23 de abril de 1990, 2 de marzo de 1991,
13 de junio de 1997, 20 de enero, 11 de febrero y 25 de mayo de 1998 y 28
de mayo de 2003; 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 Audiencia Provin-
cial 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 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, 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, 3, 4, 21, 22 y 23 de
febrero, 12, 14, 15, 16 y 28 de marzo, 1 y 28 de abril, y 4 (1.*y 2.%), 5 (1.9),
18 (2.%), 19,20 (3.2 y 4.9, 21 (1.3, 2.2 3.2y 4.%), 23 (1.2 2.2y 3.) y 28 de mayo
y 17 de junio de 2005, entre otras.

1. Como cuestion formal, sostiene el Notario recurrente que el Regis-
trador ha incumplido la obligacion de notificarle su calificacion, mientras
que éste que éste afirma haberla realizado mediante correo electrénico y
telefax.

En caso de calificacion negativa el Registrador de la Propiedad debe
ineluctablemente notificarla al Notario autorizante de la escritura califi-
cada en el plazo y la forma establecidos en el articulo 322 de la Ley Hipo-
tecaria (segun redaccion resultante de la Ley 24/2001, de 27 de diciem-
bre). En este precepto, y en garantia de los interesados, se incrementan
notablemente los requisitos formales de la calificacion negativa del Regis-



