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MINISTERIO DE JUSTICIA

18528 RESOLUCION de 7 de jutio de 1998, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por el Notario don Roberto Blanquer Uberos,
contra la negativa de don Miguel Verger Amengual, Regis-
trador de la Propiedad de Jdtiva, a inscribir una escritura
de compraventa y préstamo hipotecario, en virtud de ape-
lacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario, don Roberto Blan-
quer Uberos, contra la negativa de don Miguel Verger Amengual, Regis-
trador de la Propiedad de Jativa, a inscribir una escritura de compraventa
y préstamo hipotecario, en virtud de apelacion del recurrente.

Hechos

I

El dia 30 de julio de 1993, ante el Notario de Madrid don Roberto
Blanquer Uberos, se otorg6 escritura de compraventa y préstamo hipo-
tecario. En la citada escritura se estipula que don Ricardo y don Juan
Pablo Ferrero Colomer, representados por su madre dona Joaquina Colo-
mer Morales, compran por mitad y partes indivisas a don Francisco Javier
Gonzalez Sanchez una casa en la villa de Canals, por el precio de 5.000.000
de pesetas y se expone que los citados senores, representados por su
madre, han solicitado a «Crediter, Sociedad Anénima, Sociedad de Crédito
Hipotecario», la concesion de un préstamo hipotecario por importe de
5.000.000 de pesetas para con él atender al pago de la compra referida
con la garantia hipotecaria de la propia finca comprada, que se ha tasado
en 12.060.000 pesetas, y que el destino de la finca adquirida generara
los ingresos adecuados para afrontar el pago de los vencimientos de los
intereses y por restitucion del principal de dicho préstamo; y, por ultimo,
se estipula que la prestamista entrega en este acto a los prestatarios en
concepto de préstamo 5.000.000 de pesetas, mediante entrega de un cheque.

I

Presentada copia de la anterior escritura en el Registro de la Propiedad
de Jativa fue calificada con la siguiente nota: «Inscrito el precedente docu-
mento tan sélo en cuanto a la compraventa en el tomo 753 del archivo,
libro 106 del Ayuntamiento de Canals, al folio 220 vuelto, finca namero
311, inscripcién novena. En cuanto al derecho de hipoteca se suspende
su inscripcion por observar el defecto subsanable de no acreditarse la
pertinente autorizacion judicial a que se refiere el articulo 166 del C6digo
Civil. No se solicita anotacion de suspension. Jativa, 11 de marzo de
1994.—El Registrador, Miguel Verger Amengual.»

111

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacion, y aleg6: 1.° Que la escritura calificada con-
tiene dos contratos reciprocamente vinculados que responden a una sola
operaciéon segin su relieve patrimonial. Que se trata de la adquisicién
de un bien que se grava en ese momento, cuyo gravamen es el que permite
obtener el numerario preciso para realizar la adquisicion. 2.° Que los con-
tratos de compraventa y de préstamo hipotecario no pierden su tipificacion
al coincidir en una unica operaciéon patrimonial; pero su vinculacién reci-
proca genera un negocio nuevo y diverso: La adquisiciéon por compra finan-
ciada con préstamo hipotecario. 3.° Que la Direccién General en Resoluciéon
de 2 de julio de 1931 contemplo6 el caso de una adquisicion gravada para
la cual el Registrador estimé precisa la autorizacion judicial. 4.° Que con
mayor detalle, la Direcciéon General ha analizado el contrato unitario resul-
tante de la vinculacién de una adquisicién y un gravamen en Resolucién
de 13 de mayo de 1968, cuyo criterio fue confirmado por la Resolucion
de 4 de noviembre del mismo ano. 5.° Que la doctrina ha entendido que
por faltar el elemento econémico de la disposicion de un activo patrimonial
deben entenderse exentas de la exigencia del consentimiento de la mujer
las constituciones de hipoteca sobre un inmueble en el acto de adquirirlo
por compra y en garantia del precio aplazado. Que de hecho, desde el
punto de vista econémico, segin el realismo patrimonial, la adquisicion
se hace con detraccion de la deuda hipotecaria. 6.° Que la posicion juridica
del marido como administrador de los gananciales (mientras esta vigente
la norma legal introducida en 1958 y derogada en 1981) es similar a la
del progenitor que ostenta la cualidad de representante y de administrador

de los bienes de sus hijos menores no emancipados. Que el progenitor
que ejerce la patria potestad, en el caso de este recurso, la madre sobre-
viviente al padre premuerto, tiene el deber y facultad de representar a
sus hijos menores no emancipados y administrar sus bienes (articulo 154
del Codigo Civil); facultad de caracter general que resulta restringida en
los casos previstos por el articulo 166 del Codigo Civil, que segin la ley
restringe la legitimaciéon del progenitor administrador para varios con-
tratos de sustancia dispositiva, pero no para tomar dinero a préstamo.
Que la amplitud de la facultad de representacion es general, conforme
al articulo 162, si bien no puede ejercerse en caso de oposicion de intereses,
que no concurre en el caso, y se confirma por la extension de la declaracion
que atribuye a los padres la administracion de los bienes de los hijos
(articulo 164 del Cédigo Civil). Que la facultad general que legitima para
representar y administrar se restringe cuando se trata de enajenar o gravar
bienes inmuebles, ya que para estos negocios se requiere autorizacion
judicial. 7.° Que la doctrina de la Resolucion de 13 de mayo de 1968 es
también aplicable al caso que se estudia porque el articulo 166 del Codigo
Civil actual (como el 164 anterior a 1981) debe interpretarse restricti-
vamente, como lo entendi6 la Resolucién de 13 de julio de 1911. 8.° Que
desde el punto de vista del realismo patrimonial y econémico no hay dife-
rencia entre el supuesto en el que se adeuda al vendedor el precio de
la compra y el supuesto en el que se adeude a un prestamista el importe
de un préstamo por cuantia igual al montante del precio de la venta,
cuyo préstamo se haya aplicado integra e inmediatamente al pago del
precio de la compra. En ambos casos se adeuda el importe del precio
y se garantiza su pago con el mismo inmueble adquirido. Que esta operacion
patrimonial es diversa, como ha declarado la Direccion General en las
Resoluciones referidas. Que a la autorizacion judicial se sujeta el gravamen
hipotecario de un bien ya perteneciente al menor, puesto que se com-
promete un bien ya existente en el patrimonio del menor. Que, por el
contrario, en el caso de este recurso, el riesgo de pérdida del bien coincide
con el momento de su adquisicién, sin que la constitucion de hipoteca
genere riesgo de pérdida de un bien patrimonial preexistente. 9.° Que
hay que recordar que el articulo 166 del C6digo Civil no restringe la facultad
de los ejercientes de la patria potestad para tomar dinero a préstamo
en representacion del menor. En este caso, el préstamo se emplea para
pagar el precio de la compra como resulta probado en la propia escritura
calificada. El préstamo revierte en utilidad de los hijos, en cuanto sirve
para pagar el precio; y la hipoteca no se constituye como gravamen de
un bien que con anterioridad fuera de los hijos, sino que grava el bien
inmueble simultaneamente a la adquisicion y a causa de la adquisicion.
10.° Que la madre representante asegura la prevision razonable de la res-
titucion del préstamo con el producto del arrendamiento y, ademds, apoya
la adquisicion de sus hijos, constituyéndose en fiadora personal solidaria
a favor del prestamista.

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: Que,
a efectos registrales, la escritura publica autorizada por el Notario senor
Blanquer, el dia 30 de julio de 1993, contiene dos negocios juridicos dis-
tintos: a) La compraventa de un bien inmueble, que fue inscrita en el
Registro de la Propiedad; y b) La pretension de constitucion de hipoteca
sobre el inmueble en cuestion. Que la madre, titular de la patria potestad
en representacion de los hijos menores de edad, pretende sin la preceptiva
autorizacion judicial hipotecar el bien que a los hijos pertenece en pleno
dominio. Que del articulo 166 del Codigo Civil se destaca, que se exige
la previa autorizacion judicial para enajenar o gravar los inmuebles sujetos
a patria potestad; es imperativo; la hipoteca es un gravamen; el articulo
no distingue entre negocios simples o complejos; sé6lo la autoridad judicial
puede apreciar la causa de utilidad o necesidad; s6lo se admite una excep-
cién a la necesidad de previa autorizacién judicial, la del dltimo parrafo
del articulo, supuesto complejo que es exclusivamente doctrinal, no puede
tener una aplicacion tan grande que permita vulnerar lo dispuesto en
la Ley, como seria en este caso, pudiendo incluso implicar un fraude de
ley (articulo 6 del Cédigo Civil).

A

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen-
ciana confirmé la nota del Registrador fundandose en el articulo 166 del
Codigo Civil.

VI
El Notario recurrente apelé el auto judicial, manteniéndose en sus

alegaciones, y anadié: 1. Que este caso elemento fictico es un negocio
o contrato complejo o coligado resultante de la integracion sustancial de



