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Ideas clave

10.1. ;Como estudiar este tema?

Con este tema se finaliza el estudio de los derechos reales de garantia, centrdndonos en
el anélisis del régimen juridico de las garantias sobre bienes inmuebles mas comun: la

hipoteca inmobiliaria.

10.2. Hipoteca inmobiliaria

Concepto y regulacién

Puede definirse el derecho de hipoteca inmobiliaria (que es la modalidad a la que de
ordinario se refiere el uso del término «derecho de hipoteca») como aquel derecho
real constituido en garantia de una obligaciobn que recae sobre bienes
inmuebles ajenos y enajenables que permanecen en posesion del
propietario y que faculta a su titular, en caso de que la obligacién garantizada no sea
satisfecha a su vencimiento, para solicitar la venta de aquellos bienes y satisfacer con su
importe el crédito garantizado, cualquiera que sea el poseedor o propietario de dichos
bienes en ese momento (cfr. arts. 1.876 CC y 104 LH).

Conviene recordar que, juridicamente hablando, al hablar de hipoteca hay que
mencionar tres conceptos diferentes: el derecho real de hipoteca, el préstamo y el
contrato de hipoteca.

—1 Se encuentra regulado en:

= arts.1.857a1.862y 1.874a1.880 CC

= arts. 104 a 197 de la Ley Hipotecaria (LH - Texto Refundidosegin Decretode 8 de
febrerode 1946)

= arts. 215 a 271 del Reglamento Hipotecario (RH - Decreto de 14 de febrero de 1947)
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Caracteres

Como principales notas caracteristicas de la hipoteca inmobiliaria en nuestro

ordenamiento cabe indicar las siguientes:

»

Es un derecho real, en el que se aprecian las notas de inmediatividad,
reipersecutoriedad y eficacia u oponibilidad erga omnes tipicas de todo
derecho real (arts. 1.876 CCy 104 LH).

Es un derecho real de garantia, y como tal cumple con una finalidad de
aseguramiento de la satisfacciéon de un determinado crédito que ostenta su titular
frente a un tercero (duefio o no de los bienes dados en garantia o hipotecados).

Como consecuencia de la nota anterior, la hipoteca es un ' derecho accesorio del
crédito garantizado, en cuanto que su efectividad viene ligada a la existencia del
crédito, siguiéndole en todas las vicisitudes por las que este pase.

Nota: Tradicionalmente la accesoriedad de la hipoteca se ha venido caracterizando
con la expresion de que la hipoteca nace, vive y muere con el crédito, haciendo
hincapié en una supuesta dependencia de la hipoteca respecto del crédito; una
dependencia que no es tal, sino que debe entenderse como una vinculacién
finalistica, basada en la funcion de garantia de la hipoteca (cfr. art. 1.857.1° CC),
gue no obsta a la existencia de un cierto &mbito de autonomia, amparado
fundamentalmente en la «vida» registral de la hipoteca. Asi, la lamada accesoriedad
tradicional debe matizarse al analizar determinados aspectos del régimen legal de la
hipoteca, como la posibilidad reconocida de constituir una hipoteca en garantia de
un crédito futuro (por lo tanto, una hipoteca que nace antes que el propio crédito
que garantiza) o que la hipoteca no se extingue, al menos formalmente, pese a la
extincion del crédito garantizado en tanto no se cancele su inscripcion registral, lo
cual tiene efectos, como se vera, de cara a la proteccion prevista del tercero

hipotecario ex art. 34 LH.

Es un derecho de constitucion registral; para su nacimiento es necesario que se
inscriba en el Registro de la Propiedad (arts. 1.875 CC y 145 y 159 LH). Consecuencia
de ello, no caben las hipotecas ocultas, pues el requisito de la inscripcion determina
la publicidad de la hipoteca, que sustituye al desplazamiento de la posesién del

bien hipotecado al acreedor, que no tiene lugar en la hipoteca.
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» Consecuencia de la facultad reconocida a su titular de, ante el incumplimiento de la
obligacidn garantizada promover la venta del bien hipotecado (sin que sea posible el
pacto de que ante el incumplimiento el acreedor se quede con la cosa dada en
garantia: prohibicion del pacto comisorio, art. 1.859 CC), se ha venido a sefialar que

es un derecho de realizacion de valor.

» ES un derecho indivisible (arts. 1.860 CC y 122 LH). La hipoteca subsistira
integra, mientras no se cancele sobre la totalidad de los bienes hipotecados, aunque
se reduzca la obligacion garantizada, y sobre cualquiera parte de los mismos bienes

que se conserve, aunque la restante haya desaparecido.

Nota: Distinto es el supuesto de que se haya constituido una Unica hipoteca
sobre varios y distintos bienes, cada uno de los cuales se pactd que garantizaba
una concreta parte del crédito (cfr. arts. 119 y 120 LH): en este caso, segun el parrafo
quinto del art. 1.860 CC, el deudor tendra derecho a que se extinga la hipoteca a
medida que satisfaga la parte de deuda de que cada cosa responda especialmente, si
bien debe tenerse en cuenta lo previsto en los arts. 124 y 125 LH que se analizaran
mas adelante; y también distinto es el caso en que la finca hipotecada se divida
posteriormente, que podrad determinar una distribuciéon de la responsabilidad
hipotecaria entre cada finca resultante de conformidad con lo previsto en el art. 123
LH.

En lo que se refiere al aspecto contractual de la hipoteca, la Ley 5/2019 reguladora
de los contratos de crédito inmobiliario, ha introducido una serie de normas

imperativas, entre las que destacamos las siguientes:

o0 La amplitud con la que regula la informacion precontractual: se centra la
proteccion al prestatario y garantes sobre todo en temas de informacion (la
transparencia material, principio rector de esta norma) y se sefialan asi reglas
sobre informacion y documentacion que deben estar presentes desde la
publicidad inicial y en todo momento; la obligatoria entrega de la copia del
proyecto de contrato; informacién sobre la distribucién de gastos entre
prestamista y prestatario...

0 En este sentido, la medida méas importante en el ambito de la informacién
precontractual es la FEIN (Ficha Europea de Informacion Normalizada),
documento que recoge la informacion del contrato propuesto, y, en especial, la

carga juridica y econdmica que asumira el prestatario.
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o EI obligatorio asesoramiento notarial al prestatario previo a la formalizacién de
los contratos que deban formalizarse en escritura publica; el notario elegido por
el prestatario debera gratuitamente asesorar y comprobar el cumplimiento por
los prestamistas e intermediarios de crédito de las obligaciones de entrega en
plazo de toda la documentacién e informacion exigidas legalmente.

0 Se prevé una obligatoria evaluacion de la solvencia del potencial prestatario
previamente a la formalizacion del préstamo (basandose en informacion vy
documentacién proporcionada por el posible prestatario, y en los datos existentes
en ficheros de solvencia patrimonial); se busca asi cumplir con el principio de
concesion responsable del crédito, ya que no podra concederse el crédito a
aquellos respecto a los que la evaluacion realizada haya sido negativa en lo
referido a las posibilidades de cumplir las obligaciones derivadas del contrato.

o0 Sobre el vencimiento anticipado del contrato de préstamo y de los intereses de
demora, se sustituye el régimen anterior, en el que se daba cierto margen a la
autonomia de la voluntad de las partes, por normas de caracter estrictamente
imperativo. Asi, con el nuevo régimen del vencimiento anticipado se garantiza
gue el mismo solo tendra lugar cuando el incumplimiento del deudor sea lo
bastante significativo en relacion al préstamo concedido.

o El prestatario tendré derecho a reembolsar, en general, todo o parte del préstamo
sin que el prestamista pueda pedir comisiones o compensaciones, salvo la pérdida
financiera que haya sufrido este cuando el reembolso se produzca en los primeros
afos de vigencia del contrato (se distinguen entre los contratos a tipo variable y
los contratos a tipo fijo) y siempre que esa pérdida no supere aplicando unos

porcentajes maximos previstos legalmente.

Clases

Se pueden diferenciar las siguientes clases de hipoteca:

Clases de hipoteca:

— Hipotecas legales/voluntarias

— Hipotecas expresas/tacitas

Hipotecas de trafico/de seqguridad
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» Hipotecas legales y voluntarias (pudiendo ser estas Ultimas ademas

convencionales o unilaterales): art. 137 LH.

o Las hipotecas legales tienen su fundamento u origen inmediato en la ley, la
cual reconoce a determinadas personas el derecho a exigir la constitucion de la
hipoteca en garantia de su derecho (art. 158 LH); en este sentido, puede decirse
que hipoteca legal no es tanto la que deriva de la ley sino aquella cuya
constitucion puede exigirse en virtud de la ley. Su regulacion general se contiene
en los arts. 158 a 197 LH, pudiendo citar como ejemplos de hipoteca legal los
previstos en el art. 168 LH, a cuya lectura nos remitimos. Para su constitucion se
requiere que se formalicen en escritura publica asi como su inscripcion en el
Registro de la Propiedad (arts. 158 y 159 LH); una vez inscritas producen los
mismos efectos que las hipotecas voluntarias (art. 161 LH).

Nota: Junto con estas hipotecas legales, se prevén también por la ley
determinadas hipotecas, que en rigor son mas afecciones reales de inmuebles que
determinan alguna preferencia para el cobro, si bien se vienen denominando
como hipotecas legales tacitas, pues ademas de venir impuestas por la ley no
requieren de ningun acto de constitucion e inscripcion (asi, por ejemplo, es el
caso de la hipoteca prevista en el art. 271 RH o la prevista en el art. 65 del Real
Decreto 939/2005, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General

de Recaudacidn, asi como los supuestos regulados en los arts. 194 y 196 LH).

o Las hipotecas voluntarias son las que derivan de la voluntad de los
particulares. A su vez, dentro de estas hipotecas puede distinguirse entre (art. 138
LH):

Lahipoteca convencional:
|7 = Cuandoderivade un acuerdode voluntades entre dos 0 méas personas.

La hipoteca unilateral:

= Cuando se constituye porun acto unilateral del duefiodel bien hipotecado, siendo
necesaria parasu eficacialaaceptacion del acreedoro favorecidopor esahipoteca
unilateral (art. 141 LH).
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» Hipotecas expresas y tacitas:

o LLas hipotecas expresas precisan de un acto especifico de constitucién y de
inscripcién en el Registro. Son expresas todas las hipotecas voluntarias y las
legales en las que se determina el derecho de una persona a exigir su constitucion.

o En cambio, las hipotecas tacitas no precisan para su constituciéon de esos
requisitos de escritura publica e inscripcion. Son técitas las hipotecas legales que
la Ley prevé como afecciones reales erga omnes y para las que no exige ni

escritura publica ni inscripcion.

» Hipotecas de tréafico (u ordinarias) y de seguridad. La base esencial de las
notas que caracterizan cada uno de estos tipos y que permiten diferenciarlos son las
exigencias del principio de especialidad o determinacion registral.

o Las hipotecas de trafico son las ordinarias, las que se dan habitualmente en la
practica; las que se regulan como forma bésica de garantia hipotecaria en nuestro
ordenamiento. En ellas, el crédito garantizado ya ha nacido y se encuentra en el
Registro plenamente determinado, en todos sus elementos, circunstancias y
particularidades, de modo que la fe publica y la legitimacion registrales cubren
dicho crédito totalmente.

o Las hipotecas de seguridad se caracterizan porgue alguno de los elementos de
la obligacion asegurada (el sujeto titular, la propia existencia de la obligacién
garantizada, su importe, su vencimiento...) no estd ab initio perfectamente
determinado y, en consecuencia, la fe publica registral, asi como la legitimacion
por el Registro, no se extienden al crédito garantizado, porque la existencia y
cuantia de este quedan supeditadas a la realidad juridica extrarregistral. Este
crédito aparece en el momento de la constitucion simplemente indicado en sus
lineas generales y fundamentales, con los datos que permitan en un futuro
individualizarlo y concretarlo (cfr., entre otras, las RRDGRN de 17 de marzo de
2000, de 3 de noviembre de 2000, de 30 de abril de 2002 y de 12 de septiembre
de 2005, asi como la STS de 7 de junio de 2005).

Cuando se encuentre con la necesidad de ejecutar la hipoteca, el acreedor debera
probar por medios extrarregistrales todas esas circunstancias que quedaron
imprecisas (no inscritas) en la constitucion y, entre otras, la existencia, certeza y
exigibilidad del crédito; esos documentos de prueba junto con el titulo de
constitucion forman asi el titulo ejecutivo de este tipo de hipotecas.
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Cabe citar como ejemplos de hipoteca de seguridad diversas modalidades de
hipoteca reguladas en la legislacidén hipotecaria: hipoteca de maximo (en la que se
seflala Unicamente el importe maximo del crédito garantizado y de
responsabilidad hipotecaria); hipoteca en garantia de obligaciones futuras
o sujetas a condicion (arts. 142 y 143 LH); hipoteca en garantia de cuenta
corriente de crédito (art. 153 LH); hipoteca flotante (art. 153 bis LH); etc.

Por otro lado, por razén del objeto, concretamente, por las obligaciones
garantizadas, pueden diferenciarse otros tipos de hipoteca, a los que aludiremos al

estudiar el &mbito objetivo de esta garantia inmobiliaria.

Sujetos

En la relacion juridica hipotecaria cabe distinguir los siguientes sujetos parte:

» El sujeto activo o acreedor hipotecario: es el titular del derecho real de hipotecay
del derecho de crédito garantizado.

» El'sujeto pasivo o hipotecante: es el constituyente de la hipoteca y duefio del bien
hipotecado; puede ser el deudor de la obligacién principal garantizada con la
hipoteca o un tercero ajeno a dicha obligacién; no pierde sus facultades como duefio

ni, concretamente, el poder de disposicién de la finca hipotecada.

Junto con estos sujetos iniciales de la relacion juridica hipotecaria, como consecuencia
de que el hipotecante no pierde su facultad de disposicion del bien hipotecado, en caso
de que se enajene efectivamente el bien hipotecado, nos encontraremos con un tercer
poseedor adquirente de dicho bien, el cual se convertira en el sujeto pasivo de la
hipoteca como nuevo duefio del bien hipotecado, soportando las consecuencias de la

posible futura ejecucién de la garantia.

Constitucion

Para la valida constitucion del derecho real de hipoteca se exige (arts. 1.875 CC
y 145y 159 LH):

» gue conste en escritura publica;

» y que esta se inscriba en el Registro de la Propiedad (inscripcién constitutiva, por

tanto).
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Por otro lado, son requisitos esenciales del contrato de hipoteca (art. 1.857 CC):

» que se constituya para asegurar el cumplimiento de una obligacién principal

» que la cosa hipotecada pertenezca en propiedad al que la hipoteca, pudiendo ser el
propio deudor o un tercero

» que la persona que constituya la hipoteca (deudor o un tercero) tenga la libre
disposicion de sus bienes 0, en caso de no tenerla, se halle legalmente autorizada al

efecto

La promesa de constituir hipoteca
solo produce accién personal entre los
contratantes, sin  perjuicio de la
responsabilidad criminal en que incurriere
el que defraudase a otro ofreciendo en
hipoteca como libres las cosas que sabia
estaban gravadas, o fingiéndose duefio de

las que no le pertenecen (art. 1.862 CC).

En caso de que, una vez constituida la hipoteca, las partes pretendieran modificar en
algun sentido la garantia (ya sea directamente o a través de la obligacién garantizada),
para que tal modificacién pueda ser eficaz respecto de terceros serd necesario que se
haga constar en el Registro de la Propiedad (art. 144 LH).

Bienes hipotecables y no hipotecables

Como sefialan los arts. 1.874 CC y 106 LH, pueden hipotecarse los'bienesiinmuebles
susceptibles de inscripcion y los derechos reales enajenables con arreglo a las
leyes, impuestos sobre bienes inmuebles.

Con ciertas restricciones y condiciones, también podran hipotecarse los bienes y
derechos sefalados en el art. 107 LH:

» El derecho de usufructo, pero quedando extinguida la hipoteca, cuando concluya
el mismo usufructo por un hecho ajeno a la voluntad del usufructuario. Si concluyere
por su voluntad, subsistira la hipoteca hasta que se cumpla la obligacién asegurada,
o0 hasta que venza el tiempo en que el usufructo habria naturalmente concluido a no

mediar el hecho que le puso fin.
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» La mera propiedad, en cuyo caso, si el usufructo se consolidare con ella en la
persona del propietario, no solo subsistird la hipoteca, sino que se extendera
también al mismo usufructo, como no se haya pactado lo contrario.

» Los bienes anteriormente hipotecados, aunque lo estén con el pacto de no
volverlos a hipotecar.

» El derecho de hipoteca voluntaria, pero quedando pendiente la que se
constituya sobre él, de la resolucion del mismo derecho.

» Los derechos de superficie, pastos, aguas, lefias y otros semejantes de
naturaleza real.

» Las concesiones administrativas de minas, ferrocarriles, canales, puentes y
otras obras destinadas al servicio publico, y los edificios o terrenos que, no estando
directa y exclusivamente destinados al referido servicio, pertenezcan al dominio
particular, si bien se hallen agregados a aquellas obras, quedando pendiente la
hipoteca, en el primer caso, de la resolucion del derecho del concesionario.

» Los bienes vendidos con pacto de retro o a carta de gracia, si el comprador o
su causahabiente limita la hipoteca a la cantidad que deba recibir en caso de
resolverse la venta, dandose conocimiento del contrato al vendedor, a fin de que si se
retrajeren los bienes antes de cancelarse la hipoteca, no devuelva el precio sin
conocimiento del acreedor, a no mediar para ello precepto judicial.

» El derecho de retracto convencional, si bien el acreedor no podra repetir
contra los bienes hipotecados sin retraerlos previamente en nombre del deudor, en
el tiempo en que este tenga derecho y anticipando la cantidad que para ello fuere
necesaria. Si el vendedor ejercita el derecho de retracto no solo subsistird la
hipoteca, sino que este recaera directamente sobre los bienes retraidos.

» Los bienes litigiosos, si la demanda origen del pleito se ha anotado
preventivamente, o si se hace constar en la inscripcién que el acreedor tenia
conocimiento del litigio, pero en cualquiera de los dos casos la hipoteca quedara
pendiente de la resolucién del pleito.

» Los bienes sujetos a condiciones resolutorias expresas, quedando
extinguida la hipoteca al resolverse el derecho del hipotecante.

» Los pisos o locales de un edificio en régimen de propiedad horizontal
inscritos conforme a lo que determinael art. 8 LH.

» ElI derecho del rematante sobre los inmuebles subastados en un
procedimiento judicial. Una vez satisfecho el precio del remate e inscrito el
dominio en favor del rematante, la hipoteca subsistira, recayendo directamente

sobre los bienes adjudicados.
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Sin embargo, segun sefiala el art. 108 LH no se podran hipotecar las servidumbres
(salvo la de aguas, que si podréa ser hipotecada siempre) a menos que se hipotequen

juntamente con el predio dominante; ni los derechos de uso y habitacion.

Conforme a este precepto, tampoco son hipotecables los usufructos legales, excepto
el concedido al conyuge viudo; pero debe advertirse que actualmente este usufructo al
conyuge viudo constituye el Unico supuesto de usufructo legal regulado en nuestro
ordenamiento, de modo que la excepcién del art. 108 LH se ha convertido en la regla

general.

Extensién objetiva de la hipoteca

A la responsabilidad hipotecaria se halla afecto el bien inmueble o el derecho
real sobre un bien inmueble que se ha gravado con la hipoteca. Pero mas alla de este
bien directamente sujeto al cumplimiento de la obligacion garantizada cabe determinar
gué sucede con otros bienes que por diversas circunstancias se encuentran vinculados a
ese bien gravado; concretar en qué medida se encuentran también afectos a

ese derecho real de garantia hipotecaria.

Sobre esta cuestion cabe distinguir entre una extension legal y otra convencional de la

hipoteca, previéndose asimismo limites a su extension respecto del tercer poseedor.

» Extension legal de la hipoteca (arts. 109 y 110 LH):

o0 La hipoteca se extiende a las accesiones naturales y a las mejoras
experimentadas por la finca, incluyéndose expresamente las mejoras que
consistan en nuevas plantaciones, obras de riego o desagle, obras de reparacion,
seguridad, transformacion, comodidad, adorno o elevacion de los edificios y
cualesquiera otras semejantes que no consistan en agregacién de terrenos,
excepto por accesion natural, o en nueva construccion de edificios donde antes no

los hubiere.

0 Se entenderd hipotecado juntamente con la finca, aunque no se mencione en el
contrato, el importe de las indemnizaciones concedidas o debidas al
propietario de los inmuebles hipotecados por razon de estos, siempre que
el siniestro o hecho que las motivare haya tenido lugar después de la constitucién
de la hipoteca y, asimismo, las procedentes de la expropiacion de los inmuebles
por causa de utilidad publica. Si cualquiera de estas indemnizaciones debiera
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hacerse efectiva antes del vencimiento de la obligacion asegurada y quien haya de
satisfacerlas hubiere sido notificado previamente de la existencia de la hipoteca,
se depositard su importe en la forma que convengan los interesados o, en

defecto de convenio, en la establecidaen los arts 1.176 y ss. CC.

0 Los objetos unidos al bien inmueble de modo que no puedan separarse de él
sin quebrantamiento de la materia o deterioro del objeto (art. 111.1°
LH).

» Extension convencional de la hipoteca: se prevé la posibilidad de que las
partes pacten expresamente, o incluso que una ley lo determine, la extension de la
hipoteca a determinados bienes que, de lo contrario, no se verian afectados por ese
derecho real de garantia. Se trata de los bienes sefialados en el art. 111 LH:

0 Los objetos muebles que se hallen colocados permanentemente en la
finca hipotecada, bien para su adorno, comodidad o explotacion, o bien para el
servicio de alguna industria, a no ser que no puedan separarse sin quebranto de la

materia o deterioro del objeto.

o0 |[tos frutos, cualquiera que sea la situacion en que se encuentren.

o LLas rentas vencidas y no satisfechas al tiempo de exigirse el cumplimiento

de la obligacion garantizada.

» Limitaciones a la extension objetiva de la hipoteca para el caso de que
exista un tercer poseedor de la finca hipotecada (arts. 112 y 113 LH):
o Cuando la finca hipotecada pasare a un tercer poseedor no sera extensiva la
hipoteca a los muebles colocados permanentemente en los edificios, ni a
las mejoras que no consistan en obras de reparacion, seguridad o
transformacion, siempre que unos u otras se hayan costeado por el nuevo duefio,
ni a los frutos pendientes y rentas vencidas que sean de la pertenencia del mismo
(art. 112 LH).

o El'duerio de las accesiones o mejoras que no se entiendan hipotecadas
segun lo dispuesto en el articulo anterior, podré exigir su importe en todo caso o
bien retener los objetos en que consistan, si esto Gltimo pudiera hacerse sin
menoscabo del'valor del'restode’lafinca. Si exigiere su importe no podra detener

el cumplimiento de la obligaciéon principal bajo el pretexto de hacer efectivo su
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derecho, sino que habra de cobrar lo que corresponda con el precio de la misma
finca cuando se enajene para pagar el crédito. Si las accesiones o mejoras no
pudieran separarse sin menoscabo de la finca, el duefio de las mismas cobrara su
importe, aunque la cantidad restante no alcance para cubrir el crédito
hipotecario; mas si pudieran ser separadas sin dicho menoscabo y aquel hubiere
optado, sin embargo, por no llevarselas, se enajenardn con separacién del
predio, y su precio, tan solo, quedara a disposicion de dicho duefio
(art. 113 LH).

Distribucion de la responsabilidad hipotecaria

Si se hipotecasen varias fincas a la vez por un solo crédito, el art. 119 LH ordena
gue se determine en la escritura de constitucién y en la inscripcion la cantidad o parte
de gravamen de que cada una deba responder. Fijada en la inscripcion la parte de
crédito de que deba responder cada uno de los bienes hipotecados, no se podréa repetir
contra ellos con perjuicio de tercero, sino por la cantidad a que respectivamente

estén afectos y la que a la misma corresponda por razon de intereses (art. 120 LH).

Pero si la hipoteca no alcanzare a cubrir la totalidad del crédito, el acreedor podra
repetir por la diferencia contra las demas fincas hipotecadas que conserve el deudor en
su poder; si bien eso se hara sin ningun tipo de prelacién, en cuanto a dicha diferencia,
sobre los que, después de inscrita la hipoteca, hayan adquirido algiin derecho real en
las mismas fincas (art. 121 LH).

En el art. 122 LH se acoge la expresion del caracter indivisible de la hipoteca: «La
hipoteca subsistira integra, mientras no se cancele sobre la totalidad de los bienes
hipotecados, aunque se reduzca la obligacion garantizada, y sobre cualquiera parte de
los mismos bienes que se conserve, aunque la restante haya desaparecido». Ahora bien,
pese a esa regla general de indivisibilidad, en los arts. 123 y 124 LH se contemplan unas
matizaciones:

» Si una finca hipotecada se dividiere en dos 0 mas, no se distribuird entre ellas el
crédito hipotecario, sino cuando voluntariamente lo acordaren el acreedor y el
deudor. No verificAndose esta distribucion, podra repetir el acreedor por la totalidad
de la suma asegurada contra cualquiera de las nuevas fincas en que se haya dividido
la primera o contra todas a la vez.

» Dividida la hipoteca constituida para la seguridad de un crédito entre varias

fincas, y pagada la parte del mismo crédito con que estuviere gravada alguna de
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ellas, se podra exigir por aquel a quien interese la cancelacion parcial de la hipoteca
en cuanto a la misma finca. Si la parte de crédito pagada se pudiere aplicar a la
liberacién de una o de otra de las fincas gravadas por no ser inferior al
importe de la responsabilidad especial de cada una, el deudor elegira la que haya de
quedar libre.

Por otro lado, reforzando ese art. 122 LH y la regla general de indivisibilidad, el art. 125
LH advierte de que cuando sea una la finca hipotecada o cuando siendo varias no se
haya sefialado la responsabilidad de cada una, por ocurrir el caso previsto en el art. 123
LH, no se podra exigir la liberaciéon de ninguna parte de los bienes hipotecados,

cualquiera que sea la del crédito que el deudor haya satisfecho.

Alcance objetivo de la garantia hipotecaria: principal e intereses

Con la hipoteca se garantiza el principal de la obligacion para cuya seguridad se
constituy6 este derecho real por el importe que se sefialé en la inscripcién en el
Registro o hasta la cantidad maxima de responsabilidad fijada también en esa

inscripcién, caso de que se constituyera como hipoteca de maximo (art. 12 LH).

Pero, ademas, la garantia puede alcanzar a los intereses de la obligacion:

» Para que los intereses retributivos queden asegurados por la hipoteca debera
pactarse asi expresamente, haciendo constar en la inscripcién registral el importe de
esos intereses cubiertos por la hipoteca, junto con el importe del capital (art. 12
LH). Aun y todo se prevén algunas limitaciones a esta cobertura hipotecaria (arts.
114 y 146 LH): «Salvo pacto en contrario, la hipoteca constituida a favor de un
crédito que devengue interés no asegurard, con perjuicio de tercero, ademas del
capital, sino los intereses de los dos ultimos afios transcurridos y la parte
vencida de la anualidad corriente. En ningun caso podrad pactarse que la

hipoteca asegure intereses por plazo superior a cinco anos».

» Respecto de los intereses que no se haya pactado que se garanticen con la hipoteca,
el acreedor podra exigir del deudor ampliacién de la hipoteca sobre los mismos
bienes hipotecados, siempre que estos pertenezcan al deudor (si no le pertenecen
podré pedir la ampliacion respecto a cualesquiera otros bienes inmuebles del deudor
qgue puedan ser hipotecados). Esta ampliacion no perjudicard en ningin caso los
derechos reales inscritos con anterioridad a ella (art. 115 LH).
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» En cuanto a los intereses moratorios, estos en principio no estan garantizados
por la hipoteca, si bien puede pactarse su cobertura junto con el principal y los
intereses retributivos. Con respecto a los intereses moratorios, cabe resaltar que la
Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, ha
modificado el parrafo tercero del art. 114 LH que actualmente, con caréacter
imperativo, sefala lo siguiente:

«En el caso de préstamo o crédito concluido por una persona fisica que esté garantizado
mediante hipoteca sobre bienes inmuebles para uso residencial, el interés de demora seréa
el interés remuneratorio mas tres puntos porcentuales a lo largo del periodo en el que
aquel resulte exigible. El interés de demora solo podra devengarse sobre el principal
vencido y pendiente de pago y no podra ser capitalizado en ningdn caso, salvo en el
supuesto previsto en el articulo 579.2.a) de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Las reglas
relativas al interés de demora contenidas en este parrafo no admitirdn pacto en
contrario».

Por lo que respecta a los gastos y costas generados, salvo que asi se pacte

expresamente, no se encuentran garantizados con la hipoteca.

Obligaciones garantizables con hipoteca

Con la hipoteca pueden asegurarse toda clase de obligaciones (tanto obligaciones
de dar, como de hacer y no hacer: art. 1.088 CC), ya sean puras, ya estén sujetas a

condicién suspensiva o resolutoria (arts. 1.861 CC y 105 LH).

En la inscripcion del derecho real de hipoteca se deben identificar claramente las
obligaciones garantizadas, «cualquiera que sea la naturaleza de estas y su duracion»
(art. 12 LH).

Ahora bien, por la propia naturaleza del derecho de hipoteca, cabe decir que es
especialmente apta para garantizar obligaciones dinerarias, pues ante su
incumplimiento, al ejecutar el bien hipotecado lo que se obtiene es precisamente lo
debido: una cantidad de dinero.

Si fuera otro tipo de obligacion la garantizada (de dar cosa distinta de dinero, de hacer
o de no hacer), caso de ser esta incumplida, con la realizacion de la hipoteca se
obtendra algo distinto a lo especificamente debido: se obtendra solo su equivalente
pecuniario y, por lo tanto, solo este se garantiza. En estos casos, al constituir la hipoteca
se tendrd que determinar ese equivalente pecuniario de la prestacion de la

obligacién garantizada; ese equivalente dinerario serd lo que directamente se garantice
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con la hipoteca, la cual normalmente sera de maximo, pues, al no conocerse
inicialmente el importe exacto en dinero de la prestacion debida, habra que fijarse la

cantidad méxima asegurada por la hipoteca y de la que respondera el bien hipotecado.

En la Ley Hipotecaria se regulan diferentes tipos de hipoteca segun la
obligacion garantizada, previéndose determinadas especialidades en su régimen en
los diversos preceptos en que se regulan y a cuya lectura y estudio nos remitimos,

haciendo aqui una breve alusion a sus notas més caracteristicas:

Hipotecas segun la obligacion garantizada:

Hipotecaen garantiade obligaciones futuras osujetas a
condicion resolutoria o suspensiva

— Hipotecaen garantia de cuentas corrientes de crédito

Hipoteca flotante

Hipotecacambiariaoen garantiade titulos transmisibles por
endosoo al portador

— Hipotecaen garantiade rentas o prestaciones periédicas

» Hipoteca en garantia de obligaciones futuras o sujetas a condicion
resolutoria o suspensiva (arts. 142 y 143 LH): En estos casos la efectividad de la
hipoteca depende de que el crédito futuro garantizado nazca o de que la condicién
fijada se cumpla, como tal la hipoteca existe ya desde gue se constituye a través de la
inscripcion registral de la escritura publica de constitucion, pero no produce sus
efectos tipicos de garantia hasta que surja la obligacion. Cabe distinguir:

o En el caso de la obligacién sea futura o se halle sujeta a una condicién
suspensiva, la hipoteca surtira efectos respecto de tercero desde su inscripcion
si el crédito nace o la condicion se cumple, pudiéndose hacer constar dicho
nacimiento o cumplimiento de la condicion por nota marginal a la inscripcion de
hipoteca; si no se cumple o0 no nace, la hipoteca carecera de objeto que garantizar
y se reputara inexistente, pudiéndose interesar su cancelacion.

0 Pero en caso de que se trate de una hipoteca en garantia de una obligacién
sujeta a condicion resolutoria, la hipoteca producird efectos respecto de
terceros desde su inscripcion y hasta que se cumpla la condicion: cumplida esta
se resuelve la obligacion garantizada, la hipoteca carecera de objeto que
garantizar y podra interesarse su cancelacion (en tanto no se cancele, producira

TEMA 10 — Ildeas clave © Universidad Internacional de La Rioja (UNIR)



»

»

»

»

Derecho Civil: Derechos Reales

efectos frente a tercero, aunque también podra hacerse constar en el Registro,
entre tanto, el cumplimiento de la condicion resolutoria mediante nota marginal
alainscripcion de la hipoteca).

Hipoteca en garantia de cuentas corrientes de crédito (art. 153 LH). Es el
ejemplo més paradigmatico de las llamadas hipotecas de maximo. En la
inscripcion se sefialarda un importe maximo de responsabilidad por cuanto lo que se
garantiza es una obligacion derivada de una puesta a disposicion del deudor de una
cantidad de dinero de la que va disponiendo en el tiempo en la medida que necesite
y a la vez va devolviendo lo que coge; los diversos cargos y abonos de esas cantidades
dispuestas se anotan en la cuenta corriente abierta a tal efecto y llegado el plazo
convenido de vencimiento se hace la oportuna liquidacion, siendo lo final y
realmente garantizado el saldo deudor resultante de esa liquidaciéon. En la
escritura de constitucién de esta hipoteca debe sefialarse, ademas de la cantidad
méxima de que responda la finca, el plazo de duracion, haciendo constar si este es 0
no prorrogable, y caso de serlo, la prérroga posible y los plazos de liquidacion de la
cuenta.

Hipoteca flotante (art. 153 bis LH). Esta figura hipotecaria (que fue introducida
en nuestro ordenamiento por la Ley 41/2007, de 7 de diciembre), supone el
reconocimiento legal de la posibilidad (anteriormente muy discutida) de garantizar
con una unica hipoteca (que sera de maximo) varias obligaciones de cualquier clase,
presentes y/o futuras, sin necesidad de pacto novatorio sobre las mismas. Se prevén
solo dos posibles sujetos favorecidos por la constitucion de esa hipoteca: las
entidades financieras a que se refiere el art. 2 de la Ley 2/1981 y las
administraciones publicas titulares de créditos tributarios o de la Seguridad Social.

Es una posible modalidad de hipoteca de maximo.

Hipoteca cambiaria o en garantia de titulos transmisibles por endoso o
al portador (arts. 154 a 156 LH). En esta hipoteca el acreedor hipotecario viene
inicialmente indeterminado por cuanto serd aquel que posea el titulo valor en cada

momento, resultado de la transmision legitima de ese titulo.

Hipoteca en garantia de rentas o prestaciones periédicas (art. 157 LH). Su
principal caracteristica es que, ante la ejecucion de la hipoteca por el acreedor por el
impago de una de esas prestaciones periédicas, el rematante adquirira el bien
hipotecado gravado con esa hipoteca (esto es, no lo recibira libre de cargas) y
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quedando subsistente la obligacién de pago de la pensién hasta su vencimiento;
ahora bien, debe advertirse que, pese al tenor literal de ese art. 157 LH, esto altimo
no significa que el rematante o adquirente del bien asuma la deuda y la obligacion
del pago de la prestacion periddica (de esta seguira respondiendo el deudor).
Ademés, se prevé una especialidad en cuanto a la cancelacién de esta hipoteca:
«Salvo pacto en contrario, transcurridos seis meses desde la fecha en que, a tenor de
lo consignado en el Registro, debiera haberse satisfecho la ultima pensién o
prestacion, el titular del inmueble podra solicitar la cancelaciéon de la hipoteca,
siempre que no conste asiento alguno que indique haberse modificado el contrato o
formulado reclamacion contra el deudor sobre pago de dichas pensiones o
prestaciones».

» Por altimo, cabe advertir la existencia de diferentes hipotecas legales segun la
obligacion garantizada (arts. 168 y ss. LH). En el art. 168 LH se sefialan los
posibles objetos de hipoteca legal.

Fases de su eficacia

Pueden distinguirse dos fases en relacién con la eficacia del derecho real de

hipoteca inmobiliaria:

Lafase de seguridad:

= Fase fundamentalmente cautelar o preventiva que comienzacon laconstituciénde la
garantiay finalizaal incumplirse laobligacion garantizada por el deudor.

—1 Lafase ejecutiva o de realizacién de valor:

= Tiene lugarcuando, trasel vencimientodel crédito garantizado, este no es satisfecho
voluntariamente porel deudor, de modo que se cumple laconditio iuris parael ejercicio
de laaccion hipotecariay del derechodel acreedor sobre el bien hipotecado. Es unafase
eventual, que puede notenerlugarpor haberse cumplidovoluntariamente la obligaciéon
garantizada.

En ambas fases la hipoteca produce sus efectos de garantia y se reconocen diversas

facultades y posibilidades a los sujetos intervinientes en la relacion.
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Contenido

» Derechos del acreedor hipotecario:

o Ante un deterioro, fisico o juridico, de la finca hipotecada, disminuyendo de valor
por dolo, culpa o voluntad del duefio, determinante de la insuficiencia de la
garantia hipotecaria constituida, el acreedor hipotecario podra ejercitar la
llamada accién de devastacion (art. 117 LH), esto es, podra solicitar al Juez,
tras acreditar ese deterioro de la finca y su fundado temor de que por ello sea
insuficiente la hipoteca, que acuerde mandar al propietario hacer o no hacer lo
que proceda para evitar o remediar el dafio. Si estas medidas acordadas por el
Juez no surten efecto y el propietario del bien hipotecado persiste en su
comportamiento abusivo, el Juez podrd acordar poner el inmueble en
administracion judicial.

o El acreedor, como titular del derecho de crédito garantizado, puede ceder total o
parcialmente a otro su crédito; en virtud del art. 1.528 CC a la cesion del
crédito le seguira la de la hipoteca.

Para las hipotecas voluntarias, en general, el régimen de la cesion del crédito
hipotecario se acoge en el art. 149 LH, que, ademas de admitir la cesién total o
parcial del crédito garantizado, para la cesion de la hipoteca que garantiza ese
crédito exige unos requisitos: que conste en escritura publica y se inscriba en
el Registro. Ademas, se prevé la notificacion al deudor de la cesiéon del crédito a
los efectos previstos en los arts. 151 LH y 1.527 CC (efectos de la existencia de un
pago liberatorio); segun advierte el art. 151 LH, «si en los casos en que deba
hacerse, se omite dar conocimiento al deudor de la cesion del crédito hipotecario,
sera el cedente responsable de los perjuicios que pueda sufrir el cesionario por
consecuencia de esta falta». Ante la cesion del crédito hipotecario cabe
advertir que el deudor no quedara obligado por dicho contrato a mas que lo
estuviere por el suyo y el cesionario se subrogard en todos los derechos del
cedente (art. 149 LH).

Nota: En el caso de créditos asegurados con hipoteca legal esa cesion no puede

tener lugar hasta que no venzay su importe sea exigible (art. 152 LH).
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o Llegado el vencimiento pactado de la obligacion garantizada e incumplida esta
por el deudor, el acreedor hipotecario puede instar la enajenacion del
inmueble hipotecado para hacer efectivo su crédito, aunque dicho
bien haya pasado a poder de un tercero. Igualmente, en caso de que legal o
convencionalmente se hubiera previsto algin mecanismo o clausula de
vencimiento anticipado de la obligacién (como un modo de asegurar asimismo la
efectividad de la hipoteca), cumplido el supuesto de hecho de ese vencimiento
anticipado (al respecto del vencimiento anticipado, cfr. arts. 12, segundo parrafo,
y 129 bis LH y art. 693.2 LEC), el acreedor podra dar por vencido su crédito y
ante el impago del deudor proceder a la ejecucion de la garantia. El acreedor
hipotecario gozara para el cobro de su crédito de la preferencia y prelacién
establecidas en los arts. 1.923.3°y 1.927 CC y 90.1.1° LC).

» Derechos del propietario del bien hipotecado:

o La constitucion de la hipoteca no priva de la propiedad al duefio de la cosa
hipotecada, que puede poseerla, usarla y disfrutarla e incluso disponer de ella
(por €j. enajenandola o imponiendo alguna carga, otra hipoteca u otro gravamen),
aunque siempre con el gravamen de la hipoteca y no pudiendo hacer actos
abusivos o dafosos que deterioren la finca (art. 117 LH).

o Por tanto, podra transmitir la finca hipotecada a un tercero en cualquier
momento. Ahora bien, ese tercero (al que se le denomina tercer poseedor)
adquirira la finca gravada con la hipoteca: el bien hipotecado sigue
garantizando el cumplimiento de la obligacion para cuya seguridad se constituyo
sea quien sea su poseedor o propietario en cada momento. Y al respecto debe
tenerse en cuenta que al ser un derecho de constitucion registral, los terceros
adquirentes conocen, en virtud de la publicidad del Registro, la existencia de la

hipoteca sobre el bien que van a adquirir.

La presencia de un tercer adquirente o tercer poseedor de la finca
hipotecada tiene sus efectos en orden a la determinacion de la extension objetiva
de la hipoteca, pues se fijan unos limites (arts. 112 y 113 LH); también en cuanto a
los intereses garantizados (art. 114 LH) o de cara a la concrecion de la
legitimacién pasiva en el procedimiento de ejecucién hipotecaria (arts. 681 y ss.
LEC; cfr., asimismo, el art. 662 LEC).
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Por el hecho de adquirir el bien hipotecado ese tercer poseedor no asume
automaticamente la condicién de deudor de la obligaciéon garantizada,;
pero puede pactarse que asi sea: esto es, en el contrato adquisitivo del inmueble
hipotecado puede acordarse por las partes que el adquirente asuma también la
deuda garantizada, subrogandose en la posicion del deudor.

A este respecto, en cuanto a los efectos de la transmision de la finca
hipotecada resulta esencial tener en cuenta lo previsto en el art. 118 LH que
regula tanto el supuesto de la adquisicion con subrogacion en la deuda, como el
de adquisicion sin subrogacion en la deuda:

- Si se hubiese pactado que el adquirente del inmueble se subrogara no
solo en las responsabilidades derivadas de la hipoteca, sino
también en la obligacion personal con ella garantizada, quedara el
deudor desligado de dicha obligacion, si el acreedor prestare su
consentimiento expreso o tacito.

- Si no se hubiere pactado la transmision de la obligacién garantizada,
pero el adquirente del inmueble hubiere descontado el importe de esa
obligacién del precio de la venta, o lo hubiese retenido, y al
vencimiento de la obligacién fuere la obligacion satisfecha por el deudor que
vendié la finca, quedara subrogado este en el lugar del acreedor hasta tanto
que por el comprador se le reintegre el total importe retenido o descontado. En
este caso se produce una subrogacion del deudor en el derecho de hipoteca (no
en el crédito anteriormente garantizado pues al haber sido satisfecho
completamente por el deudor ya se ha extinguido: art. 1.156 CC), que ahora
garantizara un crédito distinto: el crédito del deudor contra el adquirente del
bien, tercer poseedor, por el importe descontado o retenido del precio de

venta.

» Derechos de terceros: dado el caracter registral del derecho de hipoteca
inmobiliaria, llegado el momento de su ejecucion, esta afectara a terceros titulares
de derechos o cargas anteriores y posteriores a la inscripcién de la hipoteca que
también constan en el Registro, si bien esos efectos seran distintos segln esos
derechos y cargas consten antes o después de la hipoteca ejecutada (ello en virtud

del principio de prioridad registral).
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A este respecto, podemos distinguir entre:

0 Terceros que son titulares de cargas o derechos registrales anteriores
a la hipoteca que se ejecuta: esas cargas y derechos subsistiran sobre el bien
hipotecado y el rematante en la subasta judicial adquirira dicho bien con tales
gravamenes (art. 670.5 LEC).

0 Terceros que son titulares de cargas o derechos registrales
posteriores a la hipoteca que se ejecuta: estas cargas deberan ser
canceladas, adquiriendo el rematante el bien hipotecado libre de todas ellas (art.
134 LH). En el marco del procedimiento de ejecucién y la subasta del bien
inmueble a estos terceros les asiste el derecho de participar en los mismos; y en el
caso de que el remate obtenido sea superior al importe de la deuda garantizada y
por la que se ejecutd el bien, el remanente se pondra a disposicién de esos
terceros para que, por el orden debido atendiendo al acceso registral de la carga,
satisfagan sus derechos por su equivalente pecuniario (cfr. art. 672 LEC).

Acciones para la satisfaccion del crédito

La constitucion de la hipoteca no altera la responsabilidad personal ilimitada del
deudor establecida en el art. 1.911 CC (art. 105 LH), salvo pacto contrario
determinante de la constitucion de una hipoteca de responsabilidad limitada en la que
la obligacién garantizada solo podra hacerse efectiva sobre los bienes hipotecados (art.
140 LH).

Como regla general, por tanto, al acreedor, como titular que es de un derecho de crédito
y de un derecho real de garantia, le asisten para la satisfaccion de su interés dos
acciones distintas, cuyo ejercicio es independiente entre si, pudiendo optar
libremente el acreedor entre el ejercicio de una u otra accion, sin que se le imponga
la obligacion de acudir necesariamente a una accion antes que a la otra para buscar el

efectivo cumplimiento de su crédito:

» Una accién personal, derivada del crédito garantizado: Con esta accién podra
reclamar la satisfaccién del crédito al deudor pudiendo dirigirse contra todo su
patrimonio (todos su bienes presentes y futuros: art. 1.911 CC). Con el ejercicio de
esta accion el acreedor no goza de ninguna preferencia especial sobre bienes

concretos del deudor para el cobro del crédito, pero al estar documentado en
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escritura publica si contara con la preferencia general prevista en el art. 1.924.3° CC,

contando ya con un titulo ejecutivo (cfr. art. 517.2.4° LEC).

Para el ejercicio de esta accion personal se prevé un plazo de prescripcion general de
cinco afos (art. 1.964 CC), si bien podra ser un plazo menor (uno, tres o cinco afos)
en el caso de que la obligacion garantizada sea una de las que se refieren los arts.
1.968, 1.967 y 1.966 CC.

» Una accion real, derivada del derecho real de hipoteca: Con esta accién el acreedor
podra dirigirse directa y exclusivamente contra el bien o bienes hipotecados,
cualquiera que sea su poseedor o propietario actual, con la preferencia especial para
el cobro de su crédito derivada de los arts. 1.923.3° y 1.927 CC y 90.1.1° LC. El
ejercicio de esta accion real hipotecaria cuenta con un plazo de prescripcion de
veinte afios (arts. 1.964 CC y 128 LH): un plazo mayor que el previsto para la accién
personal, de modo que prescrita esta, y sin perjuicio de la concurrencia de alguna
causa de interrupcion de la prescripcion (cfr. art. 1.973 CC), al acreedor aun le
quedaréa la via de satisfacer su crédito incumplido por la accién real hipotecaria
contra el bien hipotecado; si bien ya solo le quedara esta via, no pudiendo dirigirse

contra otros bienes del patrimonio del deudor.

» De acuerdo con la LEC, en su art. 579, cuando la ejecucion se dirija
exclusivamente contra bienes hipotecados, si el producto de los bienes
hipotecados fuera insuficiente para cubrir el crédito, el ejecutante podra pedir el

embargo y ejecucion ordinaria por la cantidad restante.

Procedimientos para la efectividad del crédito hipotecario

Dado que el crédito garantizado consta en escritura publica, con esta se cuenta por
tanto con titulo ejecutivo apto para que la accidn personal pueda hacerse valer como
accion ejecutiva (art. 517.2.4° LEC) y reclamar la satisfaccion del crédito contra todo
el patrimonio del deudor por la via del procedimiento ejecutivo ordinario previsto en
los arts. 538 y ss. LEC, y mas concretamente para la ejecucion dineraria en los arts. 571
ss. LEC.

Sin embargo, teniendo en cuenta que al constituirse la hipoteca se cuenta con una
preferencia especial para la satisfaccion de su crédito respecto de un determinado bien,
especialmente sujeto a ello, el acreedor en la mayoria de los casos, antes que a la accion
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personal, acudird al ejercicio de la accidn real hipotecaria contra el inmueble

hipotecado. Esta accion podrd ser ejercitada tanto judicial como

extrajudicialmente:

»

»

Podra acudirse a la venta extrajudicial del bien hipotecado ante Notario,
con las formalidades previstas en el Reglamento Hipotecario, si tal posibilidad se ha
pactado y previsto en la escritura de constitucion de la hipoteca (cfr. arts. 129 LH y
234y ss. RH).

Judicialmente, puede acudirse a los tramites procesales previstos para la
ejecucion dineraria (arts. 571y ss. LEC) con las especialidades contenidas en los arts.

681y ss. LEC para la ejecucién de bienes hipotecados.

Extincion

Como causas de la extincion de la hipoteca como derecho real cabe sefalar las

siguientes:

»

»

la pérdida del bien o derecho gravado

la consolidacion sobrevenida (que coincida en una misma persona las cualidades de
acreedor hipotecario y duefio del bien gravado)

el acuerdo entre acreedor y propietario del bien hipotecado extintivo del derecho

la renuncia del acreedor a su derecho real de garantia

la denuncia del hipotecante (que normalmente si se prevé se hace sefialando plazos y
condiciones para ello)

la expiraciéon del plazo por el que se constituyd la hipoteca o cumplimiento de la
condicion resolutoria a la que estaba afecta

por ejecucién del bien gravado ante el ejercicio de la accion hipotecaria

por efecto de la ejecucion de una hipoteca anterior o preferente

la cancelacion del asiento de inscripcién o su caducidad

la nulidad de la inscripcion o del titulo inscrito

Sobre la extincién del derecho de garantia por la extincion de la obligacion

garantizada (por cualquiera de las causas previstas en el art. 1.156 CC: pago o

cumplimiento de la obligacién, pérdida de la cosa debida, condonacion de la deuda,

confusion de los derechos de acreedor y deudor, compensacién y novacién), dado el

caracter accesorio de la hipoteca respecto del crédito, cabe advertir que tal

circunstancia lo que determina es la pérdida del objeto directo de garantia, con la

consiguiente ineficacia de esta y su extincién a tales efectos, pero lo que determinara
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realmente la extincidn total de la garantia respecto de terceros sera la cancelacién de la

inscripcién registral (recuérdese: inscripcion constitutiva del derecho): cfr. art. 144 LH.

Por lo que se refiere a la prescripcion de la accidon hipotecaria (en el plazo de 20
afos: arts. 1.964 CC y 128 LH), debe tenerse en cuenta que la prescripcién no implica la
extincién del derecho sustantivo sino de la pretension no ejercitada; en la medida que
esa pretension sea la Unica que pueda ejercitarse respecto de ese derecho, este se
extinguira también, si bien en el caso de la hipoteca, dada su constitucion registral,
para la total extincion (material y formal) de la misma, sera necesario la cancelacién de

su inscripcién registral.

La cancelacion registral de la hipoteca se llevara a cabo de conformidad con lo previsto
en los arts. 82 y 83 LH y 179 RH, bien mediante escritura en la que preste su
consentimiento el titular registral, bien mediante resolucién judicial firme. La
cancelacién supone la extincion formal y definitiva de este derecho real de garantia,
evitando que, pese a la extincion material de la hipoteca y/o del crédito garantizado,
estos revivan por efecto del principio de fe publica registral y la proteccion otorgada por

el Registro de la Propiedad al tercero ex art. 34 LH.
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+ Informacion

A fondo

Todo lo que tienes que saber sobre la Ley 5/2019 de créditos inmobiliarios

S&enz de Jubera, B. (2019). Todo lo que tienes que saber sobre la Ley 5/2019 de
créditos inmobiliarios [entrada en linea]. Recuperado de
https://www.unir.net/derecho/revista/noticias/todo-lo-que-tienes-que-saber-sobre-
la-ley-52019-de-creditos-inmobiliarios/549203777685/

Sobre la Ley 5/2019 reguladora de los contratos de crédito inmobiliario se ha escrito

mucho. Te recomendamos la lectura del anterior articulo.

El control de abusividad de las clausulas de vencimiento anticipado de los
préstamos hipotecarios

El control de abusividad de las clausulas de vencimiento anticipado de los préstamos
hipotecarios (2019). Sentencia del Tribunal de Justicia (Gran Sala) de 26 de marzo de
20109. Recuperado de
https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/el_control_de_abusividad_de_las_cl

ausulas_de_vencimiento_anticipado_de los_prestamos_hipotecarios.html

El Tribunal de Justicia de la Unidn Europea, resolviendo las cuestiones prejudiciales
planteadas por tribunales espafioles, concluye que la declaracion de abusividad de una
cldusula de un contrato de préstamo hipotecario sobre vencimiento anticipado conlleva
su nulidad total, sin que sea posible conservarla parcialmente mediante la supresion de
los elementos que la hacen abusiva. Lee el interesante articulo publicado por el bufete
Cuatrecasas.
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Webgrafia
Noticias juridicas

En la pagina web de noticias juridicas puedes encontrar legislacion actualizada.

[OGICIash
- JUrigicas

Cdédigo Civil:

http://noticias.juridicas.com/base datos/Privado/cc.html

Ley Hipotecaria (LH):

http://noticias.juridicas.com/base datos/Privado/lh.html

Reglamento Hipotecario (RH):

http://noticias.juridicas.com/base datos/Privado/rh.html

Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafa

Desde esta web del Colegio de Registradores el usuario puede solicitar comodamente al
Registro de la Propiedad o al Registro Mercantil la informacion que desee, consultar las
estadisticas colegiales o realizar la presentacidn telematica de cuentas.

REGISTRADORES DE ESPANA

http://www.registradores.org
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Consejo General del Notariado de Espafa

Web en la que se puede encontrar extensa informacion sobre el notariado con articulos

y noticias.
CONSEJO GENERAL
DEL NOTARIADO
http://www.notariado.org/
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Test

1. La hipoteca:
A. Es un derecho real que recae solo sobre bienes muebles, accesorio y divisible.
B. Es un derecho de crédito garantizado sobre un bien inmueble accesorio y
divisible.
C. Esunderecho de crédito garantizado, sobre bienes, accesorio e indivisible.
D. Esun derecho real accesorio e indivisible.

2. Para la vélida constitucién de una hipoteca se requiere:

A. Que se formalice en escritura publica y que se tome posesion por el acreedor
hipotecario de la finca hipotecada.

B. Basta la formalizacién en escritura publica, aungue no se tome posesion de la
finca hipotecada.

C. Que se formalice en escritura publica y se inscriba en el Registro de la
Propiedad.

D. Que se formalice en escritura publica, se inscriba en el Registro de la Propiedad
y que se tome posesién por el acreedor hipotecario de la finca hipotecada.

3. Toda hipoteca legalmente se extiende a:
A. Los frutos.
B. Los objetos unidos al bien inmueble de modo que no puedan separarse de él sin
perjuicio para el objeto.
C. Las rentas vencidas y no satisfechas.

D. Todos los bienes antes indicados.

4. La garantia hipotecaria alcanza:
A. Al principal del crédito garantizado o a un maximo fijado en la inscripcion.
B. A los intereses, tanto retributivos como moratorios, aunque no se pacte asi
expresamente.
C. Alos gastos y costas, salvo que se pacte su falta de cobertura hipotecaria.

D. Todas las anteriores afirmaciones son correctas.
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5. La hipoteca puede garantizar:

A.
B.
C.
D.

Unicamente obligaciones dinerarias.

Solo obligaciones dinerarias y por un maximo.
Obligaciones de cualquier clase.

Obligaciones de cualquier clase salvo condicionales.

6. Indica cuél de las siguientes afirmaciones es la correcta:

A.

El hipotecante podra ejercitar la accién de devastacion en caso de posible
deterioro de la finca.

El acreedor hipotecario pasa a ser propietario de la finca en tanto no se extinga
la hipoteca.

El propietario de la finca podra, pese a estar hipotecada, venderla a un tercero.

. Todas las anteriores afirmaciones son correctas.

7. Ejecutada la hipoteca:

A.

Se cancelaran todas las cargas de la finca sean anteriores o posteriores a la
hipoteca ejecutada.

Se cancelaran todas las cargas de la finca que sean anteriores a la hipoteca
gjecutada.

Se cancelaran todas las cargas de la finca que sean posteriores a la hipoteca
ejecutada.

No se cancelara ninguna carga ni derecho de tercero distinta a la hipoteca

ejecutada.

8. El acreedor hipotecario para satisfacer su crédito puede:

A.

Ejercitar Unicamente la accion hipotecaria, ya sea judicial o extrajudicialmente,
y con un plazo de prescripcion de 15 afos.

Ejercitar una accion personal extrajudicialmente o bien la accion real
hipotecaria, pero esta Unicamente por via judicial, y en todo caso ambas
acciones tendran un plazo de prescripcién de 15 afios.

Ejercitar una accion personal o la accién real hipotecaria, sea judicial o
extrajudicialmente, y siempre con un plazo de prescripcion de 20 afos.

Ejercitar una accion personal judicial o extrajudicialmente con un plazo de
prescripcion general de 5 afos, salvo plazo legal menor, o la accion real
hipotecaria judicial o extrajudicialmente con un plazo de prescripcién de 20

afnos.
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9- La prescripcion de la accién hipotecaria:
A. Implica la extincién del derecho.
B. Significa la extincion de la accion no ejercitada.
C. No prescribe nunca.
D. LaAylaC son correctas.

10- Para la cancelacion registral de la hipoteca:
A. Se necesita escritura publica.
B. Se necesita resolucion judicial.
C. Sirve la escritura o la resolucion judicial.
D

Ninguna de las anteriores.
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