ADAPTACIÓN DE ESCRITURAS AL NUEVO REGLAMENTO NOTARIAL

ANTE MI,

Poner en la escritura el lugar donde se otorga la misma, si es en lugar distinto del despacho.

COMPARECENCIA.

Hacer constar, la mayoría de edad, estado civil (casado en gananciales, soltero, viudo/a, divorciado/a, separado/a judicialmente), vecindad y domicilio, D.N.I o Pasaporte (en caso de extranjeros (Pasaporte o documento de residente en España), siempre tienen que aparecer fotografía y firma.

INTERVENCIÓN.-

Juicio de suficiencia en todos los casos, tanto de apoderados, como de Administradores de Sociedades.

En este último caso (Administrador/a), hacer constar lo siguiente.

Actúa en calidad de Administrador ….. cargo para el que fue nombrado en ….. manifestando que no le han sido restringida ninguna de las facultades que estatutariamente le corresponden en función de su cargo, manifestando la vigencia del mismo, lo que yo el Notario, compruebo y que bajo mi responsabilidad considero suficiente para el otorgamiento de la presente escritura de ……….

Para los casos de apoderados, hacer constar la cláusula clásica:

Hace uso de la escritura de poder que no ha sido revocado, habiendo sido comprobado por mi, el Notario, en el Archivo de Revocación de Poderes, conforme establece el artículo 164 del R.N., cuya reseña identificativa y juicio de suficiencia, conforme establece el articulo 98 de la Ley 24/01, según redacción dada por la ley 24/2005, de 18 de noviembre, y a los efectos de los previsto en la Resolución de la D.G.R.N de 12 de Abril del año 2.002, en el siguiente:

A)Reseña identificativa:

Escritura de poder, otorgada a su favor ante el Notario de *, Don *, de fecha *, bajo el número * de su protocolo, (en su caso) * que causó la inscripción * en el Registro Mercantil de *.

B)Juicio de suficiencia: Tengo a la vista copia autorizada del indicado documento público, del que, a mi juicio, y bajo mi responsabilidad, de lo que doy fe expresa, resultan facultades representativas suficientes para formalizar la escritura de *, y con los pactos y condiciones que se estipulen, y que en este instrumento público se contienen; manifestándome su vigencia y (en su caso) que no han variado las circunstancias esenciales de su representado o (en otro caso) la subsistencia de la  Entidad que representa.

En el supuesto, en que el poder se encuentre en el protocolo del Notario autorizante, hacer constar que el apoderado se halla facultado para obtener copia del mismo y que no consta nota de  su revocación.-

Para el caso de falta de acreditación por los apoderados, el Notario podrá negar el otorgamiento de la escritura, salvo que la falta de acreditación sea expresamente asumida por la parte a la que pueda perjudicar y que todos los comparecientes lo soliciten.
En este caso hacer constar lo siguiente:

Yo el Notario, hago constar a los comparecientes, que Don * no me acredita su representación, o que Don * actúa como mandatario verbal de *,  por lo que advierto a los comparecientes y en especial a la parte adquirente de la necesidad de ratificación de la presente escritura por parte del mandante, para la plena validez jurídica de los actos que se contienen en la presente escritura, insistiendo en su otorgamiento los comparecientes, pese a mi advertencia.  (Hacer constar en el juicio de suficiencia, “según intervienen, pese a mis advertencias”.

Para el caso en que comparezcan casados en régimen de separación de bienes, o separados judicialmente, bastará con que se le acredite al Notario su otorgamiento en forma auténtica (es decir con certificación de matrimonio del Registro Civil, en el que conste en nota marginal tal circunstancia), en este caso el Notario deberá expresar lo siguiente:

Don * hace constar que su régimen económico matrimonial es el de separación absoluta de bienes, pactada en escritura otorgada ante el Notario *, de fecha *, lo que me acredita con el correspondiente certificado del registro civil, en el que consta en nota marginal tal circunstancias, de cuya certificación deduzco fotocopia que legitimo y que se acompañará a la primera copia que de la presente se expida para su constancia en el Registro de la Propiedad correspondiente.

JUICIO DE SUFICIENCIA.
Identifico a los señores comparecientes por sus respectivos documentos de identidad indicados, de cuyos documentos deduzco fotocopia, que no quedará unida a esta matriz, para mantener la privacidad de los datos que contienen.

Tienen a mi juicio (en su caso) según intervienen, capacidad y legitimación suficiente para el otorgamiento de la presente escritura de *, y que el consentimiento ha sido libremente prestado, dando fe expresa de que el otorgamiento de la presente escritura  se adecua a la legalidad y a la voluntad debidamente informada de los otorgantes e intervinientes, y dicho cuanto antecede:

EXPONEN.
DESCRIPCIÓN DE INMUEBLES.
A requerimiento de los otorgantes o cuando el Notario lo juzgue conveniente, podrá añadirse cualesquiera otras circunstancias descriptivas no exigidas, por la legislación registral, que faciliten una mejor determinación del objeto del negocio jurídico formalizado.

OJO.- (para el caso en que la descripción del inmueble difiera excesivamente de la que consta en la certificación catastral descriptiva y gráfica que deberá acompañarse, hacer constar tal circunstancia en el apartado CERTIFICACION CATASTRAL, esto a mi juicio puede ocasionar problemas de inscripción , pues pueden resultar excesos de cabida, indefinición o confusión entre los datos registrales y catastrales, así como de los titulares registrales y catastrales, por la falta de actualización del catastro, por lo que sería conveniente, antes de proceder a la cita y en el momento de recabar la documentación necesaria para realizar la escritura, solicitar los datos catastrales para su comprobación, y en caso de existir algún problema identificativo, solicitar de los otorgantes su modificación en el catastro, con la realidad material)

REFERENCIA CATASTRAL.- (Siempre hacer constar los dígitos de la referencia catastral) para el caso en que difiera la titularidad o la dirección que consta en el registro respecto de la que consta en el recibo de contribución, hacerlo constar mediante advertencia)
CERTIFICACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRÁFICA. (Cláusula de obligado cumplimiento).- 

Conforme establece el artículo 170 del Reglamento Notarial, dejo unida a esta matriz, certificación catastral descriptiva y gráfica, obtenida por mi, por los medios telemáticos habilitados al efecto, en cuya certificación catastral constan la titularidad del inmueble, su superficie, antigüedad, y ubicación del mismo.

INFORMACIÓN REGISTRAL (Artículo 175 del Reglamento Notarial).

A los efectos del contenido del Real Decreto 1.558/92 de 18 de diciembre y artículo 175 del Reglamento Notarial, yo el Notario, hago constar que por imposibilidad técnica, no he podido acceder por vía telemática a los asientos registrales de la finca descrita, por lo que conforme establece el punto 4º de dicho artículo 175 del R.N., he solicitado con fecha * por telefax, del Registro de la Propiedad, información registral, obtenida con fecha * de dicho registro, alusiva* a la* finca* descrita, en el que constan todas las circunstancias de petición e información adecuadas.


Yo, el Notario, hago la advertencia expresa a los otorgantes de que prevalece sobre la manifestación de los comparecientes, la situación registral existente con anterioridad a la presentación en el Registro de la Propiedad de la copia autorizada o telemática de esta escritura.


       En el caso en que renuncien a dicha información registral, se hace constar lo siguiente: 

A los efectos del contenido del Real Decreto 1.558/92 de 18 de diciembre y artículo 175 del Reglamento Notarial, yo el Notario, hago constar que por imposibilidad técnica, no he podido acceder por vía telemática a los asientos registrales de la finca descrita, y que por motivos de urgencia, los comparecientes han renunciado expresamente a la información sobre el titular y estado de cargas de la finca descrita, toda vez que tiene conocimiento de la situación registral del inmueble.


Yo, el Notario, hago la advertencia expresa a los otorgantes de que prevalece sobre la manifestación de los comparecientes, la situación registral existente con anterioridad a la presentación en el Registro de la Propiedad de la copia autorizada o telemática de esta escritura.

MEDIOS DE PAGO.-

En cuanto a los medios de pago se estará a lo dispuesto en la Ley de Prevención del Fraude Fiscal, en los mismos términos contenidos en la Instrucción de 28 de noviembre de 2.006 de la Dirección General.

Artículo 196 del Reglamento Notarial.  (Solo en los documentos sujetos a inscripción registral)

Los comparecientes, renuncian en este acto de modo formal y expreso a la comunicación telemática del contenido de la presente escritura, a través del Sistema de información central del Consejo General del Notariado, debidamente conectado con el Sistema de Información corporativo del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de España, no obstante lo anterior, los compareciente, solicitan de mi, el Notario, la comunicación por vía de telefax al Registro de la Propiedad, de los actos jurídicos que se contienen en el presente instrumento, y en su cumplimiento lo que haré constar por diligencia a continuación.-

AUTORIZACION

Previa advertencia a los comparecientes de hacerlo por si, al que renuncian, les leo, por su elección, la presente escritura en su integridad y, enterados, la ratifican y firman conmigo el Notario, que doy fe de que el consentimiento ha sido libremente prestado, que este otorgamiento se adecua a la legislación y a la voluntad debidamente informada de los otorgantes o intervinientes, quienes prestan su conformidad a la lectura realizada, y en general, del contenido íntegro de este instrumento público, que va extendido en * folios de papel exclusivo para documentos notariales, de la Serie *, números * y sus * siguientes correlativos en orden, que signo, firmo y rubrico.- 

COMUNICACIÓN POR TELEFAX

Se hará constar en la misma, conforme establece el artículo 249.3 del Reglamento Notarial, los siguientes extremos.

1.- Notario autorizante, fecha de la escritura y su número de protocolo.

2.- La  identidad de  los otorgantes y el concepto en el que intervienen.

3.- El derecho a que se refiere el título que se pretende inscribir (Hipoteca, Compraventa, Obra Nueva, Adjudicación de Herencia, etc.)
4.- La reseña identificativa del inmueble haciendo constar su naturaleza y el término municipal de su situación, con expresión de su referencia catastral, (en todos los casos transcribir íntegramente la descripción de la finca objeto del instrumento público).

5.- El Notario hará constar en la escritura matriz, o en la copia si ya estuviese expedida ésta, la confirmación de la recepción por el Registrador y su decisión de practicar o no el asiento de presentación, que éste deberá enviar al mismo día o en el siguiente hábil.

