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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

8460 Resolucién de 28 de junio de 2013, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la negativa de la registradora
de la propiedad de Pucol a inscribir una escritura de dacion en pago de deuda.

En el recurso interpuesto por don F. A. A., en nombre y representacion de la sociedad
«Solares Urbanos de Pugol, S.L.», como administrador, contra la negativa de la
registradora de la Propiedad de Pugol, dofia Susana Abad Sanchis, a inscribir una
escritura de dacién en pago de deuda.

Hechos
|

Mediante escritura autorizada el dia 22 de febrero de 2012 ante el notario de Torrent, don
Vicente Sorribes Gisbert, con el numero 210 de protocolo, la sociedad «Parque Morvedre
2000, S.A.», en pago de ciertas deudas transmite determinadas fincas de su propiedad a la
mercantil «Solares Urbanos Pucol, S.L.», que las adquiere y da carta de pago.

La resefiada escritura fue presentada en el Registro de la Propiedad de Pucol el
dia 22 de febrero de 2013, asiento 152, Diario 84, y fue objeto de la siguiente calificacion
negativa: «Hechos: documento presentado: Escritura de 22/02/2012, Protocolo 210/2012.
Funcionario autorizante: Vicente Sorribes Gisbert, Torrente. Asiento de presentacion:
Asiento 152 del Diario 84. Fincas registrales 20587, 20590, 20606 de Pucol Interesados:
Solares Urbanos Pugol SL y Parque Movedre 2000 SA. Fundamentos de Derecho: Se
suspenda la inscripciéon del documento relacionado por existir el siguiente defecto
subsanable: -Se presenta escritura de dacioén en pago de deuda en la que interviene el
Administrador unico de la Sociedad adquirente y un apoderado de la Sociedad cedente
nombrado por aquél mediante poder especial otorgado siete dias antes ante el mismo
Notario. -A pesar de la suficiencia del poder alegada por el Notario, existe un claro caso
de autocontratacion. -Debera subsanarse con ratificacion de ambas sociedades. -
RsDGRN: 21.5.93 - RsDGRN: 30.7.76 - art. 1259 CC. Contra la presente (...). Pucol,
once de marzo del afio dos mil trece La Registradora (firma ilegible y sello del Registro)».
La anterior nota de calificacion fue notificada al notario autorizante y al presentante el dia 12
de marzo de 2013. El notario autorizante no presenté alegaciones.

Don F. A. A., en nombre y representacion de la sociedad «Solares Urbano de Pugol,
S.L.», interpone recurso gubernativo mediante escrito fechado el 9 de abril de 2013, que
tuvo entrada en el Registro el dia 12 de abril de 2013, en el que se formulan las siguientes
alegaciones: «(...) Hechos Primero: Titulo objeto de calificacion.—Mediante escritura
autorizada por el Notario de Torrent (Valencia) don Vicente Sorribes Gisbert el 22 de
febrero de 2012, n.° 2010 de protocolo, la mercantil Parque Morvedre 2000 S.A., con los
datos identificativos que constan en el titulo, representada por Don F. M. M., de las
circunstancias que igualmente constan, transmitié en pago de la deuda que se cita, a
favor de la recurrente, Solares urbanos de Pugol S.L., tres fincas en Pugol (Valencia),
fincas registrales 20.587, 20.590, y 20.606. El Sr. M. actud en representacion de la
mercantil Parque Morvedre 2000 S.A. en virtud de escritura de poder especial en relacion
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a las tres fincas objeto de la escritura, autorizado por el mismo citado Notario el 15 de
febrero de 2012, n.° 180 de protocolo. El Notario autorizante emitioé juicio de la suficiencia
de los poderes haciendo constar, literalmente, que «.sus facultades resultan de la
escritura de poder autorizada por mi, el Notario infrascrito, el dia 15 de febrero de 2012,
con el numero 180 de protocolo; copia autorizada del mencionado poder, que tengo a la
vista, devuelvo y considero suficiente para la presente escritura.». Segundo: Calificacion
registral. Presentada la escritura en el Registro de la Propiedad de Pucol, que causo el
asiendo 152 del Diario 84, relativo a las fincas registrales 20.587, 20.590, y 20.606 de
Pucol, se ha dictado calificacién de 11 de marzo pasado, en virtud de la cual se suspende
la inscripcién con fundamento en que el poder especial ha sido conferido por la misma
persona, administrador de las sociedades cedente y cesionaria, considerando que hay
autocontratacion y exigiendo al ratificacion de ambas sociedades, a pesar de la suficiencia
del poder alegada por el Notario. Tercero: Recurso gubernativo. Contra la anterior
calificacion se formula el presente recurso gubernativo por infraccion del art. 98 de la
Ley 24/2001, de 27 de diciembre. Fundamentos de Derecho |.—El art. 98.2 de la
Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de Medidas, dispone: «La resefa 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 calificacion a la
existencia de la resefa identificativa del documento, del juicio notarial de suficienciay a la
congruencia de éste con el contenido del titulo presentado, sin que el registrador pueda
solicitar que se le transcriba o acomparie el documento del que nace la representacion.»
Esta redaccion es consecuencia de la modificacion operada por la Ley 24/2005, de 18 de
noviembre, de Ordenacion Econdmica, reformas para el impulso de la productividad, y
que anadioé al apartado 2 del citado art. 98 un parrafo Ultimo para delimitar la esfera de
actuacion del Registrador, en orden a la calificacion sobre el juicio notarial de suficiencia.
Por lo tanto, resulta evidente que, habiendo incluido el notario el juicio de suficiencia del
poder, no puede el Registrador entrar a su calificacion. 1l.—Esta disposicion ha sido
aplicada por la jurisprudencia en supuestos se contraposicion de intereses, asi, por todas,
se citan las siguientes: Audiencia Provincial de Madrid (Seccion 14.2), Sentencia
nam. 63/2013 de 5 diciembre JUR 2013\88797. Esta misma Seccion 14.2 de la Audiencia
Provincial, al examinar la reforma en una resolucion anterior (sentencia de 3 de junio
de 2008), indicé que «ese apartado 2.° de nueva redaccioén, en contra de lo pretendido
por la parte apelante, no sélo afecta al concepto de resefia, sino que define estrictamente
su alcance y contenido. No se limita a establecer (en palabras del apelante) «que no se
puede exigir la transcripcién total del documento o la incorporacion de un testimonio de la
copia del apoderamiento», sino que, por el contrario, expresa con claridad que la resefa
se cumplimenta mediante la descripcion del instrumento de apoderamiento,, acompafada
del juicio notarial de suficiencia. Las consideraciones relativas a la necesidad u
oportunidad de que sea el Registrador, no el Notario, el que asuma ese juicio de
suficiencia, exceden de la interpretacion o aplicacion de la Ley y pertenecen al ambito de
la politica legislativa». Incluso en la sentencia que el registrador invoca en apoyo de su
posicion, sentencia de 13 de mayo de 2009 de la Seccion 10.2 de esta Audiencia Provincial
de Madrid, no encontramos base para exigir la transcripcion completa o sucinta de las
facultades concedidas en el poder, ya que la misma, tras hacer, entre otras, las
consideraciones que han sido transcritas en la nota de calificacion negativa del registrador,
afiade que seria suficiente con una «mera referencia o relacién de la esencia de tales
facultades» y finaliza su fundamento indicando que «En el presente caso, ninguna
objecion cabria oponer si el Notario hubiera expresado que valora suficientes las
facultades del apoderado porque del documento auténtico resefiado «resulta estar
facultado para formalizar préstamos con garantia hipotecaria y todos los pactos
complementarios incluidos en esta escritura», o hubiera utilizado otra férmula semejante».
Audiencia Provincial de Alava (Seccién 2.2), Sentencia nim. 166/2005 de 14 noviembre
JUR 2006\58244 Segundo: ...Es cierto que en virtud de tal precepto la DGRN dicté la
Resolucion que la recurrente llama instruccion (folio 34), pero el alcance del efecto
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vinculante de dicha Resolucion de 12 de abril de 2002 no puede ser mayor que el previsto
en el propio art. 103.2 de la Ley 24/01, segun el cual, las consultas evacuadas de
conformidad con lo dispuesto en este articulo seran vinculantes para todos los Notarios y
Registradores de la Propiedad y Mercantiles. Por otro lado, en dicha misma Resolucion,
la DGRN ya sefialaba que tras la reforma legislativa operada por el art. 98 de la Ley 24/01,
a los juicios notariales de capacidad natural v de capacidad juridica de los otorgantes se
les atribuye idéntico valor actuen éstos personalmente o por medio de representante o
apoderado; afiadia que la expresion por parte del notario de que, a su juicio, son
suficientes las facultades representativas acreditadas para el contrato a que el instrumento
se refiere, eximira al registrador de hacer mayores averiguaciones al respecto: que
cuestion distinta sera si el instrumento omite dicho juicio, o si es insuficiente la expresion
del juicio en los términos indicados, o si el juicio resulta contradictorio por lo que resulte
del mismo documento; que las funciones de notario y registrador son complementarias,
actuando en momentos diferentes, siendo que el notario actia en el momento en el que
se forma o adquiere fijeza el negocio que se documenta, momento en el que precisamente
interesa comprobar de una vez por todas y eliminando toda incertidumbre, que los
otorgantes actuan con suficientes facultades representativas; que basta con que el juicio
notarial esté concretado al acto o contrato a que el instrumento se refiera, atendiendo en
cada caso a la naturaleza del acto o contrato y expresando el nombre del mismo, y todo
ello bajo su responsabilidad; y, que el registrador no puede exigir mas. Vemos pues cémo
la propia Resolucién de 12 de abril de 2002 declara que basta con que el juicio de
suficiencia notarial sea la expresion por parte del notario de que, a su juicio, son
suficientes las facultades representativas para el concreto contrato a que el instrumento
se refiere acreditadas segun resefia somera. Todo lo anterior es reiterado ya por la DGRN
en su Resoluciéon de 23 de abril de 2002, donde declara que la valoracién viene referida a
la suficiencia de las facultades representativas y es un juicio que el notario emitira, bajo su
responsabilidad, si, tras examinar el documento auténtico, considera que las facultades en
él contenidas son suficientes para el otorgamiento del documento notarial en congruencia
con los actos o negocios que en él se formalizan, de manera que lo que el registrador debe
comprobar es que la apreciacion notarial no resulte contradicha por el contenido de la
propia escritura, y, si no es asi, el registrador debera atenerse a la virtualidad que el propio
art. 98 de la Ley 24/01 atribuye a dicha valoracion, la de hacer fe suficiente por si sola de la
representacion acreditada. Incluso, la propia Resolucion de 15 de septiembre de 2004 de
la que traemos directa causa, ademas de citar en varias ocasiones la Resolucién de 12 de
abril de 2002 y otras posteriores que la concretan, pone de relieve como es precisamente
la de 12 de abril de 2002 la causa de la disparidad interpretativa del art. 98 de la Ley 24/01
entre las Audiencias provinciales. Asi, en efecto, las de Valladolid y Navarra se han
pronunciado en el sentido de declarar procedente la inscripcién, y, las de Alicante y Palma
de Mallorca, en sentido contrario. lll.—Por ultimo, hacer constar lo absurdo que resultaria la
ratificacion exigida en la calificacion, pues dicha ratificacion se realizaria por el mismo
administrador que confirié el poder especial referido a las fincas objeto de la escritura. ...
Torrent, para Pugol, a nueve de abril de dos mil trece.»

v

Manteniéndose la registradora en su calificacion, remitié a esta Direccion General,
con fecha 9 de mayo de 2013, el escrito acreditativo de la interposicion del recurso con la
demas documentacién complementaria aportada en unién del preceptivo informe.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 103 de la Constitucion, 162-2, 221, 1216, 1217, 1218, 1259, 1459,
n.°1 a4, 1721y 1722 del Codigo Civil; 288 del Cédigo de Comercio; 18, 19 bis, 33, 34,
38, 313, 322, 325y 327 de la Ley Hipotecaria; 18.2, 244 y 261 del Cadigo de Comercio; 1,
17 bis, 23, 24 y 47 de la Ley del Notariado; 98 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, de
Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; trigésimo cuarto de la Ley 24/2005,
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de 18 de noviembre, de reformas para el impulso a la productividad; 63 y 165 de la Ley de
Sociedades de Responsabilidad Limitada; 129 de la Ley de Sociedades Anonimas; 229
y 234 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital; 143, 145, 164, 165 y 166 del Reglamento
Notarial; Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de noviembre de 1956, 22 de febrero
de 1958, 27 de octubre de 1966, 2 de febrero de 1968, 31 de enero de 1991, 15 de marzo
de 1996, 9 de junio de 1997, 27 de enero de 2000 y 30 de junio de 2009; asi como la
Resolucién de consulta vinculante de 12 de abril de 2002 dictada al amparo del articulo
103 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, la Resolucion de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 2 de diciembre de 1998; y las Resoluciones de 15 de julio
de 1954, 13 de mayo de 1976, 26 de octubre de 1982, 16 de octubre de 1984, 20 de
septiembre y 9 de octubre de 1989, 11 de noviembre de 1991, 22 y 26 de junio de 1992, 18
y 29 de abril, 14 de julio y 3 de octubre de 1994, 10 de febrero de 1995, 12 de abril y17 de
diciembre de 1996, 25 de abril de 1997, 17 de noviembre de 1998, 10, 28 de mayo y 11
de junio de 1999, 3 de marzo y 17 de noviembre de 2000, 12, 23 y 26 de abril, 3y 21 de
mayo, 30 de septiembre y 8 de noviembre de 2002, 9 de abril y 29 de septiembre de 2003, 11
de junio, 14, 15, 17, 20, 21 y 22 de septiembre, 15, 18, 19, 20, 21 y 22 de octubre, 10 de
noviembre y 3 de diciembre de 2004 y 10 de enero, 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14, 15y 16
de marzo, 1y 28 de abril, 4 (1.2y 2.2), 5(1.2), 18 (2.7), 20 (3.2 y 4.9), 21 (2.3, 3.2y 4.9), 23
(1.2, 2.2y 3.8) y 28 de mayo, 17 de junio, 12 (2.2y 3.2), 13, 22 (2.2), 23 (1.2, 2.2y 3.9), 24
(1.8,22y 3.9),26 (28 3.2y 4.2),27 (3.23,42y 52y 28 (1.2, 2.2y 3.2) de septiembre y 4 y
15 (2.2) de octubre de 2005, 20 de enero, 19 de abril, 30 y 31 de mayo, 6 y 18 de julio, 12,
13, 20 y 27 de septiembre, 3, 4 y 25 de octubre, 17 de noviembre y 16, 20 y 21 de
diciembre de 2006, 14, 20 y 28 de febrero, 30 de marzo, 2 de abril, 12, 30 y 31 de mayo, 1
(1.8,22y 3.8 y2(1.8y 2.8) dejunio, 29 (1.2y 2.9), 30 (1.2 y 2.2) y 31 (1.2 y 2.2) de octubre,
las numerosas de 2, 3, 6, 7, 8, 12, 13, 14, 15y 16 de noviembre y 27 de diciembre de 2007,
25 de enero, 12 de febrero, 22 de octubre y 1 de diciembre de 2008, 12 y 16 de marzo
de 2009, 2 de junio y 2 de diciembre de 2010, 7 de julio de 2011, 13 de febrero, 22 de
mayo, y 18 de diciembre de 2012, y 2 y 3 de enero de 2013; y Sentencias del Tribunal
Supremo (Sala primera) de 29 de noviembre y 23 de septiembre de 2011.

1. En el supuesto de hecho a que se refiere el presente expediente se pretende la
inscripcidon de una escritura autorizada el dia 22 de febrero de 2012 por la que la sociedad
«Parque Morvedre 2000, S.A.», en pago de ciertas deudas, transmite determinadas fincas
de su propiedad a la mercantil «Solares Urbanos Pugol, S.L.», que las adquiere y da carta
de pago. En dicha escritura esta ultima sociedad -cesionaria- actua representada por su
administrador unico, don F. A. A., y la primera -cedente- por un apoderado nombrado
mediante escritura de poder especial otorgada el 15 de febrero de 2012 por el citado don
F. A. A. en su condicion de administrador Unico de la sociedad cedente. La registradora
suspende la inscripcion porque, a pesar de la suficiencia del poder alegada por el notario,
existe un claro supuesto de autocontratacion.

2. Como ha puesto de manifiesto esta Direccion General (cfr. Resoluciones de 17
de noviembre de 2000 y de 21 de mayo de 1993), no hay duda de que existe un supuesto
de autocontrataciéon cuando una misma persona actua como administrador unico de
sociedades que tienen intereses contrapuestos en el negocio juridico realizado (cfr.
articulos 221.2.° del Cddigo Civil y 267 del Codigo de Comercio). Y para el supuesto en
que concurre esta figura, es doctrina consolidada que en la atribucién genérica de las
facultades o poderes no estd comprendido el caso en que en la operacion estén en
oposicion los intereses de una y otra parte. En la defensa de intereses contrapuestos es
regla, confirmada por el articulo 267 del Cddigo de Comercio, que s6lo habra poder
suficiente si la persona de quien se reciben los poderes o facultades correspondientes
da para ello licencia o autorizacion especial. En otro caso, el acto realizado seria
considerado nulo, sin perjuicio de su ratificacion por la persona a cuyo nombre se otorgd
(cfr. articulos 1.259 y 1.727.2.° del Cédigo Civil).

El ordenamiento juridico trata de garantizar que la actuacion de los gestores de bienes
y negocios ajenos se guie exclusivamente por la consideracion de los intereses del
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principal o «dominus negotii» sin interferencia de los propios del gestor, objetivo que se
evidencia en muy diversos preceptos de nuestro ordenamiento juridico como son: a) los
que establecen una prohibicién de compra para el mandatario o gestor, que opera incluso
en supuestos en que este ultimo ni decide la venta del bien que gestiona ni determina su
precio (cfr. articulos 221 y 1459, numeros 1 a 4, del Cadigo Civil); b) los que sustraen
expresamente al ambito de poder del representante aquellos actos en que medie conflicto
de intereses (cfr. articulos 162-2 y 221 del Coédigo Civil); c) los que configuran una
prohibicién de concurrencia del gestor en los negocios del principal (cfr. articulos 288
Codigo de Comercio y 65 de la Ley 2/1995, de 23 de marzo, de Sociedades de
Responsabilidad Limitada, hoy derogada). En la actualidad, el articulo 229 del Texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital sefala: «1. Los administradores deberan
comunicar al consejo de administracion y, en su defecto, a los otros administradores o, en
caso de administrador Unico, a la junta general cualquier situacién de conflicto, directo o
indirecto, que pudieran tener con el interés de la sociedad. El administrador afectado se
abstendra de intervenir en los acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el
conflicto se refieran.

Segun la jurisprudencia, la doctrina cientifica mayoritaria y el criterio de este Centro
Directivo (cfr. Resoluciones de 3 de diciembre de 2004 y de 13 de febrero de 2012, entre
otras), el administrador Unico, como representante organico de la sociedad sélo puede
autocontratar valida y eficazmente cuando esté autorizado para ello por la junta general o
cuando por la estructura objetiva o la concreta configuraciéon del negocio, quede
«manifiestamente excluida la colision de intereses que ponga en riesgo la imparcialidad o
rectitud del autocontrato» (cfr. respecto de esta ultima precision, vid. las Sentencias del
Tribunal Supremo de 5 de noviembre de 1956, 22 de febrero de 1958 y 27 de octubre
de 1966; asi como la Resolucién de 2 de diciembre de 1998). Se trata asi de evitar que el
administrador, por su sola actuacién, comprometa simultaneamente los intereses
patrimoniales de la sociedad y el suyo propio o los de aquélla y el tercero cuya
representacion ostente, objetivo legal éste del que existen otras manifestaciones en
nuestro Derecho positivo (cfr. articulos 162.2°, 221 y 1459, numeros 1.° al 4.°, del Codigo
Civil; 267 y 288 del Cdédigo de Comercio; 65 de la Ley 2/1995, de 23 de marzo, de
Sociedades de Responsabilidad Limitada; y 127 del texto refundido de la Ley de
Sociedades Andnimas, aprobado por Real Decreto-Legislativo 1564/1989, de 22 de
diciembre).

3. Por tanto, en los supuestos de autocontratacion y en las situaciones de conflictos
de intereses, la legitimacion del administrador de la sociedad representada no puede
derivar unicamente de la escritura de su nombramiento resefiada en la escritura en que
se formaliza el negocio juridico y del contenido legalmente predeterminado de su ambito
de actuacion, sino que requiere, ademas, de un acto especifico de autorizacién por parte
de la Junta General que exigiria, de acuerdo con la doctrina expuesta de esta Direccion
General, una resefia especifica al respecto («que se han acreditado al notario dichas
facultades mediante la exhibicién de documentacion auténtica y la expresion de los datos
identificativos del documento del que nace la representacion ... el registrador, por su
parte, debera calificar, de un lado, la existencia y regularidad de la resefia identificativa
del documento del que nace la representaciony»). La resefia identificativa del documento
del que resulta la representacién alegada que el notario esta obligado hacer segun el
articulo 98 debe comprender, pues, ambos titulos legitimadores de la actuacion del
representante.

Y el juicio de suficiencia, expreso, concreto y coherente con el negocio documentado,
imprescindible para que el registrador pueda calificar la congruencia de dicho juicio con el
contenido de titulo, debe resultar de ambos documentos de los que deriva la
representacién, y especialmente del segundo, pues dado el contenido tipico de la
representacion organica, la fuerza legitimadora de la actuacion del representante en los
casos de autocontratacion deriva fundamentalmente, en caso de autocontratacion, de la
referencia expresa a la licencia o autorizacion del comitente y del contenido de ésta (cfr.
articulo 267 del Codigo de Comercio). En caso de ser legalmente necesaria y no existir
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esta autorizaciéon o no resefarse en la escritura calificada, no podria entenderse como
acreditada en debida forma la representacion, ni estimarse congruente el juicio notarial de
suficiencia, pues al no estar autorizados expresamente los actos otorgados en régimen
de autocontratacion por el representantes de las sociedades afectadas, los mismos
estarian viciados de nulidad por insuficiencia de poder (cfr. articulo 1259.2.° y 1727.2.°
Cadigo Civil).

En efecto, como antes se dijo el registrador debe calificar «que se ha incorporado un
juicio de suficiencia de las facultades del representante, siendo el contenido de éste y del
juicio que hace el notario, congruente con el acto o negocio juridico documentado». Por
ello si el juicio de suficiencia aparece contradicho por el contenido del propio documento
debe ser considerado, conforme a la doctrina expuesta en los precedentes fundamentos
de derecho, como incongruente y, como tal, no admisible a los efectos de entender
acreditada la representacion (cfr. articulos 98 Ley 24/2001 y 18 de la Ley Hipotecaria). Y
ello por cuanto al Registro s6lo pueden acceder titulos en apariencia validos y perfectos,
debiendo ser rechazados los titulos claudicantes; es decir, los titulos que revelan una
causa de nulidad o resolucion susceptible de impugnacion (cfr. articulos 18, 33, 34 y 38
de la Ley Hipotecaria y 1259 del Cédigo civil). Este es el sentido de la Resolucion de este
Centro Directivo de 17 de enero de 2005 cuanto sefalaba, en un supuesto de insercion
parcial que «en este caso, en que el poder ha sido correctamente resefiado, la calificacion
del Registrador debe limitarse a comprobar que el notario ha realizado el juicio de
suficiencia y que las facultades resefiadas incluyen las que son necesarias para la
realizacion del negocio o acto que la escritura incorpora». Y, a modo de conclusién, como
indicaba la Resolucion antes citada de consulta vinculante de 12 de abril de 2002, «las
presunciones de veracidad y de integridad de que goza el documento publico notarial
[confrontense articulo 17 bis, apartado b), de la Ley del Notariado, introducido mediante la
Ley 24/2001, segun el cual, «Los documentos publicos autorizados por Notario en soporte
electronico, al igual que los autorizados sobre papel, gozan de fe publica y su contenido
se presume veraz e integro de acuerdo con lo dispuesto en esta u otras leyes»] debe
armonizarse con la presuncién de exactitud de los asientos del Registro y de legitimacién
de que goza el titular registral (confrontese articulo 38 de la Ley Hipotecaria), basada en
la calificacion del titulo realizada por el Registrador».

En resumen, la autocontratacion, si hay riesgo de conflicto de intereses, debe entrar
siempre en el ambito de la calificacion registral, ya que, segun el articulo 18.1.° de la Ley
Hipotecaria, comprende, junto a otros supuestos, la validez de los actos dispositivos por
lo que resulte de las escrituras publicas...», y lo cierto es, en cualquier caso, que la
autocontratacion si hay conflicto de intereses, teniendo en cuenta la falta de imparcialidad
del autocontratante (por cuanto ocupa una posicion de juez y parte que le habilita para la
autotutela del propio derecho) y el potencial perjuicio para el representante, produce la
nulidad del negocio salvo que se acredite la licencia o autorizacién del «dominus». Razoén
por la cual el registrador, antes de practicar el asiento, debera calificar, conforme a dicho
precepto, si se da, segun el contenido del titulo, el supuesto de autocontratacién con
conflicto de intereses y en caso afirmativo, si existe la licencia, autorizacion o ratificacion
del «dominus negotii» que permita salvar dicha autocontratacién. En efecto, la
autocontratacion, si hay conflicto de intereses, a falta de la aportacion de esa prueba,
excluye automaticamente la representacion y contradice directamente el juicio que afirme
su existencia. Todo ello en concordancia con los principios hipotecarios por los que se
rige nuestro sistema registral; en concreto, a parte el principio de tracto sucesivo del
articulo 20 de la Ley Hipotecaria cuando el transmitente sea el perjudicado, muy
especialmente el de salvaguarda judicial de los asientos del parrafo 3.° del articulo 1.° de
la Ley Hipotecaria y el de fe publica registral del articulo 34 de la misma, cuyo sustento no
es otro que la confianza que el mercado deposita en la legalidad de los asientos
registrales, lo que, en este caso, en defensa de los derechos del representado o
poderdante, exige se extreme el control de legalidad, ante el riesgo de que pueda perder
la accion de nulidad, que de la auto-contratacion deriva, si surge un tercero protegido por
la fe publica registral.
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Conclusion a la que hay que llegar también cuando se parte de la congruencia que se
exige del juicio notarial de suficiencia (apartado 2 del articulo 98 de la Ley 24/2001, de 27
de diciembre de 2001, en la redaccion dada por la Ley 24/2005, de 18 de noviembre).
Todo ello con independencia de que se entienda que la voluntad del representado, que
permite dicha autocontratacion, constituye una particular forma de poder de representacion
(poder para autocontratar); una modalizacion del genérico poder de representacion; o una
autorizacion o licencia distinta del mero negocio de apoderamiento, pues, a efectos de la
calificacion de la congruencia, siempre sera necesario que, en caso de resultar conflicto
de intereses del contenido del titulo, conste la expresién, por parte del notario, de la
existencia de la licencia, autorizacion o ratificacién del «dominus negotii», salvo que la
calificacion sea impugnada y el recurso verse sobre la existencia misma de la
autocontratacion o del conflicto de intereses.

Es por todo ello que la Resolucion de esta Direccion General de 6 de julio de 2006 ha
dicho que «constituye un obstaculo para la inscripcion el hecho de que la misma persona
intervenga en la escritura calificada en representacion de la sociedad vendedora y, a la vez,
como comprador» y que «la comparecencia de una persona fisica con aquella doble
condicion determina un supuesto de autocontratacion no permitida». Y la Resolucién de 18
de julio de 2006 a su vez ha entendido que, «segun la jurisprudencia, la doctrina cientifica
mayoritaria y el criterio de este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 3 de diciembre de 2004),
el administrador unico, como representante organico de la sociedad solo puede autocontratar
valida y eficazmente cuando esté autorizado para ello por la Junta General (...)». Y la
Resolucién de 7 de julio de 2011, por ultimo, ha mantenido que es una cuestidon sujeta a
calificaciéon aunque, por tratarse de un supuesto especial en materia societaria, deberia
haber recogido la nota las razones que justificaban la apreciacion de existencia de conflicto
de intereses. En el mismo sentido se han pronunciado mas recientemente las Resoluciones
de 13 de febrero, 22 de mayo y 12 de diciembre de 2012, y las de 2 y 3 de enero de 2013.

4. Como declaré este Centro Directivo en la citada Resolucion de 13 de febrero
de 2012 existe también autocontratacion en los supuestos en que una de las sociedades
aparezca representada por una persona y otra sociedad aparezca representada por otra
que nombré la primera. Precisamente porque el érgano de administracion carece de
facultades para autocontratar sin estar facultado por la junta general de la sociedad — cfr,
por ejemplo, los articulos 162 y 220 de la Ley de Sociedades de Capital — no puede
tampoco atribuir tales facultades al apoderado voluntario (vid. Resolucion de 21 de junio
de 2013). Y es exactamente esta situacion proscrita por nuestro ordenamiento la que se
produce en el presente caso en que el administrador Unico que representa a la sociedad
acreedora, en pago de cuyo crédito recibe y adquiere los bienes objeto de la dacidn, es el
mismo que, en representacion de la sociedad deudora, otorga el poder especial al
apoderado que comparece en la escritura calificada para transmitir en pago tales fincas.

Ese poder especial para ceder los bienes en pago de la deuda depende de la voluntad
del administrador que lo otorga, tanto en su origen (el administrador es el que ha elegido
la persona que ha de actuar por la sociedad en la cesion de esos determinados bienes),
como en su mantenimiento (el administrador Unico puede en cualquier momento revocar
el poder que él otorgd) y en su ejercicio (el mandatario de la sociedad ha de arreglarse a
las instrucciones que se le dé a través del administrador Unico). En estas condiciones
puede decirse, como ya sefialé este Centro Directivo en un supuesto similar al presente
en su Resolucion de 21 de mayo de 1993, que el acto resultante aparece decidido,
respecto de una y otra parte contratante, por una misma persona. Adviértase que el
tratamiento juridico de rigor que sufre la llamada autocontratacion no se debe a obstaculos
conceptuales o de caracter dogmatico (en base a la cuestion sobre si cabe que el contrato
puede estar integrado por una sola declaracion de voluntad), sino a razones materiales
de proteccion de los intereses en juego (dada la necesaria defensa de los intereses de los
representados en que se produce un conflicto de intereses por corresponder a un misma
persona la representacion de intereses contrapuestos). Esta ratio, unida a las
consideraciones anteriores y a la doctrina de que los poderes son de interpretacién
estricta, conducen a la necesaria confirmacion de la calificacion impugnada.
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Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion

registral impugnada, en los términos que resultan de los fundamentos de Derecho
anteriores.

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, 28 de junio de 2013.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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