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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

341 Resolucion de 17 de diciembre de 2020, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la
calificacion del registrador de la propiedad de Estella n.° 1, por la que se
suspende la inscripcion de una escritura de compraventa.

En el recurso interpuesto por don Angel Ruiz Fernandez, notario de San Adrian,
contra la calificacion del registrador de la propiedad de Estella numero 1, don Antonio
Luis Alvarez Garcia, por la que se suspende la inscripcién de una escritura de
compraventa.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el 4 de agosto de 2019 ante el notario de San Adrian
don Angel Ruiz Fernandez, bajo el nimero 750 de protocolo, don M. L T. y su esposa
dofia A. P. C. venden y transmiten determinada finca rustica a dofia M. P. P. I. «que la
compra y adquiere para si, con caracter privativo, ...».

La compradora, casada en régimen econdomico matrimonial de conquistas, interviene
en su propio nombre y derecho y, ademas, en representacion de su esposo, en uso del
poder conferido mediante escritura que se resefia y cuya copia autorizada es exhibida al
notario autorizante, quien afirma que juzga a los comparecientes, bajo su
responsabilidad, a los efectos del articulo 98 de la Ley 24/2001 y del articulo 156.8.° del
Reglamento Notarial, «con facultades suficientes para formalizar la presente escritura de
compraventa».

En la clausula cuarta de dicha escritura se expresa lo siguiente: «Dofa M. P. P. |. y
don J. V. A,, este ultimo debidamente representado, declaran en este acto que la compra
se ha efectuado con dinero propio de ella y para ella, solicitando la inscripcion de la finca
adquirida en concepto de bien privativo».

Dicha escritura fue presentada en el Registro de la Propiedad de Estella nimero 1 el
dia 13 de agosto de 2020 y fue objeto de la siguiente calificacion:

«Conforme a lo dispuesto en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria, pongo en su
conocimiento que la escritura autorizada por el Notario de San Adrian Don Angel Ruiz
Fernandez, el dia cuatro de agosto de dos mil veinte, nimero 750 de protocolo, ha sido
objeto de la siguiente calificacion que se transcribe:

Asiento 1097 del Diario 203, presentado con fecha 13 de agosto de 2020, nimero de
entrada 1837.
Hechos:

1.°) En la comparecencia de la escritura objeto de la presente calificacion, hace
constar el Notario autorizante de la misma que:

Dofa M. P. P. |, mayor de edad, casada en régimen de conquistas con Don J. V. A,,
vecina de (...), Vizcaya, con domicilio en calle (...), y DNI-NIF (...), interviene en su
propio nombre y derecho, y ademas de por si, en nombre y representacion de su esposo
Don J. V. A., mayor de edad, de su misma vecindad y domicilio, con DNI-NIF (...), en uso
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de poder conferido a su favor en escritura de fecha 26 de julio de 2019, otorgada en Las
Arenas y ante el Notario de Getxo, Don Mariano Javier Gimeno Gémez Lafuente, al
numero 1.879 de protocolo, cuya copia autorizada tengo a la vista y devuelvo.

Asevera la Sra. P. |. la plena vigencia del poder y capacidad de su representado.

Les identifico por sus documentos de identidad y juzgo bajo mi responsabilidad, a los
efectos del art. 98 de la Ley 24/2001 y del art. 156.8.° RN, con la capacidad necesaria y
facultades suficientes para formalizar la presente escritura de compraventa,...

2.°) En la clausula primera de la escritura que ahora se califica, Don M. L. T. y su
esposa dona A. P. C. venden y transmiten el pleno dominio de la finca registral
numero 7511 del Ayuntamiento de Carcar, a dofia M. P. P. I. que la compra y adquiere
para si, con caracter privativo, en el precio de veintitrés mil euros...

3.°) En la clausula cuarta de dicho titulo consta literalmente: "Dofia M. P. P. I. y don
J. V. A, este ultimo debidamente representado, declaran en este acto que la compra se
ha efectuado con dinero propio de ella y para ella, solicitando la inscripcién de la finca
adquirida en concepto de bien privativo".

Fundamentos de derecho:

Vistos los articulos 9, 18, 21, 31, 34, 66 y 326 de la Ley Hipotecaria; 51, 90, 93, 94,
95, 96 y 101 del Reglamento Hipotecario; 1347, 1355 y 1361 del Cddigo Civil; 166 del
Reglamento Notarial; 98 de la Ley 24/2001 de 27 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social; Leyes 87 y 88 de la Compilacion del Derecho Civil
Foral de Navarra; Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de junio de 2001; y doctrina de
la Direccién General de Seguridad y Fe Publica, anteriormente denominada Direccion
General de los Registros y del Notariado, en resoluciones de 30 de julio de 2018 y 12 de
junio de 2020, entre otras.

Es regla general del Derecho Civil y [sic] Hipotecario, que vigente entre cényuges el
régimen econémico matrimonial (de gananciales o de conquistas), los bienes adquiridos
a titulo oneroso y constante matrimonio tienen en «principio» y presuntivamente tal
caracter (ganancial o conquistados). Articulo 94 del Reglamento Hipotecario.

En el titulo calificado, dofia M. P. P. |. "manifiesta que compra y adquiere para si, con
caracter privativo...".

En opinién de este Registrador, estamos ante un claro supuesto de autocontratacion-
conflicto de intereses al atribuir Dofia M. P. P. |. unilateralmente caracter privativo al bien
adquirido en su beneficio en contra de la regla general expuesta.

Es obvio que en cuanto que la compareciente actua tanto en su propio nombre y
derecho como en el de su conyuge representado, para por si sola atribuir caracter
privativo a la finca adquirida, puede producirse un beneficio econdmico a su favor
correlativo al dafio o perjuicio que pudiera sufrir su cényuge representado.

Es clasica la teoria que conceptia la autocontratacion diciendo que tiene lugar
cuando una sola persona celebra un contrato entre dos partes cuya representaciéon
ostenta o "entre él mismo y su representado”.

Estamos ante un problema practico en cuanto que el representante podria
aprovechar su posicidon para beneficiarse a si mismo o a una de las partes a las que
representa, perjudicando a la otra.

Segun la Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de junio de 2001, la hipotesis del
autocontrato, en la modalidad mas genuina se da cuando existe una sola voluntad que
hace dos manifestaciones juridicas conjugadas y econémicamente contrapuestas.

No discute este Registrador la validez o licitud del negocio juridico documentado. El
problema es otro. El Notario autorizante al efectuar el juicio de suficiencia de las
facultades representativas de dofia M. P. P. I., no hace la mas minima referencia a la
facultad de autocontratacidon o a la necesaria autorizacién para incurrir en conflicto de
intereses, y en consecuencia si la apoderada ostenta o no dichas facultades.

Es constante, reiterada y uniforme la doctrina de la Direccion General de Seguridad y
Fe Publica en esta materia, Resoluciones 9 de julio de 2014, 20 de octubre de 2015, 26
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de mayo de 2016, 29 de junio de 2016, 3 de agosto de 2016, 9 de marzo de 2017, 11 de
octubre de 2017 y 27 de noviembre de 2017. En todas ellas la Direccion General sienta
la doctrina de que "al emitir el juicio de suficiencia de facultades representativas
acreditadas, el Notario ha de hacer mencién expresa a la facultad de autocontratacion
y/o autorizacion para incurrir en conflicto de intereses".

Tema diferente aunque relacionado con el expuesto, es "el contenido" de la clausula
cuarta del otorgamiento calificado, transcrita en los hechos.

¢ Ante qué negocio juridico nos encontramos?

No parece ser el tipico caso de "privativo por confesion" recogido en el articulo 95.4
del Reglamento Hipotecario, ya que en dicha clausula no aparece la palabra confesion.

Ademas, si definimos la confesién como la manifestacion de voluntad efectuada por
una persona, relativa a unos hechos que conoce con anterioridad y que como regla
general perjudican o no benefician al confesante, queda patente su caracter "unilateral".
A diferencia de la clausula transcrita, en la que ("problemas de suficiencia de la
representacion aparte"), la manifestacion-declaracion es efectuada por ambos cényuges,
conjuntamente.

Hay que concluir que nos encontramos ante un "negocio juridico de atribucién”
realizado al amparo del articulo 1355 del Cédigo Civil.

Y esta es la segunda cuestion, ¢basta con afirmar "que la compra se ha efectuado
con dinero propio de ella y para ella" para entender que el negocio juridico de atribucién
(cuya validez tampoco se discute) esta correctamente efectuado?

Entiende este Registrador de la Propiedad que no.

Dos recientes Resoluciones de la Direccion General de Seguridad y Fe Publica de
fecha 12 de junio de 2020, haciendo suya y desarrollando la doctrina puesta de
manifiesto en la Resolucion de 30 de julio de 2018, entre otras, han establecido los
criterios para que "el negocio juridico de atribucion" se entienda validamente efectuado.

Sefialando que para excluir la presuncion de ganancialidad del articulo 1361 del
Caodigo Civil (o Ley 88 in fine de la Compilacion del Derecho Civil Foral Navarro), es
necesario que la atribucién obedezca a una causa concreta, que justifique la no sujecion
al principio de subrogacion real del articulo 1347, numero 3 del Cédigo Civil (o Ley 88,
numero 2 de la Compilacién Foral Navarra), o lo que es lo mismo, es necesaria la
"causalizacion" para que el pacto de privatividad sea admisible, y en consecuencia el
negocio juridico del cual surge este validamente conformado.

A la luz de los hechos y fundamentos de derecho expuestos:

El Registrador que suscribe, previo examen y calificacion del documento presentado,
de conformidad con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de su Reglamento, ha
resuelto suspender la inscripcion solicitada por los defectos subsanables anteriormente
expuestos.

Contra la presente nota de calificacion, a partir de la notificacion de la misma, sin
perjuicio del ejercicio de cualquier otro medio de impugnaciéon que se estime procedente,
el interesado podra: (...)

Estella a 28 de agosto de 2020.—El Registrador».

El 25 de septiembre de 2020, don Angel Ruiz Fernandez, como notario autorizante
de la escritura, interpuso recurso contra la anterior calificacion, en el que alega lo
siguiente:

«Por lo que se refiere a los fundamentos de derecho esgrimidos por el Sr.
Registrador para denegar la inscripcién del titulo presentado, dos parecen ser los
motivos que impiden la misma.

Antes de entrar en su examen, conviene puntualizar lo que el funcionario calificador
manifiesta en el primer parrafo de los mismos; y asi frente a su afirmacion: "Es regla
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general del Derecho Civil y (e) Hipotecario, que vigente entre conyuges el régimen
econémico matrimonial (de gananciales o de conquistas), los bienes adquiridos a titulo
oneroso y constante matrimonio tienen en «principio» y presuntivamente tal caracter
(ganancial o conquistados). Articulo 94 del Reglamento Hipotecario"; La Resolucién de
ese Centro Directivo de 13 de Noviembre de 2017, con mas acierto, sefiala "La sociedad
legal de gananciales constituye un régimen econémico-matrimonial de tipo comunitario,
que se articula en torno al postulado que declara comunes las ganancias obtenidas y
que atribuye caracter consorcial o ganancial a los bienes adquiridos a titulo oneroso con
cargo al acervo comun, constante su vigencia"; y sefialo que es mas acertada, por
cuanto el Sr. Registrador aunque afirma que es regla general lo que el manifiesta, en
realidad solo se refiere a uno de los varios supuestos que se pueden producir, cual es la
adquisicién a titulo oneroso por uno solo de los conyuges, sin expresar que adquiere
para la sociedad de gananciales, que por otra parte no es la hipétesis que nos ocupa,
por cuanto la compradora manifiesta que adquiere para si y con caracter privativo.

Hecha esta aclaracién paso a examinar los motivos que supuestamente impiden la
inscripcion del titulo objeto del presente recurso y asi:

1.° Ajuicio del Sr. Registrador, en el titulo calificado parece darse un claro supuesto
de autocontratacion-conflicto de intereses, que deberia haberse salvado por este Notario
al emitir el juicio de suficiencia de las facultades representativas de la apoderada.

2.° A juicio del Sr. Registrador, no se trata del tipico caso de "privativo por
confesion", hay que concluir que nos encontramos ante un "negocio juridico de
atribucidon" que no se ha causalizado suficientemente.

Examinemos por separado cada una de las objeciones puestas de manifiesto.

En cuanto a la primera, sefiala el Sr. Registrador: "En opinidon de este Registrador,
estamos ante un claro supuesto de autocontratacién-conflicto de intereses al atribuir
Dofia M. P. P. I. unilateralmente caracter privativo al bien adquirido en su beneficio en
contra de la regla general expuesta. Es obvio que en cuanto que la compareciente actua
tanto en su propio nombre y derecho como en el de su cényuge representado, para por
si sola atribuir caracter privativo a la finca adquirida, puede producirse un beneficio
econdémico a su favor correlativo al dafio o perjuicio que pudiera sufrir su cényuge
representado. Es clasica la teoria que conceptua la autocontratacion diciendo que tiene
lugar cuando una sola persona celebra un contrato entre dos partes cuya representacion
ostenta o "entre el mismo y su representado”.

La afirmacion de que estamos ante un claro supuesto de autocontratacién-conflicto
de intereses no es, en mi opinidn, cierta por las siguientes razones:

La definicion que el funcionario calificador realiza de la autocontratacion es
manifiestamente mejorable; mas acertada y técnica es la que formula J. C. T., en su obra
"Derecho Civil Espafiol Comun y Foral", tomo 3.°, Derecho de Obligaciones, al afirmar
que: "tiene lugar la llamada autocontratacion o contratacién consigo mismo cuando una
sola persona, que concentra la representacion o poder de disposicion de dos
patrimonios, pone a estos, a virtud de una sola declaracion de voluntad, en una relacién
de obligacion". Es evidente, tras la lectura de esta cita, que en el supuesto que nos
ocupa en modo alguno hay autocontratacion, la Sra. P. I. no tiene el poder de disposicién
de dos patrimonios, ni los esta poniendo en relacion de obligacién, simplemente realiza
dos declaraciones de voluntad paralelas que convergen en un punto comun, atribuir
caracter privativo a la adquisicién por ella realizada, cuya onerosidad reside en el origen
del dinero empleado en la compra.

Por tanto si no hay autocontratacion, no puede haber conflicto de intereses derivado
de la misma, no obstante lo cual, debo sefialar que la afirmacién del Sr. Registrador de
que estamos ante un supuesto conflicto de intereses, se basa en meras sospechas o
conjeturas, asi afirma: «puede producirse un beneficio econémico a su favor correlativo
al dafio o perjuicio que pudiera sufrir su cényuge representado» o "estamos ante un
problema practico en cuanto que el representante podria aprovechar su posicion para
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beneficiarse a si mismo o a una de las partes que representa, perjudicando a la otra". La
funcion calificadora de un Registrador de la Propiedad debe limitarse a determinar si el
contenido del documento es o no inscribible, queda fuera de su alcance determinar la
validez, licitud o nulidad del mismo, son estas funciones jurisdiccionales reservadas a los
Tribunales de Justicia, que quedan fuera de la esfera registral, asi la Resoluciéon de 28
de febrero de 2007 claramente lo establece al sefialar: "En este sentido, la expresion del
articulo 18 de la Ley Hipotecaria "validez de los actos dispositivos contenidos en la
escritura”, no significa la atribucion al Registrador de una potestad tipicamente
jurisdiccional, como el la de declarar la nulidad o validez de un negocio juridico, lo que
ademas exigiria un proceso contradictorio, sino tan solo la de revisar si ese negocio
juridico es, desde la exclusiva perspectiva registral, inscribible. Por esa razén, lo que el
Registrador hace cuando califica es analizar uno de los posibles efectos del titulo, su
inscribibilidad, y, por idéntica causa, la calificacion del Registrador...no extravasa el
estricto ambito registral y no extiende sus consecuencias al resto de los efectos de ese
titulo en el ambito negocial civil o mercantil"; como también supone una extralimitacion
de sus funciones afirmar que hay conflicto de intereses por cuanto se podria producir un
perjuicio al representado; esto como digo, ademas de no poderse saber ni demostrar en
el momento en que califica el documento, queda dentro del ambito interno de los
coényuges, que no se presenta a la calificacion, asi lo tiene declarado esa Direccion
General en Resoluciéon de 5 de Mayo de 2005: "Asimismo, en algunas ocasiones dichos
argumentos se basan en meras hipétesis o sospechas de cuales pueden ser las causas
que han llevado a las partes a realizar el negocio juridico en el sentido documentado, lo
que claramente va mas alla de la tarea calificadora que no puede basarse en meras
elucubraciones sin base en el titulo que se califica y en los asientos del Registro, pues,
en caso contrario, la tarea calificadora se convertiria en jurisdiccional o cuasi
jurisdiccional, cuando desde ningun punto de vista es asi, no solo por lo limitado del
objeto y fin de la calificacién, sino por los medios a través de los cuales la misma puede
producirse".

Es por todo ello, que yo como Notario autorizante del documento, al no apreciar la
autocontratacion ni por tanto el conflicto de intereses, no hice menciéon alguna al
respecto al efectuar el juicio de suficiencia de las facultades de la apoderada; ahora bien,
aun el caso de que esa Direcciéon General estimara lo contrario, en la clausula cuarta de
la escritura calificada, transcrita por el Sr. Registrador en el apartado Hechos de su nota,
yo Notario afirmo expresamente que el Sr. V. A. al efectuar la confesién de privatividad
se encuentra debidamente representado, es decir emito un juicio de suficiencia expreso
sobre la capacidad y facultades de la apoderada para afirmar en nombre de su cényuge
que el bien se adquiere con caracter privativo.

En cuanto a la segunda causa esgrimida por el Sr. Registrador para denegar la
inscripcion del titulo, hace referencia al contenido de la clausula cuarta de la escritura
objeto de calificacion.

Niega el Sr. Registrador que se trate de un supuesto de privatividad por confesion,
por cuanto, por una parte, no aparece dicha palabra, "confesiéon", en el texto de la
clausula y por otra, la declaracion la efectian ambos cényuges conjuntamente y no el
confesante unilateralmente, pues define la confesién como la manifestacion de voluntad
efectuada por una persona, relativa a unos hechos que conoce con anterioridad y que
como regla general perjudican o no benefician al confesante.

Pues bien, resulta en primer lugar que esta presuponiendo el funcionario calificador
que la confesion efectuada por el Sr. V. A. le perjudica o no beneficia, cuando de la
redaccion de la clausula no puede derivarse tal afirmacion, de una lectura literal de la
misma resulta que, la declaracién de este sefor es debida a que "la compra se ha
efectuado con dinero propio de ella", es decir el origen del dinero empleado en la
adquisicién pertenece privativamente a su esposa. Esta reconociendo un hecho objetivo
que en modo alguno le puede perjudicar.

Por otra parte, afirmar que no se trata de una confesién por cuanto no hay
unilateralidad en la manifestacion, tampoco tiene sustancia juridica a mi juicio, se trata

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2021-341



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Sabado 9 de enero de 2021 Sec.

de dos declaraciones de voluntad unilaterales y paralelas que se encaminan, como he
sefialado anteriormente, a un mismo fin. Es loégico que la formulen ambos esposos,
aunque solo vinculara al conyuge del adquirente.

Y por ultimo afirmar, como hace el Sr. Registrador, que el motivo principal para no
considerar que estemos ante un tipico caso de privativo por confesion, es que en la
clausula no aparezca la palabra confesion, es también de escasa consistencia juridica en
mi opinién; es obvio que, aunque no se haya empleado ese término en la redaccién de la
clausula, lo que el Sr. V. hace es expresar voluntariamente una idea, esta declarando
algo que sabe y que justifica por el origen del dinero empleado en la adquisicion. La
confesion no solo es, como afirma el Sr. Registrador, una manifestacion sobre hechos
que perjudican o no benefician a su autor, es, como sefiala la Real Academia de la
Lengua: "expresar alguien voluntariamente sus actos, ideas o sentimientos verdaderos"
le perjudiquen o no y eso es precisamente lo que hace el Sr. V. A.

Por tanto, creo que el contenido de la clausula cuarta de la escritura recoge una clara
confesion de privatividad, y por ello los cényuges solicitan la inscripciéon de la finca
adquirida en concepto de bien privativo y asi debe hacerse conforme al articulo 95.4 del
Reglamento Hipotecario. Sentado lo anterior, es obvio que no estamos ante un negocio
de atribucién como pretende el Sr. Registrador.

Por ultimo, quisiera poner en conocimiento de esta Direccidon General una
consideracion para su apreciacion como corresponda; me estoy refiriendo al hecho de
que la Sra. P. |. los dias 30 de julio y 6 de septiembre de 2019, nimeros 877 y 1.004 de
protocolo respectivamente, otorgo ante mi sendas escrituras de compraventa, en las que
concurrian las siguientes circunstancias:

1.2 Actuaba como compradora.

2.2 Representaba a su esposo, Sr. V. A, en virtud del mismo poder resefiado en la
escritura objeto del presente.

3.2 Yo, Notario, efectue el mismo juicio de suficiencia en cuanto a las facultades
representativas de la apoderada, utilizando idénticas palabras.

4.2 En la clausula primera de ambas escrituras se manifesté que la Sr. P. adquiria
para si con caracter privativo.

5.2 Y las clausulas cuarta del protocolo 1004 y quinta del protocolo 877 estan
redactadas exactamente igual, coincidiendo con la diccién empleada en la clausula
cuarta del titulo objeto del presente recurso y que transcribo a continuacién: Dofa M. P.
P. I. y don J. V. A, este ultimo debidamente representado, declaran en este acto que la
compra se ha efectuado con dinero propio de ella y para ella, solicitando la inscripcién de
la finca adquirida en concepto de bien privativo.

6.2 Ambas escrituras fueron presentadas en el Registro de la Propiedad numero 1
de Estella, el dia 9 de septiembre de 2019, para la practica de las oportunas operaciones
registrales, siendo inscritas por el Sr. Registrador, Alvarez Garcia, sin plantear objecién
alguna, como se deduce de las correspondientes notas de despacho que se acomparan
al presente recurso.

Como puede apreciarse han pasado doce meses desde el primero otorgamiento, 30
de julio de 2019 al ultimo, 4 de agosto de 2020, sin que en este breve lapso de tiempo se
hayan producido modificaciones legislativas, jurisprudenciales o doctrinales que motiven
el cambio de criterio del Sr. Registrador y sin que, en otro caso, se haya justificado el
mismo, como expondré a continuacion.

Soy consciente de que si bien las Resoluciones de ese centro directivo vinculan a
Notarios y Registradores, como no podia ser de otra manera; las calificaciones de estos
ultimos no les obligan respecto a cualesquiera otras emitidas por los mismos con
posterioridad, lo cual no acierto a comprender en supuestos como el que nos ocupa, en
el que no han variado las circunstancias determinantes de la calificacion, como he
sefialado anteriormente.

El articulo 9.3 de la Constitucién Espafola dispone que "La Constitucion garantiza el
principio de legalidad, la jerarquia normativa, la publicidad de las normas, la
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irretroactividad de las normas sancionadoras no favorables o restrictivas de derechos
individuales, la seguridad juridica, la responsabilidad y la interdiccion de la arbitrariedad
de los poderes publicos".

Este articulo es una de las formulaciones concretas del Estado social y democratico
de derecho que consagra la Constitucion en su articulo 1.1; debiendo ponerse en
relacion el principio de "interdiccion de la arbitrariedad de los poderes publicos" con los
de legalidad, imperio de la ley, proporcionalidad, irretroactividad de las normas
sancionadoras e igualdad de trato. Esto implica una consideracién del precedente que el
Tribunal Constitucional tuvo ocasion de analizar en su Sentencia 71/1993, de 1 de
marzo, disponiendo que, como se recoge en numerosas de sus Sentencias, el derecho a
la igualdad en la aplicacion de la Ley, protegido por el articulo 14 de la Constitucion y
conectado con el principio de interdiccion de la arbitrariedad de los poderes publicos, que
consagra el articulo 9.3 de la Constitucion, significa, en relaciéon con el ejercicio de la
potestad jurisdiccional, que un mismo Juez o tribunal no puede modificar el sentido de
sus decisiones adoptadas con anterioridad en casos sustancialmente idénticos, a no ser
que se aparte conscientemente de él, ofreciendo una argumentacion suficiente y
razonable que motive el cambio de criterio 0, en ausencia de tal motivacién expresa,
resulte patente que la diferencia de trato tiene su fundamento en un efectivo cambio de
criterio por desprenderse asi de la propia resolucién judicial o por existir otros elementos
de juicio externo que asi lo indiquen.

Como senfala el Tribunal Constitucional en la Sentencia citada, el cambio de criterio
solo es admisible si se argumenta suficiente y razonablemente y en ausencia de tal
motivacion, si la diferencia de trato tiene su fundamento en un efectivo cambio de criterio
que se desprenda de la propia resolucion judicial o por existir otros elementos de juicio
externo que asi lo indiquen y ninguno de estos supuestos se dan en la calificaciéon objeto
del presente recurso.

Y expuesto cuanto antecede, con reserva de las acciones judiciales, ante una
eventual exigencia de reparacion de los dafios y perjuicios que se pudieran irrogar a este
Notario, incluyendo los dafios morales (...).»

v

El registrador de la propiedad emitié informe el dia 8 de octubre de 2020 y elevé el
expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 609, 1224, 1225, 1227, 1255, 1261, 1274 a 1277, 1278, 1279,
1297, 1347, 1323, 1355, 1356, y 1361 del Codigo Civil; leyes 87 y 88 de la Compilacion
del Derecho Civil Foral de Navarra o Fuero Nuevo; 98 de la Ley 24/2001, de 27 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social; 1, 9, 18, 20, 21, 31,
34, 38, 66 y 326 de la Ley Hipotecaria; 143, 145, 156, 164, 165, 166 y 176 del
Reglamento Notarial; 51, 90, 93, 94, 95, 96 y 101 del Reglamento Hipotecario; las
Sentencias del Tribunal Supremo (Sala de lo Contencioso-Administrativo) de 22 de mayo
de 2000 y 20 de mayo de 2008; la Sentencias del Tribunal Supremo (Sala de lo Civil)
de 18 de julio de 1991, 26 de noviembre de 1993, 19 de abril y 29 de septiembre
de 1997, 24 de febrero, 27 de marzo, 25 de octubre y 20 de noviembre de 2000, 21 de
junio, 29 de noviembre y 11 de diciembre de 2001, 26 de febrero y 17 de abril de 2002,
11 de junio de 2003, 8 de octubre de 2004, 25 de mayo de 2005, 8 de octubre y 29 de
noviembre de 2006, 23 de septiembre de 2011, 10 de junio de 2015, 20 y 22 de
noviembre de 2018, 27 de mayo de 2019 y 15 de enero y 12 de febrero de 2020; las
Resoluciones de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado de 12 de
septiembre de 1937, 7 de junio de 1972, 10 de marzo de 1989, 14 de abril de 1989, 25
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de septiembre de 1990, 21 de enero de 1991, 7 y 26 de octubre de 1992, 11 de junio
de 1993, 28 de mayo de 1996, 21 de diciembre de 1998, 15 de marzo, 26 de mayo y 15
y 30 de diciembre de 1999, 8 de mayo y 7 de diciembre de 2000, 21 de julio de 2001, 17
de abril de 2002, 12 de junio y 18 de septiembre de 2003, 15 de junio de 2004, 22 de
junio de 2006, 6 de junio y 25 de octubre de 2007, 29 y 31 de marzo y 19 de octubre
de 2010, 19 de enero, 13 de junio y 3 de septiembre de 2011, 13 de marzo, y 8 de mayo
de 2012, 12 de junio de 2013, 5y 11 de marzo y 9 y 10 de julio de 2014, 25 de marzo, 1
de abril, 5y 16 de junio, 7 y 17 de septiembre y 20 de octubre de 2015, 26 de mayo, 3 de
agosto y 2 de noviembre de 2016, 2 de febrero, 9 de marzo, 13 y 28 de septiembre, 11
de octubre y 13 y 27 de noviembre de 2017 y 24 de enero, 30 de julio de 2018 y 7 de
noviembre de 2018; y las Resoluciones de esta Direccion General de Seguridad Juridica
y Fe Publica de 4 y 12 de junio y 31 de agosto de 2020.

1. Mediante la escritura cuya calificacién es impugnada compra y adquiere —«para
si, con caracter privativon— determinada finca rustica una persona casada en régimen
econémico matrimonial de conquistas, que interviene en su propio nombre y, ademas, en
representacion de su esposo, en uso del poder conferido mediante escritura que se
resefia y cuya copia autorizada es exhibida al notario autorizante, quien afirma que juzga
a los comparecientes, bajo su responsabilidad, a los efectos del articulo 98 de la
Ley 24/2001 y del articulo 156.8.° del Reglamento Notarial, «con facultades suficientes
para formalizar la presente escritura de compraventa». En la clausula Cuarta de dicha
escritura se expresa que dicha compradora y su esposo, «este ultimo debidamente
representado, declaran en este acto que la compra se ha efectuado con dinero propio de
ella y para ella, solicitando la inscripcion de la finca adquirida en concepto de bien
privativo».

El registrador suspende la inscripcion solicitada porque, a su juicio, la escritura
calificada adolece de dos defectos:

Primero. Se trata de un claro supuesto de autocontratacion o conflicto de intereses
al atribuir la compradora unilateralmente caracter privativo al bien adquirido en su
beneficio en contra de la regla general segun la cual, en régimen econémico matrimonial
de gananciales o de conquistas, los bienes adquiridos a titulo oneroso y constante
matrimonio tienen en principio y presuntivamente caracter ganancial o conquistados. En
cuanto que la compareciente actua tanto en su propio nombre y derecho como en el de
su conyuge representado, para por si sola atribuir caracter privativo a la finca adquirida,
puede producirse un beneficio econdmico a su favor correlativo al dafio o perjuicio que
pudiera sufrir su cényuge representado.

Segundo. No se trata de un caso de adquisicidon de un bien de caracter privativo por
confesion (manifestacion de voluntad unilateral efectuada por una persona, relativa a
unos hechos que conoce con anterioridad y que como regla general perjudican o no
benefician al confesante), pues la manifestacion o declaraciéon sobre dicho caracter
privativo es efectuada por ambos cényuges, conjuntamente, por lo que hay que concluir
que se trata de un «negocio juridico de atribucién» realizado al amparo del articulo 1355
del Cdédigo Civil; pero dicha atribucion debe obedecer «a una causa concreta, que
justifique la no sujecion al principio de subrogacion real del articulo 1347, nimero 3 del
Cadigo Civil (o Ley 88, numero 2 de la Compilacion Foral Navarra), o lo que es lo mismo,
es necesaria la «causalizacién» para que el pacto de privatividad sea admisible, y en
consecuencia el negocio juridico del cual surge este validamente conformado».

El notario recurrente alega, respecto del primer defecto, que en el presente supuesto
no hay autocontratacion, pues la compradora apoderada no tiene el poder de disposicion
de dos patrimonios, ni los esta poniendo en relacion de obligacion, sino que simplemente
realiza dos declaraciones de voluntad paralelas que convergen en un punto comun,
atribuir caracter privativo a la adquisicién por ella realizada, cuya onerosidad reside en el
origen del dinero empleado en la compra. Afiade que, si no hay autocontratacion, no
puede haber conflicto de intereses derivado de la misma; y que, al no apreciar la
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autocontratacion ni el conflicto de intereses, no hizo mencién alguna al respecto al
efectuar el juicio de suficiencia de las facultades de la apoderada, si bien emitié un juicio
de suficiencia expreso sobre la capacidad y facultades de la apoderada para afirmar en
nombre de su conyuge que el bien se adquiere con caracter privativo.

Respecto del segundo defecto, considera el notario que el registrador esta
presuponiendo que la confesién efectuada por el cdnyuge representado le perjudica o no
beneficia, cuando de la redaccién de la clausula no puede derivarse tal afirmacion y se
limita a reconocer un hecho objetivo que no le puede perjudicar. Afiade que se trata de
dos declaraciones de voluntad unilaterales y paralelas que se encaminan a un mismo fin
y es légico que la formulen ambos esposos aunque solo vinculara al cényuge del
adquirente; y aunque no se haya empleado literalmente el término «confesién» en la
redaccion de la clausula, lo que el conyuge representado hace es expresar
voluntariamente una idea, esta declarando algo que sabe y que justifica por el origen del
dinero empleado en la adquisicién. Por ello, no se trata de un negocio de atribucién
como pretende el registrador.

Finalmente, alega el recurrente que los dias 30 de julio y 6 de septiembre de 2019,
con numeros 877 y 1004 de protocolo, autorizé escrituras otorgadas por la misma sefora
P. 1., de contenido analogo a la del presente caso, y fueron inscritas por el mismo
registrador, don Antonio Luis Alvarez Garcia.

2. El primero de los defectos objeto de impugnacion, sobre la existencia de
autocontrato o conflicto de intereses, debe ser confirmado.

Como puso de relieve esta Direccion General en Resolucion de 15 de junio de 2004,
el problema central que plantea la figura de la autocontratacién consiste en la
determinacién del alcance que deba atribuirse a la proteccion de los intereses
susceptibles de ser perjudicados por una determinada forma de actuacion del
representante porque, al concurrir dos o mas esferas juridicas susceptibles de
vinculacién por una sola persona, cabe que el vinculo negocial que se constituya por ella
se establezca en su provecho o en el de un tercero con detrimento de los legitimos
intereses de alguno o de todos los representados.

Segun la Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de junio de 2001, la hipotesis del
autocontrato, en la modalidad mas genuina (y tachada de mas peligrosa por el mayor
riesgo de parcialidad) «se da cuando existe una sola voluntad que hace dos
manifestaciones juridicas conjugadas y econémicamente contrapuestas (Resolucién de 9
febrero 1946), es decir, cuando una persona cierra consigo misma un contrato actuando
a la vez como interesada y como representante de otra (sentencia de 5 noviembre de
1956)». Tanto esta Sentencia como la de 29 de noviembre de 2001, con abundante cita
de otras sentencias del Alto Tribunal y de resoluciones de esta Direccidon General,
expresan lo que constituye linea jurisprudencial constante en esta materia: el
autocontrato o negocio juridico del representante consigo mismo es valido salvo en
casos concretos en que la ley lo prohibe, porque advierte que puede haber conflicto de
intereses, o cuando, aunque la ley nada disponga, se produce tal conflicto; en todo caso,
es valido cuando se ha autorizado expresamente en el poder de representacion o existe
posterior asentimiento o ratificacién del interesado. Aparece entonces la nocion
sustancial del conflicto de intereses.

En el presente caso no se trata de un contrato oneroso del que se deriven reciprocas
obligaciones entre representante y representada, en el que por su naturaleza habria
intereses contrapuestos. Pero en abstracto no cabe descartar supuestos en los cuales
una misma persona se haya situado, no en ambas partes de un contrato bilateral, sino
en una misma posicion contractual, y exista conflicto de intereses (vid. Sentencia del
Tribunal Supremo de 10 de junio de 2015). En tales casos entre representante y
representado puede existir oposiciéon de intereses, es decir un conflicto real de intereses
que viene definido por la existencia de una situacién de ventaja de los intereses del
representante sobre los del representado.

En la compraventa formalizada mediante la escritura calificada ese conflicto de
intereses resulta inequivocamente del hecho de que el conyuge comprador realiza una
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manifestacion que, por si sola, impide que entre en juego la presuncién del caracter de
bien de conquista que tendria la finca adquirida (vid. ley 88 de la del Derecho Civil Foral
de Navarra o Fuero Nuevo) y tiene como consecuencia que dicho bien tenga caracter
privativo de la compradora —favorecida por dicha manifestacion sobre la naturaleza del
bien adquirido— que, a la vez, es representante de su consorte.

Por lo demas, no puede ser compartido el argumento que adicionalmente alega el
recurrente en apoyo de su pretensién de inscripcidon de la escritura calificada, segun el
cual emitié6 un juicio de suficiencia expreso sobre la capacidad y facultades de la
apoderada para afirmar en nombre de su cényuge que el bien se adquiere con caracter
privativo.

En relacién con el autocontrato, segun la doctrina de esta Direccion General (vid.,
entre otras, las Resoluciones de 9 de julio de 2014, 20 de octubre de 2015, 26 de mayo
y 3 de agosto de 2016, 9 de marzo y 27 de noviembre de 2017 y 31 de agosto de 2020),
«al emitir el juicio de suficiencia de facultades representativas acreditadas, el notario
debe hacer mencién expresa a la facultad de autocontratar o a la autorizacion para
incurrir en conflicto de intereses. Y ya en Resolucion de 13 de febrero de 2012 se puso
de relieve que «en resumen, la autocontratacion, si hay riesgo de conflicto de intereses,
debe entrar siempre en el ambito de la calificacién 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 posiciéon 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
autorizacion del «dominus». Razén 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 autocontratacion con conflicto de intereses y en caso afirmativo, si
existe la licencia, autorizacion o ratificacion del «dominus negotii» que permita salvar
dicha autocontratacion. En efecto, la autocontratacion, si hay conflicto de intereses, a
falta de la aportacién de esa prueba, excluye automaticamente la representaciéon 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,
aparte el principio de tracto sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria cuando el
transmitente sea el perjudicado, muy especialmente el de salvaguardia judicial de los
asientos del parrafo tercero 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 autocontratacién
deriva, si surge un tercero protegido por la fe publica registral. 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 representaciéon (poder para
autocontratar); una modalizacion del genérico poder de representacidon; 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 expresion, por parte del notario, de la
existencia de la licencia, autorizacion o ratificacion 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»».

El Tribunal Supremo, en la Sentencia 643/2018, de 20 de noviembre, ha afirmado
que «el registrador debe revisar ... que este juicio sea congruente con el contenido del
titulo presentado, es decir, que resulte del contenido del juicio de suficiencia que dicha
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suficiencia se predica respecto del negocio juridico otorgado, con la precisién necesaria
para que no quepan dudas de que el notario ha calificado correctamente el negocio de
que se ftrata y referido al mismo la suficiencia o insuficiencia de las facultades
representativas».

En la escritura calificada el notario autorizante se limita a afirmar que, bajo su
responsabilidad, juzga al céonyuge compareciente, a los efectos del articulo 98 de la
Ley 24/2001 y del articulo 156.8.° del Reglamento Notarial, «con facultades suficientes
para formalizar la presente escritura de compraventa». No hace ningun precision
adicional de la que resulte inequivocamente que haya referido dicho juicio de suficiencia
también a la existencia de conflicto de intereses salvado por la autorizacién del
poderdante; antes bien, precisamente la tesis mantenida en su escrito de recurso sobre
la inexistencia de conflicto de intereses, y su falta de referencia a una eventual
autorizacion del poderdante a la apoderada para comprometer los intereses de aquél en
beneficio de la apoderada, no hacen sino sembrar mayores dudas sobre la correccion
del juicio de suficiencia de las facultades representativas.

3. En relacién con el segundo de los defectos impugnados, sostiene el recurrente
que la escritura calificada no contiene un negocio de atribucion de privatividad como
pretende el registrador, sino una confesion sobre el caracter privativo del bien adquirido.

Ciertamente, este Centro Directivo ha admitido que los cényuges pueden atribuir
caracter privativo a un bien ganancial, pacten o no compensacion a cargo de los bienes
privativos y siempre que el desplazamiento pactado aparezca causalizado (cfr.
Resoluciones de 25 de septiembre de 1990, 21 de enero de 1991, 30 de julio de 2018
y 12 de junio de 2020). Ahora bien, como se indicé en la Resolucion de 22 de junio
de 2006, dicha exigencia de especificacion causal del negocio ha de ser interpretada en
sus justos términos. En este sentido, se ha considerado suficiente que se mencione la
onerosidad o gratuidad de la aportaciéon o atribucion, o que la misma resulte o se
deduzca de los concretos términos empleados en la redaccion de la escritura.

Ademas, segun la ley 89 de la Compilacion del Derecho Civil Foral de Navarra o
Fuero Nuevo, no sélo son privativos los adquiridos por compra con dinero privativo
(apartado 4), sino también los excluidos de las conquistas en virtud de pactos o
disposiciones (apartado 1) y los adquiridos con cargo a bienes de conquista si en el titulo
adquisitivo ambos cényuges hacen constar la atribucion privativa a uno de ellos
(apartado 5).

En el presente caso, de los términos empleados en la escritura calificada no puede
concluirse indubitadamente si se trata de un negocio de atribucién o de confesion de
privatividad, pues se limita a expresar que la compradora y su esposo, «este ultimo
debidamente representado, declaran en este acto que la compra se ha efectuado con
dinero propio de ella y para ella, solicitando la inscripciéon de la finca adquirida en
concepto de bien privativo». Y tal expresion resulta incompatible con la claridad exigible
tanto respecto del titulo inscribible como de los asientos registrales.

Como ha afirmado reiteradamente esta Direccion General (cfr., por todas, la
Resolucién de 28 de septiembre de 2017), s6lo pueden acceder al Registro de la
Propiedad situaciones juridicas que estén perfectamente determinadas, porque sélo de
ese modo se producira una plena claridad en los asientos, que es la base de la
publicidad registral y del fomento del crédito territorial y, ademas, de conformidad con el
principio registral de rogacidon que no sélo condiciona la actuacién del registrador en el
sentido de que debe limitarse a inscribir cuanto se le solicita, sino que también ha de
cefiirse a lo interesado.

En suma, en un sistema registral de inscripcion, como es el espanol, en que los
asientos registrales no son transcripcion del acto o contrato que provoca la modificacién
juridico real que accede al Registro, sino un extracto de los mismos («expresion
circunstanciada», segun el articulo 51.6.2 del Reglamento Hipotecario, que refleje la
naturaleza, extension y condiciones suspensivas o resolutorias, si las hubiere, del
derecho que se inscriba), es evidente que la claridad en la redacciéon de aquéllos es
presupuesto de su fiel reflejo registral, con los importantes efectos que de la inscripcion
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se derivan, entre ellos la presuncion de existencia y pertenencia de los derechos reales
inscritos «en la forma determinada por el asiento respectivo» (articulo 38 de la Ley
Hipotecaria). Para que dicha claridad se logre debe ésta también exigirse respecto de los
documentos notariales presentados a inscripcion (articulo 176 del Reglamento Notarial).

Debe confirmarse, por tanto, la calificacion impugnada en cuanto de la escritura
calificada no resulta si lo que se formaliza es una confesion sobre el caracter privativo
del dinero empleado en la adquisiciéon de la finca, de suerte que deba practicarse la
inscripcion a nombre del cényuge a cuyo favor se hiciera dicha confesion (cfr.
articulo 95.4 del Reglamento Hipotecario), o se documenta un negocio entre los
conyuges por el que determinan el caracter privativo del bien comprado por la esposa,
abstraccion hecha de que no haya podido acreditarse el caracter privativo del mismo
mediante aplicaciéon directa del principio de subrogacion real por faltar la prueba
fehaciente del caracter privativo del dinero empleado, de modo que ambos consortes, en
ejercicio de su autonomia de la voluntad, excluyen el juego de la presuncion del caracter
de bien de conquista que tendria la finca adquirida conforme a la ley 88 de la
Compilacion del Derecho Civil Foral de Navarra o Fuero Nuevo.

4. Por ultimo, respecto de la alegacién del notario recurrente sobre el hecho de que
el mismo registrador haya inscrito escrituras que incluian clausulas idénticas a las
calificadas, cabe recordar que, como ha reiterado este Centro Directivo, el registrador, al
llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de los documentos presentados
a inscripcion, no esta vinculado por las calificaciones llevadas a cabo por otros
registradores o0 por las propias resultantes de la anterior presentacion de la misma
documentacion o de la anterior presentacion de otros titulos, y ello por aplicacion del
principio de independencia en ese ejercicio de su funcion, dado que debe prevalecer la
mayor garantia de acierto en la aplicacion del principio de legalidad por razones de
seguridad juridica (por todas, Resoluciones de 13 de marzo y 8 de mayo de 2012, 5y 11
de marzo y 10 de julio de 2014, 25 de marzo, 1 de abril, 5y 16 de junio, 7 y 17 de
septiembre de 2015, 2 de noviembre de 2016, 13 de septiembre de 2017 y 4 de junio
de 2020, entre muchas otras).

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso
interpuesto en los términos que anteceden.

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, 17 de diciembre de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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