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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

8799 Resolucién de 4 de junio de 2020, de la Direcciéon General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Cieza n.° 2 a inscribir una escritura de
compraventa.

En el recurso interpuesto por don José Maria Navarrete Vallejo, notario de Mondvarr,
contra la negativa del registrador de la propiedad de Cieza numero 2, don Juan Cavallé
Herrero, a inscribir una escritura de compraventa.

Hechos
|

Mediante escritura autorizada por el notario de Mondvar don José Maria Navarrete
Vallejo, el dia 3 de marzo de 2016, con numero de protocolo 159, se formalizé una
compraventa en cuyo otorgamiento la parte compradora estaba representada por un
apoderado respecto del cual dicho notario expresa que interviene «segun resulta de
poder especial, otorgado en (...), Inglaterra (...), el 5 de febrero de 2016, ante el Notario
Tracy Elizabeth Poolman, debidamente apostillado (Convenio de La Haya de 5 de
octubre 1961, en Londres, el dia 11 de febrero de 2016, bajo el nUmero K856136, sellado
y firmado por A. H.); copia autorizada he tenido a la vista y de la misma resultan
facultades suficientes para comprar y adquirir toda clase de bienes inmuebles situados
en Espafia, en los términos de los actos o negocios juridicos que se comprenden en el
presente otorgamiento, y a mi juicio, considero suficientes».

Dicha escritura fue presentada en el Registro de la Propiedad numero 2 de Cieza, y
fue objeto de calificacidon negativa en los términos que a continuacién se transcriben:

«(...) Examinado el documento precedente, que fue presentado en este Registro el
dia 21 de noviembre de 2019 a las 11:10 horas segun el asiento de presentacion
numero 704 del tomo 36 del diario, he resuelto suspender la inscripcion solicitada, con
base en los siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Hechos

Se presenta en el Registro una escritura publica de compraventa de una finca,
autorizada el 3 de marzo de 2016 por el notario de Mondévar don José Maria Navarrete
Vallejo con el numero 159 de su protocolo.

La escritura se otorga, en nombre de la parte compradora, por una persona que
segun el notario autorizante ostenta suficiente poder de representacion para ello segun
resulta de una escritura de apoderamiento autorizada por un notario inglés, copia
autorizada de la cual, debidamente apostillada, se exhibe al notario autorizante. Sin
embargo, el notario no expresa (ni de otro modo se acredita) si de acuerdo con el
Derecho inglés el notario autorizante de la escritura de apoderamiento es competente
para dar fe de un negocio juridico de apoderamiento y si para autorizarla ha identificado
a los otorgantes de la escritura de apoderamiento y ha enjuiciado la suficiencia de su
capacidad. Tampoco expresa si la escritura de apoderamiento que se le ha exhibido para
acreditarle la existencia del poder se ajusta, en cuanto a sus formalidades extrinsecas, a
alguna de las legislaciones a las que remite el articulo 11 del Cdédigo Civil al regular la

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-8799



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 206

Jueves 30 de julio de 2020 Sec. Ill.

Pag. 60298

Ley aplicable a la forma de los actos juridicos (entre las que se encuentra la Ley del
lugar del otorgamiento).

Fundamentos de Derecho
El articulo 98 de la Ley 24/2001 dispone en sus dos primeros apartados lo siguiente:

“1. En los instrumentos publicos otorgados por representantes o apoderados, el
Notario autorizante insertara una resefa identificativa del documento auténtico que se le
haya aportado para acreditar la representacion alegada y expresara que, a su juicio, son
suficientes las facultades representativas acreditadas para el acto o contrato a que el
instrumento se refiera.

2. Laresenfia por el notario de los datos identificativos del documento auténtico y su
valoracion de la suficiencia de las facultades representativas haran fe suficiente, por si
solas, de la representacién acreditada, bajo responsabilidad del notario. El registrador
limitara su calificacién a la existencia de la resefa identificativa del documento, del juicio
notarial de suficiencia y a la congruencia de éste con el contenido del titulo presentado,
sin que el registrador pueda solicitar que se le transcriba o acompafie el documento del
que nace la representacion.”

Por tanto, de acuerdo con el apartado 2 de este articulo, a efectos de la inscripcion
en el Registro de la Propiedad de una escritura publica otorgada por un representante, el
registrador no puede calificar si es acertado o no el juicio que el notario autorizante de la
escritura haya realizado acerca de la suficiencia del poder de representacion que ostenta
el otorgante (constituyendo por tanto este precepto una excepcion a la regla general del
articulo 18 de la Ley Hipotecaria). Sin embargo, el registrador, sin poder valorar el acierto
del juicio de suficiencia realizado por el notario, si que esta obligado a calificar que el
notario haya emitido ese juicio de suficiencia, que éste sea congruente con el contenido
del documento autorizado por el notario (lo que implica que el juicio de suficiencia del
poder de representacion debe referirse a actos juridicos concretos, porque de otro modo
seria imposible calificar si es congruente con el tipo de acto que se otorga en la
escritura) y que el notario efectie una resena de los datos identificativos del documento
auténtico en que basa su juicio de suficiencia (lo que implica que el documento en
cuestion, cuyos datos identificativos se resefian, debe ser auténtico, es decir, de una
clase apta para acreditar de manera fehaciente la existencia y suficiencia del poder de
representacion).

En el presente caso, el notario autorizante de la escritura presentada a inscripcion
funda su juicio de suficiencia del poder de representacion del otorgante en una escritura
de apoderamiento autorizada por un notario inglés, que se encuentra debidamente
apostillada; apostilla que acredita «la autenticidad de la firma, la calidad en que el
signatario haya actuado y, en su caso, la identidad del sello o timbre que el documento
lleve», segun el articulo 5 del Convenio de La Haya de 5 de octubre de 1961, es decir,
acredita que el documento ha sido verdaderamente expedido por una autoridad
extranjera en ejercicio de sus funciones. Sin embargo, para que se pueda considerar que
ese documento publico extranjero que el notario ha tenido a la vista (la escritura de
apoderamiento autorizada por un notario inglés) es un documento apto para acreditar de
manera fehaciente ante una autoridad espafiola la existencia de un poder de
representacion no basta que haya sido expedido por una autoridad extranjera en
ejercicio de sus funciones, sino que ademas es necesario que con arreglo al Derecho
inglés esa escritura de apoderamiento tenga una eficacia equivalente a la que el
Derecho espafiol atribuye a las escrituras publicas de apoderamiento autorizadas por los
notarios espafoles, conforme al articulo 56 de la Ley 29/2015, de 30 de julio, de
Cooperacion Juridica Internacional en Materia Civil, que dispone lo siguiente:
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“Articulo 56. Ejecucion de documentos publicos extranjeros.

1. Los documentos publicos expedidos o autorizados por autoridades extranjeras
seran ejecutables en Espafia si lo son en su pais de origen y no resultan contrarios al
orden publico.

2. A efectos de su ejecutabilidad en Espafia deberan tener al menos la misma o
equivalente eficacia que los expedidos o autorizados por autoridades espanolas.”

Para que se pueda considerar que una escritura de apoderamiento autorizada por un
notario extranjero produce segun el Derecho del pais de que se trate efectos
equivalentes a las autorizadas por los notarios espafoles es necesario:

— que con arreglo a ese Derecho el notario que la ha autorizado sea competente
para dar fe de un negocio juridico de apoderamiento (pues el hecho, acreditado
mediante la apostilla, de que el documento haya sido expedido por una autoridad
extranjera en ejercicio de sus funciones no implica que entre éstas se encuentre la de
dar fe de un negocio juridico de apoderamiento);

— que para autorizar la escritura de apoderamiento haya identificado a los otorgantes
de la misma y haya enjuiciado la suficiencia de su capacidad, exactamente igual que
habria hecho un notario espafiol al autorizar una escritura del mismo tipo;

— vy, ademas, que el documento sea vélido en cuanto a la forma con arreglo a
cualquiera de las legislaciones a las que remite en este punto el articulo 11 del Cédigo
Civil (pues el hecho de que los documentos publicos extranjeros de un determinado tipo
produzcan efectos equivalentes a los documentos publicos esparioles no implica que el
concreto documento extranjero que el notario espafiol ha tenido a la vista no pueda
adolecer de algun vicio de forma que lo invalide).

Estas circunstancias no tienen por qué acreditarse de forma separada, siendo
suficiente la acreditacion genérica de que con arreglo al Derecho extranjero aplicable la
escritura de apoderamiento exhibida al notario espafiol tiene una eficacia equivalente a
la que el Derecho espariol atribuye a las escrituras de apoderamiento autorizadas por
notarios espafoles. Y la acreditacion puede realizarse de cualquiera de las maneras
previstas en el articulo 36 del Reglamento Hipotecario, que establece lo siguiente:

“Los documentos otorgados en territorio extranjero podran ser inscritos si rednen los
requisitos exigidos por las normas de Derecho Internacional Privado, siempre que
contengan la legalizacion y demas 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 podran acreditarse, entre otros medios, mediante
aseveracion o informe de un Notario o Cénsul espafiol o de Diplomatico, Cénsul o
funcionario competente del pais de la legislacién que sea aplicable. Por los mismos
medios podra acreditarse la capacidad civil de los extranjeros que otorguen en territorio
espanol documentos inscribibles.

El Registrador podra, bajo su responsabilidad, prescindir de dichos medios si
conociere suficientemente la legislacion extranjera de que se frate, haciéndolo asi
constar en el asiento correspondiente.”

En consecuencia, se suspende la inscripcion solicitada hasta que se acredite por
cualquiera de estos medios (por ejemplo, mediante la aseveracion por parte del notario
autorizante de la escritura presentada a inscripcion en el Registro) que con arreglo al
Derecho inglés la escritura de apoderamiento exhibida al notario espafiol tiene una
eficacia equivalente a la que el Derecho espanol atribuye a las escrituras de
apoderamiento autorizadas por notarios espafoles.

El criterio adoptado en la presente nota de calificacion negativa coincide con el de las
resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 23 de febrero
de 2015 (publicada en el BOE de 19 de marzo) y 5 de marzo de 2015 (publicada en el
BOE de 21 de marzo). En cambio, la resolucién de la Direccidon General de los Registros
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y del Notariado de 17 de abril de 2017 (publicada en el BOE de 28 de abril) se aparta de
este criterio cuando afirma que “siendo juicios distintos, el de suficiencia y el de
equivalencia, aquél cuando se produce de forma expresa necesariamente ha de implicar
el de que el poder es equivalente. Si el notario espafiol autorizante de la escritura
otorgada por el apoderado, hace un juicio expreso [...] de que el poder que se le exhibe
es suficiente para el otorgamiento, cabalmente tendra que haber apreciado su
equivalencia conforme al Derecho espanol (ex articulo 60 de la ley de cooperacién
juridica internacional). De lo contrario no seria suficiente”. Sin embargo, no considero
acertado el criterio de esta Ultima resolucion (aplicado también en otras posteriores) por
las siguientes razones:

— La equivalencia entre los efectos que el Derecho extranjero atribuye al documento
publico extranjero y los efectos que el Derecho espafiol atribuye al documento publico
espafiol es un requisito necesario para que ese documento publico extranjero pueda ser
considerado un documento apto para producir en Espafa los mismos efectos que un
documento publico espafiol; dicho en otras palabras, es un requisito necesario para que
ese documento extranjero pueda ser considerado, para esos efectos, un documento
publico en Espafa. Por esta razén, la acreditacion de esa equivalencia de efectos
(mediante el juicio de equivalencia realizado por el notario o por cualquiera de los demas
medios previstos en el articulo 36 del Reglamento Hipotecario), unida a la acreditacion
de que el documento extranjero se encuentra legalizado o apostillado (lo que en este
caso se acredita mediante la mencion por el notario, al efectuar la resena de los datos
identificativos del documento, de que éste se encuentra apostillado), supone la
acreditacion de que el documento extranjero en cuestién es un documento publico en
Espana para el efecto de que se trate (en este caso, para el efecto de acreditar al notario
la existencia y suficiencia de un poder de representacion). Por ello, cuando la resolucion
de 17 de abril de 2017 declara que el juicio de suficiencia del poder de representacién
efectuado por el notario autorizante implica el juicio de equivalencia de los efectos del
documento publico extranjero que se le ha exhibido con los de un documento publico
espanol, porque de otro modo el notario no podria apreciar esa suficiencia, dicha
resolucién esta afirmando, implicitamente, que el hecho de que el notario emita el juicio
de suficiencia del poder de representacion conlleva necesariamente que el documento
en que se basa ese juicio de suficiencia es un documento publico (para el efectos de
acreditar ese poder en Espafa), pues de otro modo el notario no podria emitir su juicio
de suficiencia. Al efectuar esta afirmacion la Direccion General obvia un hecho evidente,
que en cambio si considera relevante en otras resoluciones relativas otros casos en los
que el documento exhibido al notario autorizante para acreditarle la existencia del poder
de representacion de un otorgante no es un documento expedido por una autoridad
extranjera: que es perfectamente posible que un documento (exhibido al notario) segun
el cual una persona ostenta suficiente poder de representacién para otorgar un
determinado acto juridico no sea un documento publico, sino, por ejemplo, una copia no
autorizada de una escritura de apoderamiento, y por tanto no sea un documento apto
conforme al articulo 98 de la Ley 24/2001 para acreditar al notario la existencia y
suficiencia de ese poder de representacion. Si se sostiene, como hace la resolucién
de 17 de abril de 2017, que el juicio de suficiencia del poder de representacion emitido
por el notario implica la concurrencia de todos los requisitos que la Ley exige para que
ese juicio de suficiencia sea valido, habria que admitir también que un notario no hiciese
ninguna referencia a si el documento extranjero en el que basa su juicio de suficiencia se
encuentra legalizado o apostillado (pues si no lo estuviera no podria considerarse un
documento publico con efectos en Espana y por tanto el notario no habria podido fundar
en él su juicio de suficiencia), o que un notario no especificase, al mencionar el
documento en el que basa su juicio de suficiencia del poder de representacion, si la
copia de ese documento que ha tenido a la vista es una copia auténtica (pues si no lo
fuera no podria considerarse un documento publico y por tanto el notario no habria
podido fundar en él su juicio de suficiencia), esto ultimo en contra del criterio mantenido
por la propia Direccion General en las resoluciones de 19 de marzo de 2007 (publicada
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en el BOE de 19 de abril) y 6 de noviembre de 2007 (publicada en el BOE de 23 de
noviembre), entre otras, asi como la resoluciéon de 12 de abril de 2002 (publicada en el
Boletin Oficial del Estado de 16 de mayo de 2002), de caracter vinculante por haber sido
dictada a propuesta del Consejo General del Notariado conforme al articulo 103 de la
Ley 24/2001.

— Y, por otra parte, la propia resolucion de 17 de abril de 2017 se contradice cuando,
después de afirmar que el juicio de suficiencia implica el de equivalencia, afade lo
siguiente: “El juicio de equivalencia notarial no tiene por qué ajustarse a férmulas
sacramentales, ni tiene que necesariamente adoptar la forma de informe separado, sino
que basta la resefia del documento extranjero, el nombre y residencia del notario
autorizante, la ley extranjera conforme a la cual se ha autorizado y la existencia de la
apostilla o legalizacidn, y que el notario en base a las circunstancias del caso y a su
conocimiento de la ley extranjera hiciera constar bajo su responsabilidad ‘que el poder
resefiado es suficiente para el otorgamiento de esta escritura de (...), entendiendo que el
mismo es funcionalmente equivalente a los efectos de acreditar la representacion en el
trafico juridico internacional’ o férmulas similares.”; o sea, que la Direccion General
declara que el juicio de suficiencia implica el de equivalencia para a continuacion explicar
que debe considerarse valido que junto al juicio de suficiencia el notario emita un juicio
de equivalencia mediante las palabras “entendiendo que el mismo es funcionalmente
equivalente a los efectos de acreditar la representacién en el trafico juridico
internacional” u otras similares, lo que evidentemente es una expresion separada de un
juicio de equivalencia, que no deberia considerarse necesaria si de verdad el juicio de
suficiencia implicase el de equivalencia. Por ello, yo no tendria ningun inconveniente en
practicar la inscripcion solicitada si en la escritura se expresara el juicio de equivalencia
exactamente en estos términos que la resolucion propone a modo de ejemplo, es decir,
si el notario hiciera constar expresamente bajo su responsabilidad “que el poder
resefiado es suficiente para el otorgamiento de esta escritura de compraventa,
entendiendo que el mismo es funcionalmente equivalente a los efectos de acreditar la
representacion en el trafico juridico internacional”.

La presente calificacion negativa provoca la prérroga del asiento de presentacion
durante sesenta dias, contados desde que se practique la Ultima de las notificaciones de
la misma exigidas por el articulo 322 de la Ley Hipotecaria (articulo 323). Dicha
calificacion podra (...)

Cieza, 5 de diciembre de 2019. El registrador, Juan Cavallé Herrero».

El notario autorizante de la escritura calificada, José Maria Navarrete Vallejo,
interpuso recurso contra la anterior calificacién por escrito que causé entrada en el
referido Registro de la Propiedad el 9 de enero de 2020, en el que alega los siguientes
fundamentos juridicos:

«(...) Es ya reiterada la doctrina de la Direccion General de los Registros y del
Notariado que determina que, si bien el juicio de equivalencia no es el mismo que el
juicio de suficiencia del articulo 98 de la Ley 24/2001, cuando se realiza el juicio de
suficiencia para el acto o negocio que se autoriza, implica cabalmente el de equivalencia.

El articulo 98 de la Ley 24/2001 atribuye al notario autorizante con caracter exclusivo
la determinacién de dicho juicio de suficiencia, sin que el registrador pueda ir mas alla de
calificar la eficacia formal del poder (legalizacién o apostilla, y traduccion en su caso, y
que se ha expresado el juicio notarial de suficiencia, en toda la extensiéon que se ha
dicho anteriormente).

La escritura calificada contiene expresamente un juicio de suficiencia, con mencion
expresa de notario autorizante, lugar, fecha, exhibicién de copia autorizada, y apostilla.

Por lo que debe considerarse bajo responsabilidad del notario que éste lo ha juzgado
equivalente, ya que si le faltara dicho requisito de equivalencia no podria haber
considerado suficiente, porque seria dicho juicio en si mismo incongruente.
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Contiene tal doctrina no solo la Resolucién de 17 de abril de 2017 (BOE de 28 de
abril), que el propio registrador menciona, para decir que no la considera adecuada, sino
también, entre otras, la de 7 de septiembre de 2018 (BOE de 26 de septiembre), y 18 de
diciembre de 2018 (BOE de 28 de enero de 2019). Por tanto, la propia Direccién General
ha corregido el criterio adoptado en las resoluciones mencionadas por el Sr. Registrador,
de febrero y marzo de 2015.

Es de recordar que las resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado, una vez publicadas en el BOE, tienen caracter vinculante para todos los
registradores, mientras no se anulen por los tribunales.»

v

Mediante escrito de 20 de enero de 2020 el registrador de la propiedad emitid
informe y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1 y 4 del Reglamento (CE) n.° 593/2008 del Parlamento Europeo
y del Consejo, de 17 de junio de 2008, sobre la ley aplicable a las obligaciones
contractuales (Roma I); 10.1, 11.1, 12.1, 1216, 1256, 1259 y 1280 del Cddigo Civil; 1, 3,
4 y 9 de la Ley Hipotecaria; 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas
Fiscales, Administrativas y del Orden Social, modificada por la Ley 24/2005, de 18 de
noviembre, de reformas para el impulso a la productividad; 58 y 60 de la Ley 29/2015,
de 30 de julio, de cooperacién juridica internacional en materia civil; la disposicidon
adicional tercera de la Ley 15/2015, de 2 julio, de la Jurisdiccion Voluntaria; los
articulos 156 del Reglamento Notarial; 36 y 37 del Reglamento Hipotecario; la Sentencia
de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 19 de junio de 2011, y las Resoluciones de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de 4 de julio de 2005, 29 de mayo
de 2006 (1.2 y 2.%), 31 de octubre de 2013, 23 de febrero, 5 de marzo y 1 de julio
de 2015, 11 de mayo y 14 de septiembre de 2016 y 5 de enero, 17 de abril y 6 de
noviembre de 2017.

Vistos los articulos 1 y 4 del Reglamento (CE) n.° 593/2008 del Parlamento Europeo
y del Consejo, de 17 de junio de 2008, sobre la ley aplicable a las obligaciones
contractuales (Roma I); 10.1, 11.1, 12.1, 1216, 1256, 1259 y 1280 del Codigo Civil; 1, 3,
4 y 9 de la Ley Hipotecaria; 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas
Fiscales, Administrativas y del Orden Social, modificada por la Ley 24/2005, de 18 de
noviembre, de reformas para el impulso a la productividad; 58 y 60 de la Ley 29/2015,
de 30 de julio, de cooperacién juridica internacional en materia civil; la disposicidon
adicional tercera de la Ley 15/2015, de 2 julio, de la Jurisdiccion Voluntaria; los
articulos 156 del Reglamento Notarial; 36 y 37 del Reglamento Hipotecario; las
Sentencias del Tribunal Supremo de 20 de mayo de 2008 —Sala Tercera—y 19 de junio
y 23 de septiembre de 2011 y 20 y 22 de noviembre de 2018 —Sala Primera—, y las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 4 de julio
de 2005, 29 de mayo de 2006 (1.2 y 2.9), 31 de octubre de 2013, 23 de febrero, 5 de
marzo y 1 de julio de 2015, 11 de mayo y 14 de septiembre de 2016, 5 de enero, 17 de
abril y 6 de noviembre de 2017 y 7 de septiembre y de 18 de diciembre de 2018.

1. La cuestion que se plantea en el presente expediente hace referencia al alcance
de la calificacién registral en relacion con un poder otorgado en el extranjero, y que el
notario espafiol juzga suficientes para la autorizacion de una escritura publica, con
expresion del juicio exigido en el articulo 98 de la Ley 24/2001.

En concreto, se refiere este expediente a un supuesto de escritura de compraventa
en cuyo otorgamiento el comprador actiua representado en virtud de un titulo de
representacion formalizado en Inglaterra, ante notaria inglesa; y de dicho documento
representativo el notario espafiol resefia el lugar de su otorgamiento, la autoridad que lo
expide y el hecho de que se encuentra dotado de apostilla conforme al Convenio de la
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Haya de 5 de octubre de 1961, emitiendo a continuacién su juicio de suficiencia para el
concreto negocio que se lleva a cabo.

El registrador justifica la suspension de la inscripcion en que, a su juicio, debe
acreditarse conforme al articulo 36 del Reglamento Hipotecario (por ejemplo, mediante la
aseveracion por parte del notario autorizante de la escritura presentada a inscripcién en
el Registro) que con arreglo al Derecho inglés la escritura de apoderamiento exhibida al
notario espanol tiene una eficacia equivalente a la que el Derecho espafiol atribuye a las
escrituras de apoderamiento autorizadas por notarios espafioles.

El notario recurrente disiente de dicha afirmacién. En su opinion, la calificacion
impugnada contradice la doctrina de la Direccién General de los Registros y del
Notariado segun la cual el juicio de equivalencia se encuentra contenido,
necesariamente, en el juicio de suficiencia que realiza el notario, por lo que, al contener
este juicio, debe considerarse bajo su responsabilidad que éste lo ha juzgado
equivalente, ya que si le faltara dicho requisito de equivalencia no lo podria haber
considerado suficiente, porque seria dicho juicio en si mismo incongruente.

La cuestidon planteada debe resolverse conforme a la doctrina sentada por el citado
Centro Directivo ya en la Resoluciéon de 17 de abril de 2017, y ello aunque el registrador
aduce determinados argumentos en contra de dicho criterio que esta Direccion General
no puede compartir, maxime si se tiene en cuenta que dicha doctrina ha sido
posteriormente reiterada en las Resoluciones de aquel Centro de 7 de septiembre y
de 18 de diciembre de 2018.

2. Como afirmd la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 14 de septiembre de 2016, en materia de ley aplicable a la representacion
no resulta de aplicacion el Reglamento (CE) 593/2008 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 17 de junio, sobre la ley aplicable a las obligaciones contractuales, en
cuanto su articulo 1.2.g, excluye de su ambito de aplicacién (ademas de los supuestos
de representacion organica), la posibilidad para un intermediario de obligar frente a
terceros a la persona por cuya cuenta pretende actuar, por lo que estara asimismo
excluida su representaciéon documental.

Conforme al articulo 10.11 del Cddigo Civil espafiol «(...) a la representacion
voluntaria, de no mediar sometimiento expreso, (se aplicara) la ley del pais en donde se
ejerciten las facultades conferidas». Por lo tanto, tratdndose de una representacion
voluntaria sobre la que no se ha pactado otra cosa y que se va a ejercitar en Espana, la
Ley que regula el ejercicio del poder de representacién es la Ley espafiola.

3. Procede por tanto examinar la valoracién formal del documento extranjero con
arreglo a la legislacion espafola, teniendo en cuenta, que el derecho espafiol exige, en
ciertos casos (como en el supuesto del articulo 1280.5 del Cédigo Civil), que conste en
documento publico el poder que «...tenga por objeto un acto redactado o que deba
redactarse en escritura publica, o haya de perjudicar a tercero» (cfr. articulo 3 de la Ley
Hipotecaria).

La circulacion en Espafia de documentos formalizados ante una autoridad extranjera
es indiscutible con sometimiento a los parametros que establezca la ley en cada caso
concreto (vid. articulos 11 y 12 y la disposicion final segunda de la Ley 15/2015, de 2 de
julio, en su ambito de aplicacién, y los articulos 56 a 61 de la Ley 29/2015, de 30 de julio,
4 de la Ley Hipotecaria y 36 del Reglamento Hipotecario).

El punto esencial en la resolucién del recurso se refiere a la aceptacion en Espafia
de una determinada forma (apoderamiento conferido en Reino Unido) para acreditar la
representacion voluntaria al notario espafiol autorizante del negocio sujeto al Derecho
espafiol en cuanto afecta a un bien inmueble (articulo 10.1 del Cédigo Civil).

Conforme a la ley que regula la obligacion principal (articulos 3 del Reglamento (CE)
n.° 593/2008; 10.1 y 10.11 del Cdédigo Civil), no cabe duda de que los documentos
publicos extranjeros de apoderamiento, si son equivalentes, formal y sustancialmente o
susceptibles de ser adecuados al ordenamiento espafiol, producen en Espafia el efecto
requerido conforme al Derecho espariol para la representacion en la cesion de créditos
con garantia hipotecaria y para su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-8799



3OE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
Num. 206 Jueves 30 de julio de 2020 Sec. lll. Pag. 60304

La aplicacién del Derecho espafiol en esta materia es indudable, en la medida que
corresponde al legislador nacional fijar las condiciones del propio sistema de seguridad
juridica preventiva, tal y como ha reconocido el Tribunal de Justicia de la Unidn Europea,
en Sentencia de 9 de marzo de 2017 (asunto C-342/15) al afirmar que el hecho de
reservar las actividades relacionadas con la autenticacién de documentos relativos a la
creacion o la transferencia de derechos reales inmobiliarios a una categoria especifica
de profesionales, depositarios de la fe publica y sobre los que el Estado miembro de que
se trate ejerce un control especial, constituye una medida adecuada para alcanzar los
objetivos de buen funcionamiento del sistema del Registro de la Propiedad y de legalidad
y seguridad juridica de los actos celebrados entre particulares.

La Direccidon General de los Registros y del Notariado ha recordado desde antiguo, y
lo reitera en las consideraciones ya expuestas, que el titulo representativo en virtud del
que se comparece ante el notario espanol ha de ser equivalente al documento publico
espanol como requisito exigido por nuestro ordenamiento y que dicha circunstancia debe
ser acreditada de conformidad con las exigencias de nuestro ordenamiento (vid.
Resoluciones de 11 de junio de 1999, 19 de febrero de 2004 y 23 de mayo de 2006,
entre otras).

4. Con el alcance expuesto, la regla de la equivalencia de funciones excluye los
documentos generados en aquellos sistemas en los cuales la intervencion de los
mismos, aun cualificada, corre a cargo de quienes no tienen encomendada la funciéon
fedataria sin que sea posible en tales supuestos su adecuaciéon mediante la actuacion
del notario espafiol (articulo 57 de la Ley 29/2015, de 30 de junio, de cooperacién
juridica internacional en materia civil).

En cambio, la misma regla conduce a admitir, principalmente, aquellos documentos
en los que haya intervenido el titular de una funcién publica, nombrado por el Estado
para conferir autenticidad a los actos y negocios juridicos en ellos contenidos, a la que
esencialmente responden aquellos documentos formalizados de acuerdo con los
principios del notariado de tipo latino-germanico.

Con ello, en modo alguno se cierra el paso a los documentos publicos extranjeros,
mas aun cuando existe una predisposicién favorable a la circulacion de los mismos. En
todo caso, para garantizar la seguridad del trafico (articulos 11.1 del Cédigo Civil y 57 de
la Ley 29/2015), deben rechazarse los documentos que no tengan el valor de documento
publico equivalente porque —aun estando autorizados por una autoridad del pais— no
incorporen claramente garantias o no produzcan en dicho pais efectos equivalentes a los
que son exigidos por la Ley espafiola, y no puedan por ello adecuarse a los parametros
establecidos por la misma Ley espafiola.

5. Como ya sefalara la Direccion General de los Registros y del Notariado en
Resolucién de 23 de febrero de 2015, la utilizacién de apoderamientos otorgados fuera
de Espafia es constante en la practica notarial habida cuenta de la internacionalizacién
de las relaciones econdmicas. Puede considerarse por tanto habitual y en ningun caso
excepcional.

La presentacioén al notario de un poder otorgado fuera de Espafia exige, al igual que
ocurre con poderes otorgados en Espaia, un analisis juridico que conllevara, conforme a
los articulos 10.11 y 11 del Cdédigo Civil, de una parte, la remisién respecto de la
suficiencia del poder a la ley espaiola, a la que se somete el ejercicio de las facultades
otorgadas por el representado, de no mediar sometimiento expreso, y de otra, al analisis
de la equivalencia de la forma en Espafa. Ello implica que, analizado el valor del
documento en el pais de origen, tanto desde la perspectiva material como formal, pueda
concluirse su equivalencia o aproximacion sustancial de efectos, en relacién con un
apoderamiento para el mismo acto otorgado en Espafia.

La Direccion General de los Registros y del Notariado ha puesto de relieve en
numerosas ocasiones cémo nuestro ordenamiento, en aplicacion del principio de
legalidad establece una rigurosa seleccion de los titulos inscribibles que puedan acceder
al Registro de la Propiedad, exigiendo que se trate de documentos publicos o auténticos
(articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 y 34 de su Reglamento). Igualmente tiene
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establecida una dilatada doctrina relativa a la idoneidad de los documentos otorgados en
el extranjero para producir una modificacién del contenido del Registro espafiol.

Dicha doctrina, expresada ya en la Resolucion de 11 de junio de 1999 y confirmada
por muchas ofras posteriores (vid. «Vistos»), pone de manifiesto cdémo, con
independencia de la validez formal del documento de acuerdo a las normas de conflicto
aplicables (articulo 11 del Cédigo Civil), y de su traduccién y legalizacion (articulos 36
y 37 del Reglamento Hipotecario), es preciso que el documento supere un analisis de
idoneidad o de equivalencia en relacion con los documentos publicos espafioles,
requisito sin el cual no puede considerarse apto para modificar el contenido del Registro.
Esta doctrina se fundamenta en que, como exige el articulo 4 de la Ley Hipotecaria,
«también se inscribiran los titulos otorgados en pais extranjero que tengan fuerza en
Espafa (...)»; lo que exige determinar cuando concurre dicha circunstancia.

6. Desde la perspectiva formal, la legalizacion, la apostilla en su caso, o la
excepcion de ambos, constituyen un requisito para que el documento autorizado ante
funcionario extranjero pueda ser reconocido como auténtico en el ambito nacional.

Sin embargo, ello no obsta para que la actuacion de la autoridad a la que se refiere la
apostilla deba ser valorada de acuerdo con el principio de equivalencia de funciones que
informa el ordenamiento espafiol en esta materia. Como ha reiterado la Direccion
General de los Registros y del Notariado, el documento extranjero sélo es equivalente al
documento espafiol si concurren en su otorgamiento aquellos elementos estructurales
que dan fuerza al documento publico espafol: que sea autorizado por quien tenga
atribuida en su pais la competencia de otorgar fe publica y que el autorizante de fe,
garantice, la identificaciéon del otorgante asi como su capacidad para el acto o negocio
que contenga (vid. los articulos 56 —respecto de la «ejecucién de documentos publicos
extranjeros»— y 60 —«inscripcion de documentos publicos extranjeros»— de la
Ley 29/2015, de 30 de julio, de cooperacion juridica internacional en materia civil).

Si tales indicaciones constan en la escritura otorgada mediante el referido titulo
representativo, la resefia que el notario realice de los datos identificativos del documento
auténtico y su juicio de suficiencia de las facultades representativas haran fe, por si
solas, de la representacion acreditada y sera inscribible en el Registro de la Propiedad el
acto dispositivo formalizado en aquella escritura. Y, como también ha reiterado esa
Direcciéon General, en el supuesto de que el registrador disintiera de la equivalencia
declarada por el notario debera motivarlo expresa y adecuadamente, y sin que ello
signifique que el registrador pueda solicitar que se le transcriba o acompafe el
documento del que nace la representacion.

A tales efectos, no sera tanto en el contenido del documento, sino en el estatuto y la
actuacion de la autoridad extranjera (conforme a sus propias reglas generalmente
basadas en la practica internacional, como acontece en el presente supuesto) donde se
ha de centrar la aplicacion de llamada regla de equivalencia de funciones, que supera y
deja atras la regla de equivalencia de formas, y que significa que un documento otorgado
en el extranjero sera valido prima facie para las exigencias del derecho espafiol si la
autoridad extranjera autorizante cumple unas funciones equivalentes a las de una
autoridad espafiola o bien pueden ser adecuadas e integradas por el notario espaniol, en
el caso concreto.

7. También ha puesto de relieve la Direccion General de los Registros y del
Notariado que este juicio de equivalencia no es lo mismo que el juicio de suficiencia del
articulo 98 de la Ley 24/2001, aunque cuando se realiza expresamente éste para el acto
0 negocio que se autoriza implica cabalmente aquél. Y que, siendo juicios distintos, el de
suficiencia y el de equivalencia, aquél cuando se produce de forma expresa
necesariamente ha de implicar el de que el poder es equivalente.

Si el notario espariol autorizante de la escritura otorgada por el apoderado hace un
juicio expreso de que el poder que se le exhibe es suficiente para el otorgamiento,
necesariamente debera haber apreciado su equivalencia conforme al Derecho espaiiol
(ex articulos 56 y 60 de la Ley de cooperacion juridica internacional). De lo contrario no
seria suficiente; y si, pese a no darse la equivalencia, autorizara el documento, por las
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razones concretas del supuesto, debera advertir e informar expresamente que dicha
equivalencia no ha podido ser apreciada.

El juicio de -equivalencia notarial no tiene por qué ajustarse a foérmulas
sacramentales, ni tiene que necesariamente ser expresado en parrafo o frase gramatical
separados sino que bastara la resefia del documento extranjero, el nombre y residencia
del notario o funcionario autorizante, la existencia de la apostilla o legalizacion, y que el
notario con base en las circunstancias del caso y a su conocimiento de la ley aplicable
hiciera constar bajo su responsabilidad «que el poder resefiado es suficiente para el
otorgamiento de esta escritura de (...), entendiendo que el mismo es funcionalmente
equivalente a los efectos de acreditar la representacién en el trafico juridico
internacional» o férmulas similares que cuanto mas precisas y explicitas sean mayor
sera su contribucién a la certidumbre y seguridad juridicas.

En cualquier caso, el articulo 60 de la Ley de cooperacion juridica internacional tiene
un ambito de aplicacion especifico, que es el de la inscripciéon en los registros publicos
espafioles afirmando que «los documentos publicos extranjeros extrajudiciales podran
ser inscritos en los registros publicos espafioles si cumplen los requisitos establecidos en
la legislacion especifica aplicable y siempre que la autoridad extranjera haya intervenido
en la confeccion del documento desarrollando funciones equivalentes a las que
desemperian las autoridades espafiolas en la materia de que se trate y surta los mismos
0 mas préximos efectos en el pais de origen» (vid., también, la disposicién adicional
tercera de la Ley 15/2015, aplicable a la inscripcidn en los registros publicos de
documentos publicos extranjeros de jurisdiccion voluntaria).

8. En el caso de este expediente expresamente se expresa por el notario espafol
que se le ha exhibido copia autorizada de la escritura de poder, con identificacion de la
notaria autorizante, debidamente apostillada, y que de tal documento «resultan
facultades suficientes para comprar y adquirir toda clase de bienes inmuebles situados
en Espafia, en los términos de los actos o negocios juridicos que se comprenden en el
presente otorgamiento (...)». Por ello debe ser considerado suficiente a efectos también
de acreditacion de la referida equivalencia.

Por otra parte, aunque —como ha quedado expuesto— el registrador puede en su
calificacion disentir de la equivalencia apreciada por el notario en el ejercicio de la
competencia que a tal efecto tiene éste atribuida, esta circunstancia Unicamente sera
motivo impeditivo de la inscripcion en caso de que el error en aquella apreciacién resulte
claramente de una motivacidén expresa, adecuada y suficiente por parte del registrador,
de modo que resulte probado el contenido y vigencia del Derecho extranjero sobre tal
extremo. Y ello sin perjuicio de la responsabilidad que, en su caso, pudiera deducirse
contra el notario autorizante de la escritura calificada por una negligente valoracion de la
equivalencia de funciones del notario extranjero en la documentacion del titulo
representativo exhibido.

A tal efecto, la Direccion General de los Registros y del Notariado ha recordado
reiterada y muy recientemente (cfr., por todas, Resoluciones de 15 de febrero de 2016, 5
de enero y 17 de abril de 2017 y 7 de septiembre y 18 de diciembre de 2018) tanto a
registradores como a notarios la conveniencia de avanzar en el conocimiento de los
ordenamientos juridicos mas usuales en la practica juridica en Espana, especialmente si
forman parte de la Unién Europea, en aras a facilitar la aplicacion del Derecho extranjero
en el ambito extrajudicial, acudiendo no solo a los medios previstos en el articulo 36 del
Reglamento Hipotecario, y excepcionalmente a los articulos de la Ley de cooperacion
juridica internacional, sino a los medios que proporciona el entorno E-Justicia, en el
ambito europeo, colaborando activamente en la resoluciéon de conflictos de Derecho
Internacional Privado. El facil acceso a las bases de datos juridicas de otros Estados
miembros facilita tanto que los notarios, en ejercicio de las competencias atribuidas en la
Ley puedan emitir informes relativos al derecho extranjero, como que los registradores,
puedan motivar adecuadamente su decision facilitando en ambos casos el trafico juridico
de bienes y servicios en un entorno, como el presente, en el que la existencia de un
elemento de extranjeria es elemento normal del negocio juridico, contribuyendo asi a
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afianzar el desarrollo de uno de los pilares esenciales de la construccién europea. En
este sentido, no cabe desconocer, por ejemplo, con el valor de herramienta informativa,
el portal https://e-justice.europa.eu, gestionado por la Comisién Europea.

Atendiendo a las circunstancias de hecho y a los Fundamentos de Derecho
expuestos, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
calificacién impugnada.

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

Madrid, 4 de junio de 2020.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.

https:/iwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-8799




		2020-07-29T23:51:58+0200




