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Resumen

DOCUMENTO PòBLICO OTORGADO ANTE NOTARIO COMUNITARIO -ALEMçN- .

ESCRITURA PòBLICA DE COMPRAVENTA . PRINCIPIO AUCTOR REGIT ACTUM. LEX REI

SITAE. ADQUISICIîN DERIVATIVA DE LA PROPIEDAD: TêTULO Y MODO. TRADITIO FICTA.

INSCRIPCIîN EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD ESPA�OL. DERECHO INTERNACIONAL

PRIVADO. DERECHO COMUNITARIO. Desestima la Sala, con Voto particular divergente,

recurso de Casaci�n contra la sentencia dictada en Apelaci�n por Secci�n Cuarta de la

Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife, como consecuencia de autos de juicio

verbal seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia de Santa Cruz de Tenerife,

recurso interpuesto por la representaci�n procesal de la Direcci�n General de los

Registros y del Notariado (Administraci�n General del Estado) . El recurso de casaci�n

suscita la cuesti�n de si la compraventa de un inmueble sito en Espa�a, formalizada

ante Notario alem�n, por vendedor y comprador de nacionalidad alemana no

residentes en Espa�a, una vez cumplimentado el tr�mite de la Apostilla del Convenio

de la Haya, puede o no tener acceso al Registro de la Propiedad espa�ol, planteando

un problema de calificaci�n de la forma aplicable al fondo del negocio, en cuanto a su

idoneidad para producir determinados efectos jur�dicos, en particular los de

reconocerle valor suficiente, por s� solo, como t�tulo traslativo del dominio, inscribible

en el Registro de la Propiedad espa�ol . El Registrador deniega la inscripci�n por

carecer de plena fuerza legal en Espa�a, al ser el sistema de transmisi�n por contrato

de la propiedad y dem�s derechos reales muy diferentes al alem�n. Considera la Sala

que la decisi�n del Sr. Registrador de la Propiedad y la Resoluci�n de la Direcci�n

General de los Registros y del Notariado, cuyos argumentos defiende el Abogado del

Estado, parten de un entendimiento de la normativa vigente que cuestiona el principio

de libre prestaci�n de servicios en el �mbito de la Uni�n Europea (art�culos 56 a 60 del

Tratado) de lo que se derivar�a la necesidad de intervenci�n en todo caso de un

notario espa�ol significando ello la imposici�n de una limitaci�n a la libertad de

transmisi�n de bienes, en cuanto a su plenitud de efectos, que no resulta justificada
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en el estado actual de los ordenamientos comunitario y espa�ol. Al efecto, el art. 11

de el Reglamento 593/2008 CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 17 Junio (ley

aplicable a las obligaciones contractuales -Roma I-)establece que Çun contrato

celebrado entre personas, o sus representantes, que se encuentren en el mismo pa�s

en el momento de su celebraci�n ser� v�lido en cuanto a la forma si re�ne los

requisitos de forma de la ley que lo rija en cuanto al fondo en virtud del presente

Reglamento, o de la ley del pa�s donde se haya celebradoÈ , que aparece tambi�n en

el art. 11.1 Cc; Si la observancia de la forma as� prevista fuera insuficiente para la

producci�n de los efectos jur�dicos porpios del contrato, claramente quedar�a vac�a de

contenido Por su parte, el art. 10.1 del C�digo Civil dispone que Çla posesi�n, la

propiedad y los dem�s derechos sobre bienes inmuebles, as� como su publicidad, se

regir�n por la ley del lugar donde se hallenÈ , lo que en este caso determina la

aplicaci�n de la ley espa�ola a la transmisi�n del dominio sobre el bien y por tanto de

lo dispuesto por el art.1462 Cc que no limita sus efectos de "traditio ficta" a los

supuestos en que la escritura p�blica de venta se hubiera otorgado ante notario

espa�ol, por lo que la escritura otorgada fuera de Espa�a, que sea formalmente

v�lida, producir� los mismos efectos, significando la realizaci�n de la "entrega" que

nuestro derecho exige para el nacimiento del derecho real objeto de la inscripci�n

registral, salvo que de la misma resultare o se dedujere lo contrario. Admitida la

equivalencia de forma entre un documento p�blico notarial alem�n y otro espa�ol a

efectos de su validez en Espa�a, carecer�a de sentido la exigencia de volver a

escriturar el mismo negocio ante un no

Original

Aceptado que la escritura de compraventa autorizada por un notario alem�n queda

integrada en el concepto de "escritura p�blica" a que se refiere el art. 1462 Cc, han de

aplicarse los efectos que a la misma reconoce dicha norma respecto de la entrega de

la cosa que constituye su objeto. No debiendose acudir al Derecho alem�n para

determinar sus efectos, ya que ello supondr�a admitir que la transmisi�n de la

propiedad se rige por aqu�l Derecho y no por espa�ol, como dispone el art. 10.1 Cc.
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 SENTENCIA N¼: 998/2011  

Excmos. Sres.: Juan Antonio Xiol R�os 

D. Jes�s Corbal Fern�ndez 

D. Francisco Mar�n Cast�n 

D. Jos� Ram�n Ferr�ndiz Gabriel 

D. Jos� Antonio Seijas Quintana 

D. Antonio Salas Carceller 

D». Encarnaci�n Roca Tr�as 

D. Francisco Javier Arroyo Fiestas 

D. Rom�n Garc�a Varela 

D. Xavier O' Callaghan Mu�oz 

D. Rafael Gimeno Bay�n Cobos 

En la Villa de Madrid, a diecinueve de Junio de dos mil doce.

Visto por la Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Magistrados al

margen indicados, el recurso de Casaci�n contra la sentencia dictada en grado de

Apelaci�n por la Secci�n Cuarta de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife,

como consecuencia de autos de juicio verbal n¼ 500/05, seguidos ante el Juzgado de

Primera Instancia n¼ 6 de Santa Cruz de Tenerife, cuyo recurso fue interpuesto ante la

mencionada Audiencia por la representaci�n procesal de la Direcci�n General de

los Registros y del Notariado (Administraci�n General del Estado) ,

representada ante esta Sala por el Abogado del Estado; siendo parte recurrida do�a

Matilde  , representada por el Procurador de los Tribunales don Rafael Gamarra

Meg�as. 

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Ante el Juzgado de Primera Instancia fueron vistos los autos, juicio verbal,

promovidos a instancia de do�a Matilde contra la resoluci�n de la D.G.R.N. de 7 de

febrero de 2005. 

1.- Por la parte actora se formul� demanda arreglada a las prescripciones legales, en

la cual solicitaba, previa alegaci�n de los hechos y fundamentos de derecho, que se

dictara ".... Sentencia en la cual se declare: Primero.- La nulidad de la Resoluci�n

impugnada de 7 de febrero de 2005, por las infracciones indicadas y ser, en

consecuencia, contraria a Derecho.- Segundo.- La procedencia de inscripci�n en el
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Registro de la Propiedad espa�ol de la escritura notarial alemana objeto de dicha

Resoluci�n.- Todo ello con imposici�n de las costas que se causen a quien se opusiera

a la presente demanda." 

2.- Admitida a tr�mite la demanda, el Juzgado dict� Auto confiriendo traslado de la

misma a la demandada. Celebrada la vista y admitida la prueba que fue propuesta por

las partes y practicada en el acto del juicio, �stas formularon sus conclusiones. 

3.- El Juzgado de Primera Instancia dict� Sentencia con fecha 2 de marzo de 2006 ,

cuya parte dispositiva es como sigue: "FALLO: Estimando la demanda interpuesta por

do�a Matilde , representada por la Procuradora do�a Concepci�n Blasco Lozano,

contra la Administraci�n del Estado declaro la nulidad de la Resoluci�n de la Direcci�n

General de los Registros y del Notariado de 7 de febrero de 2005, publicada en el BOE

de 6 de abril, y la procedencia de la inscripci�n en el Registro de la Propiedad de la

escritura notarial alemana objeto de dicha Resoluci�n."  

SEGUNDO.- Contra dicha sentencia interpuso recurso de apelaci�n el Abogado del

Estado, en nombre y representaci�n de la Direcci�n General de los Registros y del

Notariado (Administraci�n General del Estado), y sustanciada la alzada, la Secci�n

Cuarta de la Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife, dict� sentencia con fecha

22 de noviembre de 2006 , cuyo Fallo es como sigue: "Se desestima el recurso de

apelaci�n interpuesto por el Abogado de Estado, se confirma la sentencia recurrida,

sin que proceda hacer expreso pronunciamiento sobre costas." 

TERCERO.- El Abogado del Estado formul� recurso de casaci�n fundado en dos

motivos: 1) Por infracci�n de los art�culos 4 de la Ley Hipotecaria y 36 de su

Reglamento; y 2) Por infracci�n de los art�culos 609 , 1462 y 10.1 del C�digo Civil y

art�culo 33 del Reglamento Hipotecario . 

CUARTO .- Por esta Sala se dict� auto de fecha 24 de febrero de 2009 por el que se

acord� la admisi�n del recurso, as� como que se diera traslado del mismo a la parte

recurrida, do�a Matilde , que no formul� alegaciones. 

QUINTO. - No habi�ndose solicitado por todas las partes la celebraci�n de vista

p�blica ni estim�ndola necesaria este Tribunal, se se�al� para votaci�n y fallo del

recurso el d�a 13 de julio de 2011 y, posteriormente, la remisi�n para resoluci�n al

Pleno de la Sala habiendo tenido lugar la deliberaci�n el pasado d�a 21 de diciembre

de 2011, que ha continuado el d�a 23 de mayo de 2012. 

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Antonio Salas Carceller , 

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Los antecedentes f�cticos de la cuesti�n que se debate en el proceso son,

en s�ntesis, los siguientes. 

El d�a 24 de octubre de 1984 el Notario alem�n Sr. D. Friedrich Lemberger autoriz� un

documento en el que don Pedro Francisco , viudo y residente en Bad F�ssing
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(Alemania), vend�a a do�a Matilde (nacida Plachetsky), residente en Berl�n, la mitad

indivisa de la propiedad sobre un apartamento sito en el Puerto de la Cruz (Tenerife),

reserv�ndose con car�cter gratuito el derecho de usufructo vitalicio sobre la finca

descrita, mediando consentimiento de la copropietaria de la otra mitad indivisa de la

finca, do�a Clemencia , nacida Panek (de igual residencia y domicilio que el

vendedor), y por precio confesado recibido de 17.000 antiguos marcos alemanes. El

apartamento objeto de la venta hab�a sido adquirido por el Sr. Pedro Francisco , siendo

viudo, y la Sra. Clemencia , tambi�n viuda, ambos residentes en Alemania, mediante

escritura notarial otorgada en Espa�a e inscrita en el Registro de la Propiedad. 

Una vez liquidados los correspondientes impuestos de actos jur�dicos documentados y

de sucesiones, al haber fallecido el usufructuario Sr. Pedro Francisco el d�a 29 de

agosto de 2002, seg�n certificaci�n de defunci�n expedida por el Registro Civil de

Ried im Innkreis (Austria), do�a Matilde , a trav�s de representante, solicit� la

inscripci�n de dicha transmisi�n en el Registro de la Propiedad de Puerto de la Cruz

presentando copia, debidamente apostillada, del documento notarial alem�n de

compraventa con su traducci�n oficial y acompa�ando a ello una denominada

"Certificaci�n de Hechos", expedida el 24 de noviembre de 2003, en lengua

castellana, por el Notario alem�n (de Munich) Sr. D. Peter Gantzer, debidamente

apostillada, donde dicho Notario, aparte de dar testimonio en relaci�n del documento

notarial alem�n de compraventa antes mencionado, as� como de que la capacidad

legal de los contratantes debe entenderse apreciada impl�citamente en todo

documento notarial alem�n si no consta lo contrario, y de la transcripci�n literal en

castellano del certificado de defunci�n del Sr. Pedro Francisco , consigna, asimismo, su

juicio valorativo acerca de ciertos aspectos interpretativos del ordenamiento jur�dico

espa�ol, formulando una petici�n de inscripci�n en el Registro de la Propiedad

espa�ol. Junto a tales documentos se present� otro escrito en el Registro de la

Propiedad de Puerto de la Cruz solicitando la cancelaci�n del usufructo por

fallecimiento del Sr. Pedro Francisco , hecho que resultaba probado con la

correspondiente certificaci�n de defunci�n a la que acompa�aba la correspondiente

autoliquidaci�n de impuestos. 

Presentada tal documentaci�n en el Registro de la Propiedad de Puerto de la Cruz, se

formula por el Sr. Registrador la siguiente calificaci�n textual: ÇRegistro de la

Propiedad de Puerto de la Cruz. Calificaci�n practicada por don Pelayo , Registrador

de la Propiedad Interino de Puerto de la Cruz, en relaci�n con el t�tulo que caus� el

Asiento 2.105 del Diario 24¼. Hechos: Se solicita la inscripci�n de una escritura

denominada de compraventa otorgada ante Notario alem�n. Nota de calificaci�n: No

se practica la inscripci�n de dicho documento porque no se considera adecuado para

acceder al Registro de la Propiedad espa�ol, al carecer de plena fuerza legal en

Espa�a y ser el sistema espa�ol de transmisi�n por contrato de la propiedad y dem�s

derechos reales muy diferente del alem�nÈ.  

La compradora, Sra. Matilde , recurri� dicha calificaci�n ante la Direcci�n General de

los Registros y del Notariado que dict� resoluci�n de fecha 7 de febrero de 2005 por la

que desestim� el recurso y confirm� la calificaci�n del Registrador. 
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Contra dicha resoluci�n formul� demanda de juicio verbal do�a Matilde , cuyo

conocimiento correspondi� al Juzgado de Primera Instancia n¼ 6 de Santa Cruz de

Tenerife, que dict� sentencia de fecha 2 de marzo de 2006 estimatoria de la demanda

y declar� la nulidad de la resoluci�n impugnada as� como la procedencia de que se

inscriba en el Registro de la Propiedad la citada compraventa. 

El Abogado del Estado recurri� en apelaci�n y la Audiencia Provincial de Santa Cruz de

Tenerife (Secci�n 4») dict� sentencia de fecha 22 de noviembre de 2006 por la que

desestim� el recurso y confirm� la sentencia apelada. 

Contra dicha sentencia formula recurso de casaci�n el Abogado del Estado.

SEGUNDO.- Como expresa la Audiencia en el primero de los fundamentos de derecho

de la sentencia hoy impugnada, la postura del Abogado del Estado, coincidente con la

Resoluci�n de 7 de febrero de 2005 de la Direcci�n General de los Registros y del

Notariado, se concreta en dos aspectos directamente relacionados con las causas

aducidas por el Registrador de la Propiedad para negar la inscripci�n del t�tulo

presentado: en primer lugar, que el requisito exigido por el art�culo 4 de la Ley

Hipotecaria para que los t�tulos otorgados en pa�s extranjero sean inscribibles en el

Registro de la Propiedad, en el sentido de que dichos t�tulos tengan fuerza en Espa�a

con arreglo a las leyes , presupone la exigencia de que tales documentos tengan

efectivamente la consideraci�n de documentos p�blicos, lo que implica que deben ser

otorgados con las solemnidades m�nimas que se exigen al Notario espa�ol, lo cual, a

su vez, supone la equivalencia en la concepci�n de la funci�n notarial en cada pa�s;

formalidades y equivalencia que en el caso del Notario alem�n no se da -seg�n

sostiene el Abogado del Estado con la Direcci�n General de los Registros y del

Notariado- por cuanto dicho fedatario no est� obligado a informar a los contratantes

sobre el derecho espa�ol, aunque sea aplicable al negocio jur�dico la ley espa�ola, ni

emite un juicio acerca de que el acto que autoriza es conforme al ordenamiento

jur�dico espa�ol como, por el contrario ha de hacer el Notario en Espa�a; y en

segundo lugar, porque la escritura p�blica autorizada por Notario espa�ol es el

instrumento de un contrato, pero tambi�n constituye el t�tulo traslativo de la

propiedad, lo que posibilita la inscripci�n registral seg�n el art�culo 33 de Reglamento

Hipotecario , mientras que el documento alem�n, s�lo es un contrato y no tiene efecto

traslativo de la propiedad ni con arreglo al derecho alem�n ni al espa�ol ; lo que en la

nota del Registrador se concreta en que el sistema espa�ol de transmisi�n por

contrato de la propiedad y dem�s derechos reales es muy diferente al alem�n. 

TERCERO.- Sobre dichas razones se vertebran los dos motivos del recurso de

casaci�n, denunciando el primero la vulneraci�n de los art�culos 4 de la Ley

Hipotecaria y 36 del Reglamento Hipotecario , y el segundo la de los art�culos 609 ,

1462 y 10.1 del C�digo Civil, as� como del 33 del Reglamento Hipotecario . 

En primer lugar, antes de entrar en el detalle de las infracciones que denuncia el

Abogado del Estado recurrente, es preciso se�alar que la decisi�n del Sr. Registrador

de la Propiedad y la Resoluci�n de la Direcci�n General de los Registros y del

Notariado, cuyos argumentos defiende el Abogado del Estado en el presente proceso,
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parten de un entendimiento de la normativa vigente que cuestiona el principio de libre

prestaci�n de servicios en el �mbito de la Uni�n Europea (art�culos 56 a 60 del

Tratado); y la necesidad de intervenci�n en todo caso de un notario espa�ol

significar�a la imposici�n de una limitaci�n a la libertad de transmisi�n de bienes, en

cuanto a su plenitud de efectos, que no resulta justificada en el estado actual de los

ordenamientos comunitario y espa�ol.

En primer lugar, no puede desconocerse que el Reglamento 593/2008 CE del

Parlamento Europeo y del Consejo, de 17 Junio (ley aplicable a las obligaciones

contractuales -Roma I-) dispone en su art�culo 11 que Çun contrato celebrado entre

personas, o sus representantes, que se encuentren en el mismo pa�s en el momento

de su celebraci�n ser� v�lido en cuanto a la forma si re�ne los requisitos de forma de

la ley que lo rija en cuanto al fondo en virtud del presente Reglamento, o de la ley del

pa�s donde se haya celebradoÈ  ; disposici�n que igualmente aparece en el art�culo

11.1 del C�digo Civil y que claramente quedar�a vac�a de contenido si la observancia

de la forma as� prevista fuera insuficiente para la producci�n de los efectos jur�dicos

propios del contrato. 

Adem�s, el art�culo 10.1 del C�digo Civil dispone que Çla posesi�n, la propiedad y los

dem�s derechos sobre bienes inmuebles, as� como su publicidad, se regir�n por la ley

del lugar donde se hallenÈ , lo que en este caso determina la aplicaci�n de la ley

espa�ola a la transmisi�n del dominio sobre el bien de que se trata. 

Destaca la doctrina que la elecci�n del lugar de situaci�n del bien como punto de

conexi�n ofrece una serie de ventajas ya que permite hacer coincidir la localizaci�n

jur�dica con la localizaci�n material y f�sica de los bienes, pone de manifiesto el inter�s

del Estado por controlar la creaci�n, transmisi�n y modificaci�n de los derechos reales

sobre los bienes situados en su territorio y es la expresi�n en Derecho Internacional

Privado de la tutela de la seguridad del tr�fico jur�dico.

En consecuencia es de aplicaci�n al caso lo dispuesto por el art�culo 1462 del C�digo

Civil que, al menos en su redacci�n actual, no limita sus efectos de "traditio ficta" a

los supuestos en que la escritura p�blica de venta se hubiera otorgado ante notario

espa�ol. L�gicamente se deduce as� que la escritura otorgada fuera de Espa�a, que

sea formalmente v�lida, producir� los mismos efectos y, por tanto, significar� la

realizaci�n de la "entrega" que nuestro derecho exige para el nacimiento del derecho

real objeto de la inscripci�n registral, salvo que de la misma resultare o se dedujere lo

contrario. 

Pero es m�s, en el seno de la Uni�n Europea se tiende a evitar la duplicidad en la

exigencia de requisitos de car�cter predominantemente formal cuando ya se han

cumplido las formas o condiciones necesarias en otro Estado miembro seg�n una

finalidad id�ntica o similar a la requerida en el Estado en que el acto o negocio ha de

producir efecto; duplicidad que quedar�a establecida si, otorgada escritura de

compraventa ante notario en un pa�s miembro, se negara su total equiparaci�n a la

otorgada ante notario del pa�s en que hubiera de surtir efectos, lo que en la pr�ctica

exigir�a el otorgamiento de otra ante este �ltimo. En este sentido cabe anotar la
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publicaci�n por la Comisi�n, en fecha 14 diciembre 2010, de un Libro Verde que lleva

por t�tulo "Menos tr�mites administrativos para los ciudadanos: promover la libre

circulaci�n de los documentos p�blicos y el reconocimiento de los efectos de los

certificados de estado civil".

Admitida la equivalencia de forma entre un documento p�blico notarial alem�n y otro

espa�ol a efectos de su validez en Espa�a, carecer�a de sentido la exigencia de volver

a escriturar el mismo negocio ante un notario nacional y habr�a de ser considerado

dicho requisito como una reiteraci�n en la exigencia y una duplicidad innecesaria.

Puede citarse como significativo lo dispuesto por el Real Decreto 664/1999, de 23 de

abril (Ministerio de Econom�a y Hacienda) que, al referirse a las inversiones

extranjeras en Espa�a, dispone que pueden ser titulares de las mismas tanto las

personas f�sicas no residentes en Espa�a como las personas jur�dicas domiciliadas en

el extranjero y entidades p�blicas de soberan�a extranjera (art�culo 2), siendo objeto

propio de tales inversiones la adquisici�n de inmuebles en Espa�a (art�culo 3-e), y sin

embargo no prev� en forma alguna que tal adquisici�n haya de formalizarse ante

Notario espa�ol.

Tal exigencia en relaci�n con la escritura p�blica de compraventa de un bien inmueble

situado en Espa�a, que sostiene la Direcci�n General de los Registros y del Notariado,

no puede justificarse -como se ha dicho- en un adecuado entendimiento de las normas

de Derecho Internacional privado espa�ol sobre la forma de los contratos, las

obligaciones contractuales y la transmisi�n de los derechos reales. Por ello puede

afirmarse que la negativa de efecto jur�dico ante el Registro de la Propiedad espa�ol

de la escritura otorgada ante un notario alem�n carece de sentido cuando, adem�s, la

misma puede producir plenos efectos probatorios en Espa�a en los t�rminos previstos

en el art�culo 323 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y resulta evidente que el

documento notarial alem�n y el espa�ol son equivalentes en cuanto la funci�n de fe

p�blica ejercida por ambos es similar, sin que pueda resultar imprescindible la

identidad de forma ya que -como tambi�n se ha razonado anteriormente- por el

principio auctor regit actum cada notario aplica su propia legislaci�n y por tanto la

estructura, menciones e identidades de la escritura nunca coincidir�n exactamente,

por lo que tal requerimiento dejar�a sin efecto y sin valor alguno en Espa�a a la mayor

parte de las escrituras p�blicas otorgadas en el extranjero. El control de la seriedad

formal en su otorgamiento -que no parece pueda ser discutido en el seno de la Uni�n

Europea y, concretamente en este caso, en relaci�n con Alemania- se extender�a de

modo improcedente a la pr�ctica exigencia de que el notario extranjero aplicara los

requisitos de car�cter administrativo vigentes en Espa�a, como parece exigir la

Direcci�n General respecto de requerimientos que ni siquiera reg�an en Espa�a en el

momento del otorgamiento de la escritura de que se trata (24 de octubre de 1984). 

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

recurso de casaci�n. 

El primero se limita a se�alar como infringidos los art�culos 4 de la Ley Hipotecaria y

36 del Reglamento Hipotecario . 
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El art�culo 4 LH , bajo la r�brica "T�tulos otorgados en el extranjero", dispone que: 

"Tambi�n se inscribir�n en el Registro los t�tulos expresados en el art�culo segundo,

otorgados en pa�s extranjero, que tengan fuerza en Espa�a con arreglo a las leyes, y

las ejecutorias pronunciadas por Tribunales extranjeros a que deba darse

cumplimiento en Espa�a, con arreglo a la Ley de Enjuiciamiento Civil ". 

Por su parte el art�culo 36 del Reglamento establece que:

"Los documentos otorgados en territorio extranjero podr�n ser inscritos si re�nenlos

requisitos exigidos por las normas de Derecho Internacional Privado , siempre que

contengan la legalizaci�n y dem�s requisitos necesarios para su autenticidad en

Espa�a. 

La observancia de las formas y solemnidades extranjeras y la aptitud y capacidad

legal necesarias para el acto podr�n acreditarse, entre otros medios, mediante

aseveraci�n o informe de un Notario o C�nsul espa�ol o de Diplom�tico, C�nsul o

funcionario competente del pa�s de la legislaci�n que sea aplicable. Por los mismos

medios podr� acreditarse la capacidad civil de los extranjeros que otorguen en

territorio espa�ol documentos inscribibles.

El Registrador podr�, bajo su responsabilidad, prescindir de dichos medios si conociere

suficientemente la legislaci�n extranjera de que se trate, haci�ndolo as� constar en el

asiento correspondiente".

Sostiene el Abogado del Estado recurrente que, si se aplican al caso dichas normas, el

documento en cuesti�n -escritura p�blica otorgada ante notario alem�n- carece de

fuerza legal en Espa�a, pese a no precisar en la formulaci�n del motivo la norma de

Derecho Internacional Privado que necesariamente habr�a sido igualmente infringida.

Afirma que "los notarios espa�oles, y s�lo ellos, pueden controlar aspectos como el

estado de titularidad del bien inmueble y cargas de la finca, certificado del arquitecto,

y sobre todo, muy especialmente, s�lo los notarios espa�oles pueden colaborar con el

Fisco espa�ol a efectos de evitar blanqueo de capitales y los fraudes, correlaci�n

entre el precio en concepto de impuestos debidos a la Hacienda espa�ola, as� como

retener parte del precio en concepto de impuestos debidos a la Hacienda espa�ola".

Entiende que, en caso contrario, no quedan garantizados los intereses del foro dada la

intervenci�n en el acto de un funcionario extranjero que resultar� incapaz para

controlar el respeto a una legalidad ajena a su competencia y que no est� obligado a

cooperar con una Administraci�n P�blica a la que no pertenece, dado que no ejerce su

funci�n de modo equivalente a como lo har�a un notario espa�ol. 

No obstante, tal argumento no se ajusta -como se ha repetido- a la necesaria

aplicaci�n de las normas de Derecho Internacional Privado espa�ol, en cuanto la

remisi�n a las mismas ( art�culo 36 Reglamento Hipotecario ) conduce directamente a

la aplicaci�n del art�culo 11 del C�digo Civil , conforme al cual las formas y

solemnidades de los contratos se regir�n por la ley del pa�s en que se otorguen;

norma que pr�cticamente quedar�a vac�a de contenido si, cumplida en sus propios

Sentencia n¼ 998/2011 de TS, Sala 1», de lo Civil, 19 de Junio de 2012

http://vlex.com/vid/-395383690

Versi�n generada por el usuario Emilio Pino Palma P�gina 10/12

13 de Set 11:55

http://vlex.com/vid/-395383690


t�rminos, no pudiera desplegar su natural eficacia el contrato de que se trate. 

El segundo motivo del recurso tampoco puede ser acogido en cuanto refiere la

infracci�n de lo dispuesto en los art�culos 609 , 1462 y 10.1 del C�digo Civil, as� como

el 33 del Reglamento Hipotecario . No cabe imputar a la sentencia impugnada

vulneraci�n alguna de lo dispuesto en el art�culo 10.1 del C�digo Civil pues

efectivamente parte -respetando la norma- de que "la posesi�n, la propiedad y los

dem�s derechos sobre bienes inmuebles, as� como su publicidad, se regir�n por la ley

del lugar en que se hallen"; lo que determina la aplicaci�n de la ley espa�ola y, en

consecuencia, que la propiedad del bien inmueble objeto de la venta se transmita por

su entrega o "traditio" ( art�culo 609 C�digo Civil ); y que tal entrega se entienda

producida, salvo excepciones previstas en la ley, por el otorgamiento de la escritura

p�blica ( art�culo 1462 C�digo Civil ), pues esta norma contempla el efecto que el

cumplimiento de determinada forma ha de producir en el �mbito material, que se rige

por el derecho espa�ol y no por el alem�n, de modo que queda integrado as� el t�tulo

a efectos de inscripci�n seg�n lo requerido por el art�culo 33 del Reglamento

Hipotecario . 

De tal modo que, aceptado que la escritura de compraventa autorizada por un notario

alem�n queda integrada en el concepto de "escritura p�blica" a que se refiere el

art�culo 1462 del C�digo Civil , han de aplicarse los efectos que a la misma reconoce

dicha norma respecto de la entrega de la cosa que constituye su objeto. No se ha de

acudir al Derecho alem�n para determinar sus efectos ya que ello supondr�a admitir

que la transmisi�n de la propiedad se rige por aqu�l y no por el Derecho espa�ol,

como dispone el art�culo 10.1 del C�digo Civil , lo que supondr�a la exigencia de un

posterior negocio de disposici�n puesto que en Alemania resulta necesario para la

transmisi�n de la propiedad tras la celebraci�n del negocio obligatorio, rigi�ndose

ambos por el principio de separaci�n ( Trennungsprinzip ) y el de abstracci�n

(Abstrakt�onsprinzip ). 

QUINTO.- Las dudas de derecho generadas por la cuesti�n suscitada y la falta de

pronunciamientos anteriores sobre la materia, autoriza a no hacer especial

declaraci�n sobre las costas causadas por el recurso, pese a su desestimaci�n, de

conformidad con lo establecido en el art�culo 398.1 y 394.1 de la Ley de

Enjuiciamiento Civil . 

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espa�ol.

F A L L A M O S

Que DEBEMOS DECLARAR Y DECLARAMOSno haber lugar al recurso de

casaci�n interpuesto por el Abogado del Estado contra la sentencia dictada por la

Audiencia Provincial de Santa Cruz de Tenerife (Secci�n 4») de fecha 22 de noviembre

de 2006, en Rollo de Apelaci�n n¼ 394/2006 , dimanante de autos de juicio verbal

n�mero 500/2005 seguidos ante el Juzgado de Primera Instancia n¼ 6 de dicha ciudad,

en virtud de demanda interpuesta por do�a Matilde  contra la Administraci�n del

Estado interesando la declaraci�n de nulidad de la Resoluci�n de la Direcci�n General

de los Registros y del Notariado de fecha 7 de febrero de 2005, la que confirmamos
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sin especial declaraci�n sobre costas causadas por el presente recurso. 

As� por esta nuestra sentencia, que se insertar� en la COLECCIîN LEGISLATIVA

pas�ndose al efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.-

Juan Antonio Xiol R�os.- Jes�s Corbal Fern�ndez.- Francisco Mar�n Cast�n.- Jos� Ram�n

Ferr�ndiz Gabriel.- Jos� Antonio Seijas Quintana.- Antonio Salas Carceller.- Encarnaci�n

Roca Tr�as.- Francisco Javier Arroyo Fiestas.- Rom�n Garc�a Varela.- Xavier O' Callaghan

Mu�oz.- Rafael Gimeno Bay�n Cobos.- Firmado y Rubricado.

 T R I B U N A L S U P R E M O  

 Sala de lo Civil  

 ________________________________________________  

Sentencia n¼ 998/2011 de TS, Sala 1», de lo Civil, 19 de Junio de 2012

http://vlex.com/vid/-395383690

Versi�n generada por el usuario Emilio Pino Palma P�gina 12/12

13 de Set 11:55

http://vlex.com/vid/-395383690

