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CASO EXPUESTO EN LUNES
4,30 el 22 de Octubre de 2001

Existiendo inscrito en el Registro de la
Propiedad un local comercial, con derecho al
uso exclusivo de una terraza, los propietarios,
proceden a su divisién en varios locales inde-
pendientes, disminuyendo la cabida inscrita del
local, y aumentando la del patio.

Se cuestiona la posibilidad de rectificar la
superticie sin necesidad de consentimiento de la
junta de propietarios.

Se entendié por los asistentes que la modi-
ficacién de la superficie, es una alteracidn del

ficacidn de la superficie, es una alteracidn del
titulo constitutivo, por lo que se precisaria acuer-
doundnime deia junta de Propietario, no obstan-
te en ningln caso la mera declaracién de los
propietarios. Ello es indiscutible en cuanto a la
terraza, elemento comin, pese a que Su uso se
conceda en exclusiva al local comercial. En
cuanto al local comercial, se estudidn la resolu-
cidn de (ya la buscaré), pero se concluyé que no
es el supuesto de aplicacidn, alli es un expedien-
te de dominio con citacién a la comunidad, y
pese a ello la mayoria criticd abiertamente la
solucidn dada por la misma. En todo caso nunca
seria bastante la mera declaracidn de los intere-
sados.
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Resolucion 26 Mayo 2001
(BOE 28 Junio 2001)

Ampliacion de préstamo
hipotecario: la hipoteca
constituida en seguridad de un
credito no puede aplicarse
posteriormente a la cobertura
adicional de otro, ni aunque el
importe del préstamo
primeramente garantizado se
haya reducido por
amortizaciones realizadas.

DG no admite, ni siquiera en las hipote-
cas de seguridad, que una hipoteca, constituida
inicialmente en garantia de determinado cré-
dito, se aplique posteriormente, como si se
tratase de una reserva de rango disponible, a
la cobertura adicional de un crédito diferente,
ni aunque por haberse reducido el importe del
primero quepa el segundo dentro del limite de
responsabilidad hipotecaria establecida para
aquel.

&
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Ni siquiera en las hipotecas de seguridad
el exceso de cobertura puede permitir a las
partes que cobijen bajo 1a misma hipoteca un
crédito diferente y fruto de un nuevo contrato.
(Principio de accesoriedad e indivisibilidad).

No es exigible por el Registrador una
cancelacién parcial de la hipoteca como con-
secuencia de un reconocimiento de que el
préstamo garantizado se ha amortizado par-
cialmente. (C.C.LL))

Resolucién 28 Mayo 2001
(BOE 28 Junio 2001)

"Procedimiento extrajudicial
de ejecucidn de hipoteca

Inscrita una hipoteca con el pacto de
gjecucidn extrajudicial, no puede denegar el
registrador la inscripcidn de la copia del acta
notarial del procedimiento seguido, argumen-
tando en defensa de su nota la S. TS de 4 de
Mayo de 1998, pues pese a esta sentencia, y la
posterior de 20 de Abril de 1999, sélo las
sentencias del TC que declaren Ia
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insconstitu@ionalidad de unaley tienen -"erga
omnes” y definitivamente- la virtualidad de
expulsar una norma del ordenamiento juridi-
~co de modo que no pueda ser aplicada en lo
sucesivo.

Por otra parte, inscrito el pacto de ejecu-
cidn extrajudicial, se presume su validez mien-
tras no recaiga declaracién judicial en contra-
rio, y ademds la enajenacidn se realizd antes
de la sentencia invocada en la nota de califi-
cacion.

Entre otros argumentos en defensa de la
enajenacidén por el procedimiento extrajudicial
‘ante notario, la DG esgrime el vigente art. 129
LH, tras la reforma efectuada por la DA 9%.4
de la LEC 1/2000. (C.C.LL.)
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Resoluciéon 14 Mayo 2001
(BOE 28 Junio 2001)

Anotacion de demanda cuando
la finca esta inscrita a nombre
de una sociedad unipersonal

que no ha sido parte en el
proceso.

Inscrita una finca a favor de una sociedad
unipersonal, no procede anotar la demanda in-
terpuesta frente a la persona fisica titular dnica
de todas las participaciones sociales, por la cual
se pretende obtener la declaracidn de nulidad de
una compraventa de acciones. (C.C.LL.)
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STS DE 7 DE ABRIL DE
2007
Extension de la hipoteca a los
bienes muebles colocados en
inmueble.

Articulos citados:334.5 y 335
del Cédigo Civil,
111 y 34 de Ia Ley
Hipotecaria.

HECHOS: La sociedad A
compré a la sociedad B un
tinel de congelacion y dos
frigorificos, que fueron
instalados en la nave donde
realizaba su actividad. Picha
adquisicion se produjo el 19 de
enero de 1991, bajo la
modailidad de venta de bienes
muebles a plazo.

La nave industrial
estaba  hipotecada en garantia
de un préstamo  de cincuenta
millones de pesetas, como se

instrumento en escritura
publica otorgada el 18 de
agosto de 1989, figurando

como prestataria la sociedad A,
y como acreedor hipotecario el
banco X.

El Banco X planted
terceria de  mejor derecho,
sobre un tinel de congelacién y
dos frigorificos. instalados en la
nave hipotecada basidndose en
una escritura de préstamo por
cincuenta millones de pesetas,
con garantia hipotecaria,
otorgada el 18 de aposto de
19809, figurando como
prestataria la sociedad A, frente
# la sociedad B que habia
cjecutado su crédito sobre los
bienes muebles. La terceria fue

il

desestimada en ambas instan-
cias.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO: Lsa cuestion debatida es
si fa hipoteca que se constituyd
sobre 1a nave se extendia o no
al tanel de congelacién y a los
dos frigorificos.

E! articulo 334.5 del
cadigo Civil, se refiere a las
maquinas que el duefio de la
finca destine a la industria o
explotacion que se realicen en
el edificio y que directamente
concurran a satisfacer las
necesidades de la explotacion
misma, atribuyéndoles natura-
leza de bienes inmuebles en
razon a su destino ; es decir que
el Cédigo civil resulta
expeditivo al calificar estos
muebles en  razZén de su
afeccidn a un inmueble | sin
especificar fecha dec  incor-
poracion y circunstancias de la
misma.

Ahora bien cuando se
trata de relacionar  esta
situacion con la extension que
debe darse a la hipoteca del
pleito, ha de tenerse en cuenta
que expresamente se.pactd que
la misma comprende “los
objetos muebles colocados
permanentemente en las fincas
hipotecadas, bien para su
adomo, comodidad o explo-
tacidn o bien para el servicio de
alguna industria™.

En este caso la
incorporacion de las maquinas
a la finca fue posterior a [a
constitucion de hipoteca, y la
escritura de hipoteca estd
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redaciada en presente y ro en
clave de futuro, pues sélo se
refiere a los muebles colocados
permanentemente, no a los que
se incorporen con
posterioridad, por lo que el
texto del articulo 111 de la ley
Hipotecaria no autoriza per se
a incluir la maquinaria instalada
en fa finca. Ademas, no
obstante su colocacién
permanente en la nave donde se
ubica la planta de congelados,
se trata de efectivos bienes
muebles, va que pueden ser
sustituidos por otros mas
modemos om adecuados y su
separacion de los inmuebles
donde se encuentran no tiene
que producirse con quebranto
de la materia o deterioro de los
misnos, lo que resulta
acomodado al articulo 335 del
Codigo civil, v asi lo ha
entendido la sentencia de 7 de
Jjunio de 2000 gue afirma que **
ne puede extenderse la
proteccion del articulo 34 de la
Ley Hipotecaria a | los
inmuebles por destino que no
figuraban  inscritos en el
Registro de la Propiedad como
pertenecientes ai deudor hipote-
cario, sin dejar de lado que la
hipoteca no ha sido ejercitada
judicialmente para precisar el
aleance final y definitivo de los
bienes gue puedan resuitar
afectados por la misma..

STS DE 9 DE ABRIL DE
2001
‘Ferceria de dominio.
Extensiton de la hipoteca.

PRUBENC!
[ B




Cancelacién de cargas
posteriores.

Articulos citados:131 de la
Ley Hipotecaria.

HECHOS: La sociedad G
adquiere la titularidad de un
inmueble como consecuencia
del procedimiento judicial
sumario del artfculo 131 de la
ley Hipotecaria. El awto de
adjudicacién se dicté el 21 de
marzo de 1991, habiéndose
expedido la certificacion .de
" cargas el 18 de septiembre de
1989.Por otra parte ¢l Banco X

embargd el inmueble 5 de
febrero de 1991.
La sociedad G

interpuso tercerfa de dominio
demandando al Banco X y a la
sociedad A. En dicha terceria
no cuestionaba la titularidad
dominical de la finca , que
corresponde a G indubita-
damente en virtud de
adjudicacién del 13] de la Ley
Hipotecaria, sinc la de los
muebles embargados, ya que la
tercerista considera que le
corresponden, al haber sido
incorporados a la hipoteca del
inmueble por pacio expreso.

La terceria fue
estimada en ambas instancias,
El Banco X interpone recurso
de casacién, donde pese a
estimar un motivo, no casa la
sentencia, por llevar al mismo
resuitado,

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO: El recurso de desestima:

En primer logar el
Tribunal Supremo estima que
la hipoteca se extiende a los
muebles , en virtud del articulo
111 de la Ley Hipotecaria, que
permite  su  incorporacion
cuando hay pacto expreso.

En segundo fugar el
Tribunal Supremo recuerda que
conforma a la regla 17 del
articulo 131 de la Ley
Hipotecaria, la  gjecucidn
provocada por una hipoteca
preferente  en. rango  actia
respecto de todas las cargas y
gravémenes posteriores a ella,

PRUDENCI
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con el efecto de producir la
extincion de las mismas. Asf la
sentencia de 22 de mayo de
1963 mantenia que la hipoteca
preferente opera al modo de
una condicién resolutoria, que
en méritos del proceso de
ejecucién queda cumplida,
ocasionando la liberacién total
de las posibles hipotecas poste-
riores y de los gravimenes
inscritos con posterioridad,
porque el adjudicatario ha de
recibir los bienes judicialmente
enajenados libres de toda carga
o limitacién que no sea
preferente o anterior a su
propio crédito, esto es, en el
estado en que se encontraban al
ser inscrita la hipoteca, pues la
prefacion hipotecaria en su
efectividad ejecutiva provoca lu
liberacién o extincién del
gravémenes o anotaciones
posteriores , por disponerlo ast
el referido precepto.

Es evidente que dichas
consecuencias [iberadoras
afectan también a la snotacion
preventiva de embargo sobre la
finca hipotecada.

STS DE 11 DE ABRIL. DE
2001
Accién rescisoria.Fiador
solidario.Prueba de la
inexistencia de otros
bienes.Donacién.
Articulos citados: 643, 111,
1290 y 1297 del Cédigo Civil.

HECHOS: La sociedad X
solicitd un crédito de la banca
Z, que fue avalado solidaria-
mente por D.AAA,

D.AAA doné a sus tres
hijos menores un inmueble.

El Banco Z entabld
demanda solicitando la
rescision de la donacidn en
fraude de acreedores.

La demanda fue
estimadsa en ambaes instancins.

FUNDAMENTOS DE
DERECHO: El recurrente
entiende infringido los articulos
1290 y el 111 , ambos del
Cdadigo Civil, por entender que
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no resultdé probade por el
acreedor que :

-Que el inmueble
donado fuera el Gnico existente
en el patrimenio de D. AAA a
la fecha de la concesitn del
crédito.

~QJue no se hsa
acreditado {a insolvencia del
prestatario, la sociedad X ,

~Que la donacién fuera
en fraude de acreedores, pues
no ha causado ningin perjuicio
al acreedor , ya que existinn
cargas anteriores sobre las
fincas donadas anteriores al
acto dispositivo que hacfan
imposible que el Banco cobrase
su deuda.

-Que no puede
gjecutarse la sentencia pues los
blenes han pasado a terceros ,al
habérsele adjudicado en
subasta,

El Tribunal Supremo
desestima el motivo por las
siguientes razones:

Al  acreedor que
ejercita la accidn rescisoria de
actos y contratos celebrados en
fraude de acreedores no se le
puede gravar con una carga
negativa (que el deudor carece
de bienes), de modo que la
conducta del demandado pueda
ser pasivae , es decir que pueda
abstenerse de la alegacion ficil
y accesible para €] de hechos
positivos que deslegitimarfan al
acreedor accionante, cual es
que tiene bienes realizables
gue no s¢ han perseguido .Seria
tanto como obligarle a una
prueba diabdlica, por lo que a
aquel acreedor le bastard con
acreditar una persecucién de
bienes que conoce o debid
conocer segin las circuns-
tancias del caso.

En este caso en la
diligencia de requerimiento y
de embargo, en el juicio
gjecutivo seguido con
anterioridad, los deudores no
manifestaron ningtin bien para
su traba, siendo siendo el
acreedor el que o hizo con la
informacién registral que ya
tenfs , limitdndose los deudores
a decir que sesos bienes no eran

B,
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suyos porque los  habian
donado.

-En sepundo lugar, en
cuanto a la posicion de fiador
de DLAAA, entiende el tribunal
Supremo que el Banco acciona
contra €l por la vulneracion de
sus expectativas de cobro,
fundadas en el principio de la
responsabilidad universal (art.
1911), ¥y no en razdén de las
norm.= sobre [a fianza.

Ademas, recuerda el

Tribunal Supremo que el dudor
fue afianzado solidariamente
por los recurrentes, por lo que
no tenla que perseguir vy
realizar, el acreedor, los bienes
del obligado principal antes de
dirigir su  accién  contra
ellos.(articulos, 1822 y 1831.2
del Cadigo civil).

-Por  dltimo,  Ia
donacién es5 un acto gratujto
que por si mismo se considera,
con presuncion iuris  tantum,

realizado en  fraude de
acreedores (arts 1297 y 643 del
Codigo civil).El que los bienes
donados estuvieran pravados
con cargas al afianzar la
obligacion solidariamente ., no
desvirtuan la presuncién, pucs
no es en este pleito donde ha de
determinarse la terceria de
mejor derecho.

Por todo lo expuesto
se desestima el recurso.

legislacion universal.

El banquero es un sefior que nos presta el paraguas cuando hace sof y no lo
exige cuando empieza a llover.

El buen ciudadano debe seguir atin las leyes malas, para no estimular al mal
ciutdadano a violar las buenas.

Obra de modo que trates a la humanidad en ti mismo y el préjimo, como fin y
nunca como medio. Obra siempre como si fueses el legislador vy al propio tiempo el
stibito de un reine de voluntades libres y racionales.

Obra siempre de modo que tu conducta puediera servir de principio a una

Citas y Frases

MARK TWAIN

SOCRATES

KANT

KANT
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Escribe para Lunes:

José Manuel Garcia Garcia
Registrador de ia Propiedad

El tracto abreviado "ex-
tensible"” o "por estira-

de 29 de Junio de 2001

Con ocasion de {a critica que hice a la resolucién DGRN de 21 de mayo de 2001 en el
articulo "Inconstitucionalidad de la Resolucién de 21 de mayo de 2001..., publicado en esta
Revista, ya indiqué que se estaban produciendo en la Gltima época una serie de resoluciones
inasumbiles o inadecuadas para la teoria y para la prictica registral, y que si habfa tiempo,
merecerfan el oporfuno comentario por parte de los que se dedican diariamente a estas
cuestiones, con arreglo al principio de libertad de critica, recordando que las resoluciones de Ta
Direccién General de los Registros y del Notariado no constituyen fuente del Derecho y que solo
obligan al Registrador del caso concreto y en el supuesto objeto de decision, y no respecto a
casos futuros, aunque fueren idénticos.

Pues bien, ofra resolucitn a afiadir en la lista de las resoluciones "olvidables” es Ia de 29
de junio de 2001.

Dicha resolucién DGRN de 29 de junio de 2001 cree que se puede aplicar librerente el
tracto abreviado (a modo de "Escuela Libre del Derecho"), sin estar previsto el supuesto en la Ley
Hipotecaria, olvidando que los fundamentales efectos que producen los asientos conforme a la
iegislacion hipotecania exigen atenerse a los requisitos establecidos en la misma.

La figura dei tracto abreviado tiene una tipificacion legal en el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria y sus concordantes, que no puede extenderse a supuestos no previstos legalmente y
en que la aplicacion topica del tracto abreviado podria representar la infraccion de preceptos
hipotecarios tan importantes como el del "titulo inscribible (art. 3 LH)", el de "calificacién” (arts.
18 LH y 99 RH), ¢ incluso podria producir confusiones sobre el requisito de previa inscripcion
del articulo 34 de la Ley Hipotecaria. _

Mas que un supuesto de "tracto abreviade", que no aparece por ningin lado en la
legislacion hipotecaria respecto al supuesto que se plantea en esta resolucion, lo que parece que

miento", de la resolucion

se pretende por la misma es una "abreviacién de titulos y de requisitos” para la prictica de

asientos, lo que necesariamente lleva consigo que se prescinda de requisitos legales de contro! de
legalidad previstos en la Ley Hipotecaria para poder practicar los asientos.

La vida real ofrece en la actualidad ejemplos muy sefialados demostrativos de que no resulta
adecuado rebajar los listones del control de legalidad previstos en Ia Ley, y mucho menos cuando
Ia Ley Hipotecaria no permite que se prescinda de requisitos fundamentales. Después vienen
situaciones lamentables para los ciudadanos, que no ocurririzn si se cumplieran los controles
legalmente previstos.

La Resolucién de 29 de junio de 2001, desconociendo el fundamento del tracto
abreviado, el concepto de "titulo inscribible” y 1a "legalidad o calificacién”, extiende de modo
inadecuado el concepto de tracto abreviado, a un supuesto de expropiacién, reversion y venta,
que requeriria no sdlo asientos sucesivos y diferentes para cada uno de esos actos y derechos,
sino control de legalidad en el cumplimiento de los requisitos de esos diferentes actos, asi como
presentacion de titulos inscribibles en consonancia con Ia naturaleza administrativa o civil de los
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José Manuel Garcia Garcia

mismos, sin que pueda considerarse una escritura pablica de compraventa el titulo suficiente para
reunir en ella todos los actos sucesivamente producidos, porque entonces la escritura pliblica no
solo "aumenta de tamafio”, sino que cambia de naturaleza.

El supuesto del que se ocupa la resolucion consiste en el de fincas inscritas a nombre de
una determinada titular registral, sin que hubieran accedido al Registro la ulterior expropiacién
forzosa ni la sucesiva reversion a favor de la misma de parcelas sobrantes, y a pesar de ello, se
otorga escritura publica en que la titular vende dichas parcelas incluyendo en la escritura una
serie de documentos relativos a la expropiacion forzosa y a la reversion, cuyos datos no se
mencionan en la resolucion con suficiente detalle, por lo que no resulta posible determinar si
eran suficientes para la constancia de los requisitos exigidos por la legislacion hipotecaria, y si
configuraban el titulo administrativo inscribible con todos los requisitos previstos en la Ley,
respecto a los tramites seguidos, y sin que desde luego baste la aportacion de unos planos sobre
las fincas objeto de reversion, pues los planos no constituyen titulo inscribible, segiin ia Sentencia
de Ia Sala 3° del Tribunal Supremo de 31 de enero de 2001, sin perjuicio de que sirvan como
documento complementario en supuestos de expropiacidn forzosa y otros previstos en las leyes.

Todo ello aparte de la situacion registral que se puede producir, si es que las parcelas
sobrantes determinan segregacion de una finca matriz y si queda un resto a nombre de la
Administracion expropiante, pues sobre esas cuestiones nada se dice en la resolucion.

El Presidente del Tribunal Superior de Andalucia habia confirmado la nota calificadora
en atencion al principio de tracto sucesivo, que no se habia cumplido por la falta de previa
inscripcion de la expropiacion forzosa y de la reversion.

La resolucion DGRN citada revoca la nota del Registrador y el auto del Presidente (;es
constitucional esta revocacion? se preguntaria la sentencia de la Sala 3* del Tribunal Supremo de
31 de enero de 2001), entendiendo que se puede aplicar lo que denomina "tracto abreviade", sin
apoyo alguno en ningin precepto legal ni reglametnario. '

Dicha resolucion sefiala:

"1. Son hechos relevantes para la resolucion del presente recurso los siguientes:
Se presenta en el Registro escritura piblica en que la titular registral de una finca expone que la
misma fue afectada por un expediente de expropiacion forzosa, y que como consecuencia de ella,
quedaron cuatro parcelas sobrantes, que describe, respecto de las cuales ejercito y obtuvo la
reversion por parte de la Administracidén. Acredita la reversion y la existencia de las cuatro
parcelas acompafiando el expediente de dicha reversion y vende dichas cuatro fincas a otra
persona.

Presentada la escritura en el Registro, la Registradora suspende la inscripeion, ademas de otros
defectos no recurridos, por falta de inscripcion de la expropiacion forzosa y, con ella, del derecho
de reversion.

Recurrida la calificacién el Presidente del Tribunal Superior desestima el recurso. El Notario
apela el Auto Presidencial,

2. El recurso ha de ser estimado. De la documentacion aportada -que consta de
planos oficiales de las fincas resultantes- resulta la esencia de todo el expediente expropiatorio -
que podrd hacerse constar en el Registro mediante el mecanismo del tracto abreviado- asi como
las parcelas sobrantes de la expropiacion y que fueron el objeto de la reversidn, y las resoluciones
administrativas que dieron lugar a ésta, por lo que ningin obstaculo existe para poder inscribir las
parcelas objeto de la venta”.

Hasta aqui el escueto texto de los "Fundamentos” de la resolucién,

Como hemos indicado anteriormente, el "tracto abreviado" es una concepto tipico en la
legislacion hipotecaria, recogido fundamentalmente en los tltimos parrafos del articulo 20 de la
Ley Hipotecaria y sus concordantes, que no puede ser extendido a otros casos que nada tienen
que ver con los que seiiala la misma.

v . ;
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El tracto abreviado "extensible” o "por estiramiento", de ....c....

La Ley Hipotecaria no permite "abreviaciones" nada mas que en supuestos tipificados,
que son los que hemos ya comentado anteriormente. En los demas, han de aplicarse los requisitos
de los titulos y de los asientos que exigen los articulos 9 y 21 de la Ley Hipotecaria y 51 y
concordantes de su Reglamento.

No puede, por tanto, al amparo de la extension desmesurada de la figura del "tracto
abreviado®, obviarse la prictica de asientos que requieren unas circunstancias determinadas y una
comprobacidn de los requisitos precisos.

La cuestién no es tan simple como la plantea la resolucion, pues han podido omitirse
requisitos que podrian motivar la improcedencia de la reversion, sin que pueda despacharse e
asunto en la forma que lo hace la resolucion, que mas que supuesto de tracto abreviado parece de
“pretension de abreviacion de requisitos legales y de titulos inscribibles”, y que por ello, merece
una critica muy desfavorable, por falta de todo apoyo legal en la legislacion hipotecaria.

Ha de tenerse en cuenta, ademas, que el tracto abreviado no permite eludir el
cumplimiento de una serie de requisitos legales, perfectamente aplicables a este caso, como es la
aportacion de titulos inscribibles suficientes al Registro para calificar Ia validez de los actos, la
capacidad o legitimacién de los otorgantes, las formalidades extrinsecas del documento
presentado, los trimites esenciales del procedimiento administrativo, la competencia del érgano
y los obsticulos registrales. Y todo ello, ademas, para lusgo, recoger en el asiento las
circunstancias que exige la legislacion hipotecaria, sin abreviaciones inventadas o improcedentes.

El tracto abreviado se refiere tmicamente al problema de simplificacién de los asientos,
pero no a la simplificacion de los requisitos que la Ley Hipotecaria exige para practicar dichos
asientos.

Por otra parte, no puede desconocerse tampoco la incidencia que el tracto sucesivo
abreviado tiene en el requisito de previa inscripcién del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.
Aunque una cosa es el requisito de previa inscripcion a efectos del tracto sucesivo (como puro
requisito de inscripcidn) y otra diferente la previa inscripcion que se exige a efectos del articulo
34 de la Ley Hipotecaria (como requisito de confianza en la legitimacién registral base de
proteccion del tercero), no cabe duda de que si la Ley Hipotecaria dispensa del requisito de
previa inscripcion a través de los supuestos especificos y determinados de tracto abreviado en el
articulo 20, es que también modaliza en esos casos el requisito de la previa inscripcion en el
momento de "adquirir” para la proteccion del tercero del articulo 34, siempre que lo cumpla
respecto a la Gltima inscripcidn practicada que sirva de enlace y siempre que se aporten
documentos suficientes que permitan el enlace con el Ultimo titular registral.

Pero si no se trata de supuestos tipificados legalmente como de tracto abreviado, subsiste
el requisito de la previa inscripcion no ya sélo a efectos del tracto sucesivo (como requisito de
inscripeion), sino como requisito de confianza y de proteccion del tercero del articulo 34 de la
Ley Hipotecaria en el momento de la adquisicion.

En el presente caso, la legitimacion "civil" para disponer no la ostenta la vendedora por el
hecho de ser antigua titular de Ja finca, sina por el hecho de ser titular de un derecho de reversion,
pues ambas partes regonocen que existid tal derecho sin constancia registral. El adquirente sélo
puede ser considerado tercero del articulo 34 de la Ley Hipotecaria si adquiere basado en la
confianza que le proporciona la legitimacién dispositiva derivade de la inscripcion de la
reversion, pues es el que se alega en la escritura de venta, pero no si dicho titulo de reversién no
esta inscrito en el momento de adquirir, segln reiterada jurisprudencia del Tribunal Supremo.

Ahora bien, si la Ley Hipotecaria no contempia de modo expreso el tracto abreviado en
este caso ni dispensa del requisito de previa inscripeion, el titular registral no sera nunca tercero
hipotecario, si falta esa previa inscripcion. Con la doctrina de esta resolucion sobre extension
como un "acordedn”, o por estiramiento, del tracto abreviado, se fomentardn situaciones
contrarias a la seguridad del trifico.
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José Manuel Garcia Garcia

En tales supuestos en que falta la previa inscripcion, lo procedente es que el que vaya a
comprar la finca exija previamente la inscripcion del titulo del vendedor, y una vez que tiene
confianza en la inscripcién de dicho titulo (legitimacién dispositiva registral), puede adquirir
seguro en base a los pronunciamientos del Registro, Los abogados y demés operadores juridicos a
quienes se pida opinion sobre la materia, parece que han de asesorar en tal sentido, conforme a lo
dispuesto en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria y a la jurisprudencia del Tribunal Supremo, en
lugar de inventarse supuestos de tracto abreviado no previstos en la Ley.

Si se mezcla este supuesto de la resolucién y ofros que podrian inventarse o incorporarse,
con los legalmente previstos de tracte abreviado, se hace una aplicacién desmesurada e
improcedente del articulo 20 de {a Ley Hipotecaria y se confunden los supuestos a efectos del
articulo 34 de Ia Ley Hipotecaria, con grave confusionismo para los compradores y fomentando
la inseguridad y la conflictividad litigiosa. _

Lo que ha de decirse en este caso es que el comprador no es tercero del articulo 34 de la
Ley Hipotecaria porque no ha cumplido el requisito de la previa inscripcion, y hubiera sida
preferible para €l, al menos a efectos de la proteccion de la fe piblica registral, esperar a que el
vendedor obtuviese previamente [a inscripcién de su titulo, para estar completamente seguro de
la inatacabilidad de su adquisicion. Méxime si, como parece, todo estaba en regla y sélo faltaba
presentar la documentacion en el Registro.

Pero es que, con independencia del supuesto del articulo 34 de 1a Ley Hipotecaria, el
comprador no tendri la seguridad plena de que la Administracién expropiante no vaya a exigir la
recuperacion de la finca por falta de los requisitos del expediente de reversién, pues éstos no han
sido objeto de control de legalidad. En definitiva, es mejor para un comprador que consten
previamente inscritos los titulos que faltaban y no que se inscriban simultineamente, pues asi
resulta del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Y es que, aun en el supuesto del tracto abreviado, no puede confundirse el "tracto abreviado de
asientos" con la necesidad de presentar los titulos necesarios para la calificacién de la legalidad
necesarios para la practica de esos asientos,

La resolucion de 25 de septiembre de 1993, que es otra de esas resoluciones para
“olvidar”, pretendié esa confusién, considerando que no era necesaria la presentacién en el
Registro del titulo sucesorio y sus complementarios en un supuesto, ese si, de tracto abreviado
tipificado legalmente como es el de inscripeidn de contratos privados (que la resolucién
denoritina “titulo material”) elevado a piblico por los herederos (que la resolucion denomina
"titulo formal"). Pero dicha resolucién olvidé la existencia de Ia resolucion de 25 de octubre de
1943, que sigue un criterio totalmente contrario, diciendo:

"Considerando que para que sean aplicables estas disposiciones excepcionales de la norma
general del citado articulo (las del tracto abreviado) y para la debida proteccion hipotecaria al
titular inscrito y a sus causahabientes, es indispensable acreditar el fallecimiento del causante y
acompaiiar el testamentoo el testimonio de la declaracion de herederos y el certificado original o
relacionado del Registro general de Actos de Ultima Voluntad, y sobre los referidos documentos
habra de recaer la calificacién relativa, en primer término, a la legitimacién registral de los que
hayan sido demandados personalmente y representados por el Juez en la enajenacién de las
fincas y, en segundo lugar, a la facultad dispositiva sobre las mismas que indudablemente les
comrespondiese a titulo de herencia o legado”.

Seguidamente, esta memorable resolucion de 25 de octubre de 1943, que no puede ser
olvidada, a diferencia de esas "otras” contrarias al sistema registral, sefiala la clésica diferencia
entre la jurisdiccidn civil, con efectos "inter partes” y la funcién de los Registradores "erga
omnes". que es perfectamente aplicable, con mayor razdn, a la diferencia entre una escritura
pliblica con efectos "entre partes” y los asientos registrales, extendidos con todos los requisitos y
previa la calificacién del funcionario encargado por la Ley para ello, con efectos "erga omnes”.
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LOS PACTOS DE VENCIMIENTO ANTICIPADO EN LA HIPOTECA.

(Ponencia presentada por su autor en € Cido de
Conferencias sobre la LEC, omganizados por la
Universidad de Jaen y e Decanato Territorial del Colegio
de Registradores en Andalucia Criental.).

Los llamados pactos de vencimiento anticipado de Ia hipoteca son pactos accesorios
de la misma en los que se faculta al acreedor para dar por finalizado el contrato de préstamo
en caso de incumplimiento por el deudor de alguna obligacion impuesta en el contrato. Y
dado que estamos hablando de un préstamo hipotecario, por la indisoluble unidn entre
crédito e hipoteca, al darse por finalizado el préstamo, estos pactos llevaran consiga la
ejecucion de [a hipoteca.

Estos pactos tienen por elio una doble faceta: ia civil, de vencimiento anticipado de la
obligacién y la hipotecaria, de ejecucién anticipada de la hipoteca.

La génesis de estos pactos se deriva de la especial naturaleza del contrato de
préstamo hipotecario:

— en cuanto contrato, el prestamo, tiene caracter de contrato de naturaleza real vy
unilateral. Tiene naturaleza real porque para su perfeccionamiento se exige que una de las
paries (el prestamista) cumpla con su obligacidn de entregar el dinero prestado en el mismo
momento del contrato. Y de aqui se deriva su caracter de unilateralidad: ya que el
prestamisma ha cumplido su obligacidn, el contrato solo genera obligaciones para la otra
parte contratante, el prestatario, que ha de devolver el prestamo recibido, con sus intereses

pactados.

— Para asegurar el cobro de la obligacion a su favor, el acreedor acude a la garantia
hipotecaria, mediante la hipoteca a su favor de un inmueble, que respondera del pago de ia
deuda,

Pero no siempre el acreedor- que como hemos dicho, ya ha cumplido su prestacion-
se conforma con la simple hipoteca de una finca a su favor, sino que atn asl puede recelar
deal cumplimiento de su obligacién de pago por el deudor, ( y la Banca es recelosa por
sistema) porque por diversos eventos la cosa hipotecada puede desaparecer, o deteriorarse
perdiendo asi valor, o incluso perder solvencia del deudor, tode lo cual ifia en perjuicio de la
hipoteca constifuida. Y para hacer frente a dichas eventualidades el acreedor exige la
inclusién en el contrato de una serie de pactos que le blinden contra el deteriorc de la
garantia constituida a su favor. Tales son los pactos de vencimiento anticipado del prestamo
hipotecario y subsigulente ejecucion anticipada de la hipoteca.

Nacen asl los pactos de vencimiento anticipadc de! prestamo hipotecario, del recelo
del acreedor hipotecario, y una vez profesicnalizado el crédito en tomo a la Banca, por la
obsesion de garantias de foda gestién profesionalizada. Y dada ia posicidén claramente
predominante en el contrato a favor del acreedor hipotecario, estos pactos -impuestos por el
acreedor- se han ido extendiendo, desde los pactos razonablemsente necesarios para
defensa de la garantia hipotecaria, hasta pactos que a veces resultan claramente limitativos

Ny
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de las facultades del deudor, sin una clara utllidad para el acreedor, y por ello dificiimente
admisibles.

Clases de pactos de vencimiento anticipado.-

La proliferacion y diverso caracter de estos pactos ha hecho que sea dificil hablar de
ellos de una forma unitaria, sin distinguir antes los diversos tipos.de pacto que normaimente
se plasman en los contratos de prestamo hipotecario, sin entrar todavia en la admisién o no

de cada uno de ellos:

1.- El pacto que realmente tiene mayor importancia es el que se establece en los
prestamos de vencimiento pericdico o por plazos, para el caso de incumplimiento por el
deudor de pago de alguno de los vencimientos (por principal e intereses) del préstamo.

2.- Junto a este pacto, existen multiplicidad de acuerdos que anticipan el vencimiento
del préstamo por algun tipe de actuacion del deudor o por la produccién de algin evento que
haga disminuir el valor o la posibilidad de ejecucion directa de la garantia. Son pactos que
velan por la conservacion de la garantia hipotecaria, en previsién de la pérdida o deterioro

(fisico o juridico) de la cosa hipotecada.

3.- Otros pactos, en su intento de preservar la capacidad econdmica del deudor y con
ello los derechos del acreedor, inciden sobre las facultades dispositivas del deudor,
pretendiendo limitarlas o anularias, en claro perjuicio para el mismo, que incluso llega en
ocasiones a un claro antagonismo con disposiciones kegales.

4.- Ofras veces, se intenta, a través de pactos de vencimiento anticipado, dar
caracter real a pactos que en realidad deben de ser simplemente obligacionales, ya que
pretenden ligar el vencimiento anticipado a obligaciones simplemente inter partes.

5.- Y por ultimo, no falta a veces un pacto genérico que permite el vencimiento
anticipado del prestarmo, por incumplir el deudor cualguiera de las obligaciones impuestas
en el contrato, sin delimitar claramente a qué obligaciones se refiere.

A cada tipo de pacto nos referiremos especiamente mas adelante. Baste decir ahora
que en realidad el Unico tipo de pacto realmente efectivo es el de vencimiento por impago de
algun plazo del prestamo, mientras que los demas raramente daran lugar a la ejecucién de
la hipoteca. Téngase en cuenta que mientras que ef pacto por impago parcial del prestamo
se ejecuta directamente, previoc requerimiento de pago al deudor o tercer poseedor de la
finca hipotecada, el resto de los pactes suponen !a existencia de supuestos de hecho
{perjuicios, incumplimientos etc) que han de acreditarse y en el caso de que el deudor se
oponga a la ejecucion, requieren de un juicio declarativo anterior justificativo. del
incumplimiento por parte del deudor, por lo que el Banco agotara todas las posibilidades
antes de llegar a la ejecucion de la hipoteca.

Admision de los pactos de vencimiento anticipado.-

Como fegra general, los pactos de vencimiento anticipado han sido admitidos en la
practica negocial, notarial y registral, con base en el principio de ia automomia de fa
voluntad del art. 1255 CC: las partes de un contrato pueden pactar aquello que estimen
conveniente, siempre que no vaya contra la ley, la moral o el orden publico.

Sin embargo, una S. TS. de 27 mayo 1999 -inica e irrepetible- declard nulas de
pleno derecho ias clausulas de vencimiento anticipado puestas en hipotecas de vencimiento
periddico, y por impago de aigun vencimiento parcial, con un complicade argumento que
intentamos resumir;
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Parte la S. de que el art. 1255 CC establece el principio de autonomia de la voluntad,
que jugard siempre que lo pactado no sea contraric a3 las leyes, a la moral o al orden
publico, en cuyo caso conforme al art. 6 CC dichos pactos seran nulos de pleno derecho.

Y considera que estos pacios deben de considerarse nulos porque contravienen
tanto normas de la LH (arts. 127 y 135- éste en su redaccidn anterior a la LEC) como del
propia CC (arts. 1125, 1127 y 1129).

Veamos estas normas:
— Los arts 127 y 135 LH en reaiidad no se refieren para nada a los pactos de

vencimiento anticipado, sino que se limitan a extender al tercer poseedor de los bienes
hipotecados los derechos que se conceden al deudor en la ejecucién del préstamo

hipotecario.

Asl el art 127, extiende al tercer poseedor de los bienes hipotecados la norma que
establece la necesidad de requerir de pago al deudor, de forma que tanto el deudor como el
tercer poseedor puedan verificar el pago, impidiendo la ejecucién, o desemparar la finca a
efectos de dicha gjecucion.

El art 135 LH (redaccion anterior a LEC, pero hoy subsumido por partes en el art.
662 y 693 LEC) establece la extension al tercer poseedor de la finca del dereche a pedir en
la ejecucion la exhibicidn de ios titulos.

Es decir, en principio, estos arts. no se refieren para nada a los pactos de
vencimento anticipado. Pero, despues de establecer la posibilidad de que el adguirente de la
finca hipotecada pueda verificar el pago, impidiendo la ejecucién, establecen una forma
concreta de verificar estos pagos en los presiamos de vencimiento peribdico o por plazos:

" Al venderse la finca para hacer frente a un plazo vencido y no pagado del
prestamo, |a finca se transferira al comprador con la hipoteca comespondiente a la parte de
crédito no satisfecha, pero si el comprador no quisiere adquirila con subsistencia de la
hipoteca puede pagar su importe total (actual art. 693 LEC), el cual se depositara para pagar
al acreedor segin vayan venciendo los plazos pendientes”. Es decir, se estabiece Ia
dinamica normal de los prestamos con vencimiento periddico, 0 a plazos,cuando se haya
pactado el vencimiento periddico, pero no el pacto de vencimento anticipado.

Sin embargo, de esta nommativa deduce la S:T.S. que en los préstamos con
vencimiento periddico la LH establece que el prestamo ha de subsistir "siempre” hasta el
vencimiento del dltimo plazo que falte por pagar, y en consecuencia, no puede pactarse su
vencimiento anticipado.

— por ofra parte alude la S. a {os arts 1125, 1127 y 1128 CC, referidos al
cumplimiento de la obligaciones a plazo: Conforme al art 1125 las obligaclones a plazo sélo
son exigibles cuando el dia llegue; conforme al art 1127 el término se establece a favor del
acreedor y del deudar, y segun el art 129 el deudor sélo puede perder el beneficio del plazo

si se trata de obligaciones sin garantia.

De aqui deduce la Sentencia: en las obligaciones a término existe el derecho del
deudor a que su obligacion solo sea exigible cuando el término se cumpla; ¥ como en el
vencimiento anticipado desaparece este privilegio del deudor y se sustituye por una facuitad
resolutoria del acreedor, tal vencimiento anticipado es un privilegio atribuido al acreedor en
contra del deudor y contra legem, que no debe ser admitido.

Esta Sentencia fué inmediatamente contestada no solo por los Registradores (que
llevamos afios inscribiendo miles de escrituras con pacto de vencimiento anticipado) sino
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tambien y de forma unénime por l2 doctrina y adn por la propia legislatura (Ver por ej. S.
Audiencia provincial de Cérdoba de 14 marzo 2.000), por {a interpretacitn sesgada que hace
de las nommas legales. (Digo interpretacién sesgada porque no parie de unas premisas para
llegar a una conclusidn, sino que claramente parte de la conclusién de que debe declarar
nulas las clausulas de vencimiento anticipade y sobre dicha dacisién busca argumentos a
posteriori, olvidando la situacién, el alcance e incluso el sentido iiteral de los preceptos

alegados)

En efecto: al citar la normativa del CC olvida que el propio art 1127 establece que el
término se presume establecido en beneficio de acreedor y deudor; * a no ser que del tenor
de aquellas o de otras circunstancias haya sido puesto en beneficio de uno u otro". es decir,

admite claramente el pacto en contrario.

Y en cuanto a la nomativa de la LH, de lo dicho se deduce claraments que se limita
a establecer al modo de ejecutar las hipotecas en garantia de préstamos con vencimiento
peribdico, cuando no se haya pactado el vencimiento anticipado, pero sin que se trate de un
pracepto imperativo que impida en forma alguna pactar una forma de ejecucién distinta, que
es la que precisamente se establece en virtud del pacio de vencimiento anticipado.

Y se trata en todo caso de argumentos que si no se sostenian antes de la nueva
LEC, mucho menos pueden alegarse en la actualidad en que el art 693 establecs
claramente dos tipos de hipotecas en garantia de prestamos de vencimiento periddico, o a
plazos: la que podriamos llamar normal, que se limita a pactar el vancimisnto periddico de la
obligacién y la que afiade a dicho pacto, el de vencimiento anticipado.

Por ello, en general cabe decir que todas las clausulas de vencimiento anticipado son
admisibles por el art. 1255, de libertad de contratacién, y el art. 1127 CC, gue estableca que
el término filado en los contratos puede sstablecarsse, por via de excepcién, a favor de una
sola de las partes, en ésle caso el acreedor. No serdn, sin embargo, admisibles -por el
propio art. 1255- aquellas clausulias que contravengan disposiciones legales. Y dentro de las
clausulas admisibles, otra cosa sera qué clausulas son inscribibles y qué efectos tiene en la
actualidad la inscripcion, que estudiaremos posteriormente.

Naturaleza juridica de estas clausulas..

La naturaleza juridica de estas clausulas ha sido pasada en silencio por la doctrina
durante mucho tiempo, y sdlo modemamente - y por Registradores de la Propiadad- son
objeto de un estudio mas detenido, De todas forrnas, no existe una doctrina claramente
consolidada al efecto, por lo que lo que voy a exponer es mi propia tesis al respacto:

— se trata, en primer lugar, de paclos accesorios del contrato de préstamo-
hipotecario, no esenciales para su existencia.

— se trata de pactos que modifican la dindmica normal de éste contrato, anticipando
gl vencimiento de! préstamo, y por ello, Ia ejecucion de la hipoteca.

L a dindmica normal de! contrato de préstamo, en cuanto somatido a un vencimiento
a término, es que solo puede exigirse su devolucién, conforme al art 1125, "cuando el dia
llegue®. Con ésle pacto, sin embargo, se rompe esa dindmica, y se anticipa el vencimiento

del préstamo.

- gl vencimiento anticipado se producira por incumplimiento por el deudor de alguna |
de las obligaciones pactadas, lo cual lieva consigo es una resolucién anticipada del
contrato, considerandose desde ese momento vencida la obligacion de davolver fo recibido.

Ahora bien, 2qué tipo de resolucion?. En nuestro deracho, Ia resoiucion de un

7
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contrato puede tener lugar por incumplimiento de alguna obligacién (asi, por la condicién
resolutoria taclita en contratos bilaterales), por cumplimiento de alguna condicién resalutoria
o por disposicién de alguna ley; pero nada impide, a mi parecer, aunque ha skic poco
estudiado, la resolucion por falta de cumplimiento de alguna obligacién expresamente
pactada en el caso de contratos unilaterales.

Por ello, dentro de los supuestos de resolucion, el vencimiento anticipado parece
encuadrarse claramente dentro del supuesto de incumplimiento de.obligaciones paciadas,
aunque el caso de que algunas de las causas de vencimienté dependan de sucesos futuros
e inciertos puedan inducir a confusiér acerca de su asimilacién con la condicién resolutoria
expresa o con la condicion resolutoria normal.

A mi parecer estos pactos no pueden asimilarse a la condicion resolutoria expresa o
pactos de lex comisoria, porque en dichos casos se trata de pactos regulados respecto de la
compraventa, contrato bilateral, cuyos efectos no son de aplicacién en lo relativo a los
contratos de préstamo, de caracter uniiateral. La condicién resolutoria explicita tiene unos
requisitos (requarimiento especial de pago) y efectos (devolucién por cada parte de lo
recibido) totalmente inaplicables al supuesto de vencimiento anticipado, de requusrtos y
efectos especlficos.

La STS ya estudiada dice que estos pactos vienen a jugar el mismo papel que las
‘condiciones resolutorias explicitas en s compraventa (es decir, 1a resolucién del contrato en
virtud de un pacto resolutoric expresc) pero se trata de una formulacidén meramente
. descriptiva, sin que por otra parte se razone dicha equiparacidn.

: Y fampoco puede asimilarse sl supuesto de condicién resolutoria normal, porque en

realidad no se da resolucion total del contrato de préstamo. La resolucién total de un
contrato opera con efectos retroactivos (ex tunc), por o que ei contrato es como si no
hubiera existido, debiendo devolverse las parles sus respectivas prestaciones en su
totalidad (recuérdese al respecto la obligatoriedad por parte del vendedor de devolver o
consignar la parte del precio recibida a disposicién del comprador).

Y ain mas: no siempre puede decirse que se trate de una condicién, ya que no
todos los eventos de los que se hace depender el vencimiento anticipado son sucesos
futuros e inciertos. Lo son la mayoria de las veces, pero en algunos casos, como al de
existencia de cargas ocultas de Ia finca, en que tal suceso futuro no existe.

Por ello, creo que puede habarse de un tipo de resolucidn contractual que tiene
caracteres y efectos distintos y especificos, derivados del caracter real y unilateral del
contrato de préstamo, y de su unién indisoluble con ia hipoleca:

— Como caracter especlal, se trata ds una resolucién que queda a la decisién de]
acreedor, es decir, es una facultad potestativa de éste.

— Y son sus efectos especiales:

, — la rasolucién solo produce la restitucidn de lo debido respecto del deudor,
ya que el acreador por tratarse de un contrato unflateral nada debe devolver.

- aln en el caso de que el deudor ya haya reemboigado parte de su
préstamo, el acreedor no ha de devolver lo recibido, sino que la resolucidn sélo se produce
respacto a lo no recibido, y sélo puede reclamarse la totalidad de io que alin se adeuda en el
momento de la reclamacion. Es decir, ia resolucidn carece de efecto retroactivo.

— y finalmente, ia conexién crédito-hipoteca lleva consigo que en virtud de la
resolucion del préstamo, pueda automaticamente ejecutarse la hipoteca que lo garantiza.

Ny
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Resumiento este punto, creo que en estos pactos de vencimiento anticipado lo que
existe es una resolucion contractual por incumplimiento de obligaciones pactadas, que tiene
caracteres y efectos especiales, y que se pacta mediante una facultad concedida al
" acreedor para resolver el contrato, que no es en realidad ni una condicidon resolutoria
explicita, ni una condicién resolutoria normal, sino un supuesto de resolucion del contrato de
aplicacion especifica a los prestamos hipotecarios.

Eil caracter especial de ésta resolucién se pone de relieve sobre todo en el caso de
vencimiento anticipado por incumplimiento de un pago parcial en hipotecas en garantia de
prestamos de vencimiento periddico, que pasamos a estudiar.

El pacto de vencimiento anticipado por impago de parte del prestamo.-

Este pacto, que es el principal y 8l unico verdaderamente operativo dentro de los de
vencimiento anticipado, tiene en la actualidad su regulacién especifica en el art. 693 LEC:

Este arl. en cuya diccién literal o vamos a entrar, puede resumirse diciendo que
regula los prestamos de vencimiento periodico, es decir, aquellos que serdn devueltos por ef
deudor mediante el pago a plazos (normalmente mensuales) de la deuda, con sus intereses.

La especialidad de este tipo de préstamos incide en lo que podemos llamar
dindmica del préstamo hipotecario, (es decir, en lo referente a su ejecucion), en cuyo

punto pueden distinguirse tres tipos de hipotecas:

1.- Hipoteca en garantia de obligacién con vencimiento Unico.
2 - Hipoteca en garantia de obligacion con vencimiento periédico o por plazos.
3.- Hipoteca en garantia de obligacién con vencimiento periédico, y a su vez, con

pacto de vencimiento anticipado.

En el caso de obligaciones con vencimiento Unico, la hipoteca soio puede ejecutarse
al vencimiento tnico de la deuda; no obstante en estos casos puede también pactarse el
vencimento anticipado por incumplimiento de alguna obligacién diferente del pago, en cuyos
casos se anticipana tambien el vencimiento de la obligacidn de pago y la ejecucion de la

hipoteca.

En_los_casos de obligacién con vencimiento_pactado en distintos plazos (o de
vencimiento periédico) se establece su dindmica en ia regla del pfo. 1° del art 693, y puede
ejecutarse independientemente cada vencimiento impagado, sdlo en cuanto a dicho -
vencimiento, subsistiendo la hipoteca en cuanto a los restantes plazos atin no vencidos.

En los casos en que en dicho vencimiento periddico se hubiese pactado ademas el
vencimiento anticipado, el namero 3 del art. autoriza al acreedor a ejecutar Ia obligacién en
caso de impago de alguno de los plazos, no solo respecto de dicho plazo sino tambien de
los plazos adn no vencidos, es decir, se autoriza a ejecutar la totalidad de la hipoteca.

Existe por elio un doble supuesto de vencimiento periédico del préstamo hipotecario:
el que podemos llamar normal (o supuesto de ejecucion parcial de la hipoteca) y aquel que
afiade el pacto de vencimiento anticipado, que estudiamos por separado.
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A} Hipotecas con vencimiento periddico.-

Se regula como supuesto normal de ejecucién en los prestamos con vencimiento-

periddico o a plazos, consistenle en la ejecucion parcial de la hipoteca, sin necesidad de qQue
se pacte expresamente tal ejecucién,.y bastando para ello que la estipulacidn general de
vencimiento a plazos conste en la inscripcion registral de ia hipoteca.

Civilmente, el prestatario se obliga a devolver la cantidad recibida mediante su pago
en disfintos plazos, y el impago de dichos plazos llevara consigola reclamacién por el
acreedor solo de [os plazos vencidos y no pagados de la obligacién, quedando subsistente
el contrato en cuanto a los plazos atin no vencidos.

Hipotecariamente, tal reclamacion llevara consigo Ia ejecucién parcial de |(a
hipateca, con ias siguiehtes particularidades:

— la ejecucion parcial se llevara a efecto medianie el procedimiento especial. de
ejecuciéon hipotecaria establecido por la LEC (antiguo procedimiento judicial sumario)

— el Juego normal de dicho pacto, sera;

-- al vencimiento de alguno de los plazos del préstamo, serd requerido de su
pago e! deudor {y en su caso, el tercer poseedor de la finca), para que pague los plazos

vencidos o desampare ia finca.
No se admite en estos casos oposicién por parte del deudor derivada der

falla de exigibilidad de la obligacién, ya que conforme a los arts 695 y 698 LEC cualquier:

controversia sobre el vencimiento, certeza,extincién o cuantia de la deuda se ventilaran-en el
juicio correspondente, es decir, fuera del ejecutivo.

— desamparada la finca, se ejecutara la hipoteca sobre la misrna.

— llegado el caso de venta de la finca, el adquirente la hara suya en sy
totalidad, con la carga de la hipoteca en cuanto a la parte no vencida de la misma {y
altemativamente, sigue vigente el art. 127 LH y si el adquirente no desea asumir el pago de
la deuda, podra liberarse de la carga depositando su importe para que el Juez verifique el
pago de los plazos segln vayan venciendo).

B) Pacto de vencimiento total de la obligacién por impago de algunos de los
plazos pactados. (el Hamado "pacto de vencimiento anticipado de la obligacién®).

Frente al supuesto visto de ejecucién parcial de la deuda, éste pacto rompe
con Iz dinamica normal de la ejecucidon en prestamos co vencimiento periédico, ya que en su
virtud, en casc de impago de algun plazo pactado el préstamo pued darse por vencido en su
totalidad y la hipoteca ser ejecutada totalmente. Y con ello, Ia finca pasara al adjudicatario
libre de la carga de la hipoteca, que sera objeto de cancelacién.

Por ello podria decirse que se trata de una subespecie dentro de las hipotecas de
vencimiento periddico o a plazos, con requisitos y efectos proplos.

Para que este vencimento total del crédito y subsiguiente ejecucion total de ia
hipoteca pueda darse, es requisito esencial la inscripcién expresa del pacto de vencimiento
anticipado, a que nos referimos en eplgrafe separado.

=" Por lo demas, lo que se concede al acreedor en éste caso es un derecho
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potestativo a exigir que se considere totalmente vencido el prestamo, y con ello la hipoteca,
y por ello, el acreedor puede o no ejercer tal derecho, oplando en lugar de por el
vencimiento anticipado por dar al deudor la posibilidad de liberar el bien y frenar asl la
ejecucion de la finca, siempre que lo haga antes de la celebracién de la subasta y mediante
el depésito de la cantidad exacta qus se deba por principal e intereses, asi como por
intereses de demora hasta el momento er: que se haga ei pago.

Se regula ademés la forma de determinar dicha cantidad a depositar, que
lagicaments deberé de fijar el acreedor, y podra acudirse para su determinacion, si el deudor
no esta de acuerdo con la fijada por el acreedor, al trAmite incidental determinado en el art.
578 LEG, con admision de pruebas de ambas partes y resolucién por auto judicial.

" Esta facultad del acreador queda sin embargo sin efecto en un caso especifico,
regulado por via de excepcion: Si el bien hipotecado fuese la vivienda familiar ¢! deudor
podrd de una sola vez, y adn sin consentimiento del acreedor, liberar el bien mediante la

consignacién de dichas cantidades adeudadas.

Con lo cual puede decirss que el vencimiento anticipado se regula como una facultad
del acreedor, facultad que ceds ante la voluntad ds pago del deudor, cuando se trate de
hipotaca de la vivienda familiar.

Se trata asf de un supuesto especial de oposicién a la ejecucion, ya que una vez
comenzada ésta, puede ser enervada por la accién del deudor consistente en verificar e}
pago de la cantidades vencidas en el momento de Ja ejecucitn.

En Ia interpretacion del supuesto, han de tenerse en cuenta como criterios:
— puede pactarse el vencimiento anticipade en cualquier hipoteca, ya que
hasta el momento del vencimiento no se sabra si la finca hipotecada es o no vivienda
familiar del deudor o tercer poseedor de la finca.

- la ejecucion se despacha, a instancia del acreedor, sobre la totalidad de la
deuda, requiriéndose de pago al deudor, el cual alegar4 la cualidad de vivienda familiar de la

finca ejecutada.

— la calificacion de la finca hipotecada como vivienda familiar ha de ser

reconocida por ei Juez, para lo cual no serd necesario que tal cualidad conste inscrita en el
Registro. A mi parecer se trata de un supuesto de hecho, en que lo que hay que probar no
es que la intencién del deudor fué destinar la finca a vivienda familiar (y asl se hizo constar
en la inscripcion) sino que efectivamente es la vivienda familiar en el momento de la
ejecucion.
No obstante si en la inscripcidn constase el caracter de vivienda familiar de la finca,
los efectos de la legitimacién registral {certeza y veracidad de lo inscrito) podrian Hevar
consigo una presuncidon a favor de dicho caracter, que no haria otra cosa que invertir ia
carga de la prueba, siendo entonces el acreedor el que habria de probar que la vivienda ya
no era la familiar en el momento de la ejecucion.

El principal problema-se derivara de la calificacidn de una vivienda como familiar, ya
que segin la'LEC no basta con que se trate de vivienda habitual y permanente del deudor,
sino que ha de ser vivienda familiar. ¥ jqué eniender por famitia a éstos efectos?.
indudablemente lo es la familiar nuclear padres- hijos. Pero ;v si se trata de un matrimonio
sn hijos?. En puridad el vinculo matrimonial no es vinculo familiar, pero dificiimente podra
decirse que el matrimonio no puede estimarse familia a estog efectos. ;Estardn amparados
dos hermanos que vivan juntos? En éste caso todavia podria hablarse de familia.y Y el viudo
o0 soltero?. Es indudable que en esios casos no hay familia, como tampoco en caso de dos
amigos/as que vivan juntos, sin entrar ahora en el vinculo que los una. Y es que el problema
se deriva en que la Constitucién y el Cédigo Civil protegen ia familia, pero no la definen.
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- admitida por el Juez la calificacion de la finca como vivienda familiar, se
verificara la liquidacion de lo debido hasta el momento, a efectos de la consignacién de tal
cantidad en el propio juzgado. El pago de las cantidades puede hacerlo un tercero, con
consentimiento del ejecutante. En cuanto a ia fijacidn de la cantidad a liquidar se admite un
tramite incidental fijado en el art. 578 LEC, con admisién de pruebas de ambas partes y
resolucion por auto judicial.

— Verificado el pago de la liquidacién, se liquidaran costas, y una vez
satisfechas éstas (por quien el fribunal determine), se dictard providencia declarando

terminado el procedimiento,
Y en consecuencia, continuard vigente la hipoteca en cuanto a la cantidad ain no

vencida ni ejecutada.

Con ésta excepcién, puede decirse que se ha abierto una gran via de agua a la
efectividad del pacto de vencimiento anticipado, ya que en la mayor parte de los casos el
préstamo hipotecario financia la construccién de viviendas para su venta, y e comprador
destina en la mayoria de los casos |a vivienda a hogar familiar.

No obstante, para que se pueda jugar éste supuesto, es necesario:

" solo se admite esta oposicion a la ejecucion "por una sola vez", y una vez ejercitada
no se admitira nueva oposicién en caso de impago de vencimientos posteriores.

* la actuacion del deudor dirigida a evitar la ejecucién no ha de ser soio la de alegar
el caracter de vivienda familiar de la vivienda, sino que ha efectuarse mediante la
consignacién efectiva de las cantidades adeudadas, es decir, capital del vencimiento parcial,
intereses remuneratorios e intereses de demora.

* si a pesar de alegarse y demostrarse en su caso que se trata de vivienda familiar
no se efectuase el pago de [as cantidades adeudadas, el deudor decaerd en su derecho y la
ejecucion continuara adelante por la totalidad de ia hipoteca.

Necesidad de Ja inscripcién y efectos de este tipo d:: pactos.-

Se trata de un pacto accesorio de hipotecas de veicimiento periédico que para que
pueda utilizarse, es decir, para que lleve consigo la ejecucién de la finca, necesita estar
inscrito en el Registro de la Propiedad.

Asi lo configura en la actualidad la LEC que exige la inscripcidn siempre, a efectos
de poder reclamar la totalidad de lo adeudado, y ejecutar la finca para el cobro de la tftalidad.
Es decir, no se exige la inscripcion solo a los efectos de que pueda ejercitarse la clausula
erga omnes, o contra el tercer adquirente de la finca hipotecada, sino también para que
pueda ejercitarse inter partes, entre acreedor y deudor originarios.

Eflo es natural, porque partiendo de la nueva redaccién del art 130 LH (redaccidn
LEC) "el procedimiento dé ejecucién directa de los bienes hipotecados sélo podra ejerciiarse
como realizacidn de una hipoteca inscrita y dado su caracter constitutivo, sobre la base de

los extremos contenidos en el asianto respectivo”.

Es decir, en la actualidad los pactos no inscritos en el registro, a efectos de
ejecucién, es como si no existieran y el Juez no podra admitir una ejecucién anticipada que
no se base en una causa que haya tenido acceso registral, de forma que si el Registrador
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denjega la inscripcién de alguna causa de vencimiento anticipado, tal causa no tendra efecto
ejecutivo, sin perjuicio de que inter partes pudiese dar lugar a acciones indemnizatorias si el
acreedor sufriese perjuicios por su _incumplimento.

Otros pactos de vencimiento anticipado de ia hipoteca.-

Junto al pacto de vencimiento por falta de pago parcial del préstamo, ia practica ha
ido depurando una serie de pactos que sobre la base de la primitiva redaccién de las
hipotecas del Banca Hipotecario, ha sido admitida por ia totalidad de la Banca, y no cesa de
incrementarse y experimentar mutaciones segtn las calificaciones de los Registradores,

avalade's por la doctrina de la DGRN.
En éste punto hemos de hacer constar.

— que estas clausulas de vencimiento anticipado que podriamos llamar para
entendemos "de menor entidad”, pueden establecerse en toda clase de hipotecas, sean de
vencimianto Unico o de vencimianto periddico.

— que no toda clase de pactos son objeto de inscripcion en el Registro de la
Propiedad, ya que al Registro s6lo pueden acceder aquellos pactos que tengan
transcendencia real y quedan exiuidos de la inscripcion los pactos meramente
obligacionales.

— que la necesidad de inscribirlas no resulta de un precepto expreso, como

sucedia con las clausulas de impago de vencimientos parciales de la hipoteca.
. No obstante, la necesidad de que consten an la inscripcién resulta evidente a la luz
del citado art. 130 LH, ya que en otro caso no podrian dar lugar al vencimiento anticipado de
la hipoteca. Por ello, si no se inscribiesen, sus efectos serian meramente obligacionales

entre Ias partes contratantes.

— que por elio la calificacion registral es importantisima, ya que la denegacion de la
inscripeidn de los pactos los privan de su eficacia gjecutiva,

Por todo elio cabe distinguir tres tipos entre estos pactos:

a) Pactos de eficacia real y que por elio tienen acceso al registro.

b) Pactos meramente obligacionales, de eficacia inter partes, vélidos y admitidos
pero no inscribibles.

Se trata de pactos que siendo licitos y no contraviniendo ninguna disposicion legal,
constaran validamente en la escritura, y surtirdn efectos Inter partes, pero no tendran acceso
al Registro, por lo que no podrén tener efectos erga omnes. Por ello, no podran ser alegados
respecto de terceros adquirentes de la finca, ni tampoco respecto de litulares de cargas y
gravamenes posteriores, ni conforme al art 130 LH daran lugar a la posible ejecucion
anticipada de la hipoteca, al no estar-inscritos en el registro.

Estos pactos que establecen obligaciones inter partes, en caso de incumplimiento
de dichas obligaciones daran jugar en su caso a acciones meramente personales entre los
contratantes, como indemnizaciones de dafios y perjuicios, en su caso, pero no ejecucion de

la finca.

c) Pactos nulos per se, por contravenir alguna dispasicién legal. Sucede asl por ej.
respecto al pacto de prohibicién de disponer de la finca hipotecada, que en cuanto pacto
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nulo no debe ni siquiera de constar en la escritura, debiendo de ser depurado por el Notario
al redactarla, aunque conste en las minutas enviadas por la Banca, porque el hecho de
redactar una esntura conforme a minuta no significa en modo algunc que ésta pueda
incorporar clausulas nulas de pleno derecho.

En cuanto a que pactos son los establecidos con mas frecuencia v cuales son
admisibles e inscribibles y cuales no, existe una copiosa doctrina de la DGRN, que exije un
estudio pacto por pacto. No obstante, sintetizando y generalizando en lo posible los criterios
seguidos por dicha doctrina podemos establecer como criterios generales:

* La admisién de aquellos pactos  dirigidos a la conservacién de la cosa,
hipotecada en orden a evitar su perdida o deterioro, ya que ello supone una minoracién del

valor de la garantia.

** La admision de aquellos pactos dirigidos a la conservacién de la garantia
propiamente dicha, evitando que la hipoteca quede pospuesta a otras cargas anteriores (no
conocidas) o que siendo posteriores den lugar a créditos civiimente preferentes.

** La inadmisién de aquellos pactos que limiten el poder dispositivo del deudor
sobre |a cosa hipotecada, por ser contrarios a las leyes.

" La no inscribilidad de aquelias clausulas que intenten dar efectos reales a
obligaciones puramente personales. Tales obligaciones pueden imponerse, con caracter
personal, entre acreedor y deudor, pero no tendran acceso al registro nl efectos ejecutivos.

"~ La no inscribilidad de clausulas genéricas que pacten el vencimiente anticipado
"por incumplimiente de cualquiera otras obligaciones impuestas al deudor’, que por su
caracter genérico son contrarias al principio de especialidad.

Esto supuesto, estudiaremos {as clausulas mas frecuentes:

1.- Pactos de prohibicion de enajenar la finca sin consentimiento del acreedor.-

La DGRN los considera inadmisibles, por contradecir el principio de libertad de
contratacién y por ir contra ia probibicién de establecer prohibiciones de disponer en actos
inter vivos a titulo oneroso, del art 27,3 LH (Res. de 1935 y 1936 y multiples modemas)

2.- Pactos de prohibicion de arrendar la cosa hipotecada.

Si la prohibicién se establece de forma absoluta, es inadmisible por los mismos
argumentos esgridos anteriormente.

Pero se admite un pacio de prohibicion de establecer amrendamiento que se
consideren gravemente perjudiciales para el valor de la finca, cuando la necesidad de
respetar el arrendamiento por parte del adjudicatario de la misma pudiese influir en el precio

ofrecido en la subasta.

Asl, cabe citar:
— se ha admitido la prohibicion de arrendar por debajo de un precio minimo que se

fija {Res. 22-7-96).
— se establece que el amendamiento se considerara lesive si disminuye

“gravemente” el valor de la finca (Res. 1998).

— no se admitié la prohibicién de amendar por renta que capitalizada no cubriese el
importe garantizado, por no indicar el medio de capitalizacion a emplear (Res. 8-11-93, lo
que interpretado a sensu contrario equivaldrfa a admitir el pacto si se fijase un medip

concreto de efectuar la capitalizacion).
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3.- Pacto de prohibicién de volver a hipotacar la finca.-

Al tratarse de una prohibicién de disponer no es admisible e iria contra a libariad
dispositiva de la finca. Ademds de ello éste pacto iria contra la posibilidad de volver a
hipotecar, establecida en el art. 107,3 de la LH.

4.- Pactos de vencimiento si el deudor incurre en quiebra o suspension de
pagos.-

No se admite por tratarse de materias objeto de regulacion legal y sustraidas por ello
a la libertad de estipulacidn entre acreedor y deudor (Res. 27-1-1986, 5-8-1987). La ley fija
que créditos han de formar parte de la masa de la quiebra o suspension y cuales pueden ser
objet~ de ejecucion separada, sin que las partes puedan modificar las dispasiciones legaies.

§.- Pactos de vencimiento por haber sufrido la finca deterioros que disminuyan
su valor.-

En general se admiten porque la disminucién del valor de la finca significara un
menor pracio de adjudicacién, en perjuicio del acreedor. )

En general, estos pactos vienen a superponerse a las normas legales existentes ai
respacto, que ya velan por la defensa del acreedor en casos de deterioro de la finca. Dichas
normas son:

=gl art 1129, 3 del CC que establece que el deudor perdera e derecho a utilizar el
plazo .... cuando por actos propios hubiere disminuido la garantia establecida,

* la accidén de devastacion del art 117 LH que en casos de daftos y deterioros
derivados de dolo, culpa o voluntad del duefio de la finca hipotecada se concede al acreedor
para obligar al deudor a adoptar determinadas medidag y en tftimo término poner la finca

bajo administracion judicial.

A pesar de ello, son frecuentes los pactos de vencimiento relacionados con Ia
conservacion del valor de 1a finca, siendo los principales:

- establecer la obligacién de conservar la cosa hipotecada.

Es una obligacion a mi parecer de caracter meramente personal e irrelevante
mientras que no se produzca un dafie ¢ deterioro de la cosa, en cuyo caso son aplicables
los preceptos ya citados. Sin embargo una Res. admite el vencimento por impago de gastos
de conservacion, cuando estos den lugar a créditos civiimente preferentes a la hipoteca.

— @ vancimiento por destruccion o deterioro de la cosa. E! deterioro de ia cosa
hipotecada lleva consigo el vencimiento del préstamo, con efectos personales, conforme al
art. 1129 CC. Pero ademas de elio, se admite su inscripcion, y por ello se le dan efectos

reales, por Res. de 1987

En cuanto a qué disminucién de valor puede establecerse como causa de resolucion
, la ley de mercado Hipotecario (art 5,3) admte al acredor Ia posibilidad de optar entre exigir
ampliacién de la hipoteca o por rescindirla, en depreciaciones de mas dsl 20 %. El pacto de
vencimiento anticipado, sin embargo, no recoge ia posibilidad de ampliar la hipoteca sino
que se establece directamenta la resolucion de la misma. A pesar de dicha diferencia, unas
Res. de 1987 admiten el detrimenio de un 20 %, y otras de 1990, admiten, el de una cuara
parte del valor de la finca. Admitido el deterioro del 20 %, las entidades hipotecariag ya ha
bajado el listén ai 15 % (y lo seguirdn bajando si éste es admitido).

Mas complejo es el problema de como determinar y valorar dicho deteriero. Por

supuesto, es inadmisible que el deterioro sea apreciado unilateralmente por el acreedor, ya
que supondria establecer un desequilibrio entre las partes, prohibido por la legislacién de los
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consumidores.

En cuante a Ia apreciacion por peritos, la creo posible siempre que los peritos se
designen por acuerdo entre las partes, y cabria sujetarla a Iz legislacién sobre arbitraje. Una
Res. de 1987 no admite que se jusfifique el deterioro por certificacion de una entidad de
valoracion designada por el prestamista. Otra Res. de 1993 no admite la clausula de
disminucién, si el valor de la finca no cubre a juicio de peritos el importe garantizadao, por
estimaria muy general y faita de concrecion. Por ello, si se intenta ejecutar por ésta causa,
normaimente habria que fijar los dafios en un juicio declarativo,precedente. T

Relacionado con éste pacto puede estar el de_inspeccionar la finca por el
acreedor.Una Res. de 1987 estimd que puede reservarse ese derecho el acreedor, pero no
decidir por si solo si el bien hipotecado se encuentra derruido ¢ abandonado. Asimismo, la
inspeccién habria de efectuarse existiendo causa licita para ello, y no de forma injustificada;
y solo cabria atribuir posibilidad de vencimiento anticipado al caso en que existiendo dicha
causa justificada el deudor se opusiere a la inspeccion del acreedor, por si sélo o

acompafiado de peritos.

6.- Pacto de vencimiento por impago por el deudor de contribuciones e
impuestos que graven la finca hipotecada.

~ En generai se admite, siempre que se trate de impuesios qﬁe recaigan directamente
sobre la finca hipotecada y se determine claramente de qué impuestos se trata. Asi Io
acepta una Res. de 15-7-98.

Es necesario que se determine expresamente de qué impuestos se trata. en virtud
del principio de especilidad. Y determindndose claramente, se admile que se trate del pago
del Impuesto sobre bienes inmuebles (IBl),0 de los impuestos derivados de la adquisicién de
la finca por el prestatario (Sucesiones y Donaciones o TP y AJD) (Res. 16-3-1990; 16-12-

1990).

La razén es clara: en todos los casos se trata de impuestos gue dan lugar a créditos
que gozan de privilegios crediticios sobre la finca, ejercitables mediante terceria de mejor
derecho en el procedimiento ejecutivo.

En cuanto al pacto sobre guien ha de pagar dichos impuestps, tiene caracter
puramente personal y por ello no es inscribibie.

En cuanto a [a obligacion de exhibir las cartas de pago de dichos impuestos, cabria
remitir a lo dicho respecto de la inspeccién de la finca. De todas formas remitir el
vencimiento de Ia hipoteca en su totalidad a la simple exhibiciéon de un documento podria
incidir en el desequilibrio de posiciones entre las partes del contrato, prohibido por la
legislacid de los consumidores.

7.- Pacto de vencimiento por existencia de cargas y gravamenes anteriores o
prefaren_tes a la hipoteca.

— Se admite el pacto de vencimiento que subordina la hipoteca a la inexistencia de
cargas anteriores maliciosamente ocuftadas por el deudor, y no inscritas ni conocidas por el
acreedor en el momento de escriturar (Res. 16-3-1990; 26-12-1990).

La razdn es que inscribiendose dichas cargas con anterioridad a la hipoteca,
supondran un rango registral posterior de ésta, con los perjuicios juridicos que ello pueds,

irrogar al acreedor.
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- Las Res. citadas admiten incluso que dichos pactos se extiendan a la existencia
de cargas posteriores a ia hipoteca, pero que se inscriban antes, lo que ya es mas dudoso,
por no existir en éste caso cuipa del deudor, y todo dependeria de la causa de la no
inscripcion de la hipoteca en el lugar que le correspande.

De todas formas, en la actualidad, utilizando la presentacién por fax desde la notar.a
este supuesto dificimente puede darse.

— Distinto es el pacto_de vencimiento por la existencia de embarges o _cargas
posteriores a la hipoleca, no admitido por Res. 5-6-1987, ya que la existencia de dichas
caro~s posteriores en nada perjudica a la hipoteca.

— Pacto distinto seria el de_vencimento por tener lugar acluaciones judiciales
preferentes _sobre la_finca (ejecucion de gravamenes, anajenaciones, embargos,
anotaciones,) rechazado por Res. 15-7-1898B, ya que el acredor pudo y debid de tener
conocimiento de dichas cargas antes de constituirse Ia hipoteca.

— Otra variedad de pacto seria 1a_que subordina el vencimiento anticipado a Ia

aparicién de cargas que aon siendo posteriores a la hipoteca en su constitucién y acceso al
registro_sean_civiimente preferentes a la misma, de forma que en su ejecucidn pueda el

titular de dichas cargas anteponer su cobro a la hipoteca, mediante el ejercicio de una
terceria de mejor derecho.

En éste caso, tales clausulas son admisibles ya que existe un indudable quebranto
de la garantia establecida y un peligro sobre el cobro de la responsabilidad garantizada. Asi
lo admite la Res. 14 enero 1991, Y entre dichas cargas cabe citar aparte de las hipotecas
legales a favor de! Estado, Provincia y Municipio por contribuciones e impuestos de la
analidad comiente y ultima anualidad vencida y no pagada; o a favor de los aseguradores
por primas de seguro de los dos Udltimos afios, las derivadas de creditos salariales
privilegiados (por Gltimc mes, y sin exceder del doble del salario minimo interprofesional) y
por impago de las cuotas de la comunidad en viviendas en régimen de propiedad Horizontal-
por ltimo afio y parte vencida de la anulalidad comiente- (admitidas por Res. de 1950).

8.- Pactos de vencimiento por incumplimiento de obligacién de asegurar la
finca contra dafios, cediendo la indemnizacion en su caso al acreedor.

Se admite por Res. 1998, ya que se frata de casos que darian lugar a créditos
civilmente privilegiados sobre ia hipoteca.

De todas formas, ya los Bancos antes de conceder la hipoteca establecen
normalmente la contratacién de un seguro en compafiia aseguradora de su grupo, de forma
que el pacto se reconduce al vencimiento por lmpago de primas del seguro, iguaimente
admitido por Res. 22-7-1996,

9.- Pacto de vencimiento anticlpado por inexactitud de los datos que hayan
servido de base para conceder el préstamo hipotecario.

Las Res. de 23 y 26 octubre 1987 estiman no inscribibles estos pactos,
fundeamentaimente porque se trata de penalizar conductas del deudor contrarias al
incumplimiento de la obligacién, cuando I3 Gnica conducta del deudor de que ha de
responder la finca hipotecada es el cumplimiento de dicha obligacion asegurada. '

Es dacir, son pactos que extralimitan la responsabilidad de la finca a la conducta
personal del deudor, lo gue es inadmisible mientras que dicha conducta no ponga realmente

.
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en peligro la garantia hipotecaria.

10.- Pacto de vencimiento por expropiacion de la finca hipotecada.

No es inscribible porgue en estos casos el acreedor no sufre merma de su garantia,
sino que la cosa hipoteada sera sustituida por la indenizacion, por lo que séio existe una
transformacion de la garantia (se sustituye la hipoteca sobre la cosa por la prenda sore el

precio).
 En estos casos juega el art. 110 LH y no tiene lugar la extincién de la obligacién,

11.- Pacto de vencimiento por alteracion del destino de Ia finca..-
Conforme a las Res. de 1987, no cabe la inscripcién de éste pacto, ya que la finca

continua gravada con la hipoteca constituida sobre ella.

En general, el cambio de destino de a cosa aumentara su valor (ej. conversitn de
solar en edificio; obras de plantacion de arbolado, conversién de secano en regadio) en
beneficio del acreedor. Y si disminuyere su valor, seria aplicable la accidn de devastacion

delart 117 LH.

12.- Pacto de vencimiento por incumplimiento de la obigacién de dar al dinero

el prestamo un destino pactado.
En general, es una clausula estrictamente personal, y por ello no inscribible en el

Registro.
Sin embargo, cuando io que se hipoteque sea un solar destinado a edificacién y el

prestamo se de en mayor cuantia del valor del solar, precisamente para que se extienda a la
edificacion (y se divida entre los pisos en construccién), no cabe duda que e! destinar el
prestame a un fin distinto de la construccién revertird en perjuicio del acreedor, que podria
invocar el art 1129 CC. Y en éstos casos, cabria dar efectos reales a dicho pacto, mediante

su inscripcion.

inscrip;iaf;; 3:?:0hiﬂ§t:f£°im'°"t° anticipado por denegacién o suspensién de Ia

al Regift;_tmta claramente de un pacto con efectos personales y que no debe tener acceso
Si se produce u i inscrinci i N

e e S S e, S e

desaparece con la inscripcion. Y que hacer constar una clausula que

Si se inscribe 1a hipoteca en parte, denegando o sus i
_ Si ) arte, pendiendo alguno de sus pactos
al inscribir la parte esencial de la hipoteca, la inadmisidn de algun pacto accesoﬁopno es:
Causa para provocar el vencimiento anticipado de la misma.

éd.- Pacto de vencimlento por muerts del deudor,
s asimismo inadmisible porgue tampoco supone riesgo de incumplimi
o ISit ‘ K plimiento de Ia
abligacién, ya que la finca sigue respondiendo de la deuda i i f
oo, Ya qu » ¥ sena tambien un pacto abusivo

En cuanto al pacto de vencimiento anticipado supeditado a que el deudor no cntrete

un seguro sobre su vida (en cantidad suficiente para que los herederos realicen sy pago) o

bien un seguro de amortizacion del crédito (que cubriria sélo ias cantidades pendientes por

capital e mtere;»es), dichos pactos tienen caracter exclusivamente personal y no pueden

?:c:fféeal IRefg_lstrohya q:;a c?rnodse ha dicho la Unica conducta del deudor de que ha de
s r la finca finca ecada es Ia d i j igaci

oo (e 1978);)0 la de cumplimiento a su tiempo de la obligacion
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15.- Pacto de vencimiento anticipado por producirse camblos en la situacién
acondémica general (de Espafia, do Auropa, dol Mundo efc).

Es inadmisible, porque no se refiere al incumplimiento de la obligacién garantizada.
Aparte de que como determinar el deterioro de la situacidn econdmica y seria un pacto
claramente abusivo contra el deudor.

16.- Pacto de vencimiento por Incumplimionto de cualquicra de las
obligacionas pactadas en el contrato o de obligaclones puraments personalss.- Se
rechaza por Res. 22-7-1996, ya que no puede hacerse depender el vencimiento anticipado
de comportamientos del deudor disintos del incumplimiento de la obligacién garantizada.

Asf, una Res. de 15-7-1998, rechaza el pacto de vencimiento por impago por &l
deudor de log gastos de escritura, ‘

=« | og pactos de vencimierto anticipado y la legislaclén de defensa del
consumidor.

A lo largo de la exposicidn se han hecho referencias la legislacin de los
consumidores.

Por clgusulas abusivas se entienden aquellas clausulas carentes de buena fe
negocial que causan, en dstrimento del consumidor, un desequilibric importante e
injustificado en sus obligaciones contractuales respecto a la ofra parte negocial. Dichas
cléusulas serdn nulas de pleno derecho y se tendran por no puesias, una vez recaiga
sentencia declaratoria de la nulidad, integrdndase el contrata por el Juez, conforme al art.

1258 CC.
" Desde el punto de vista de su condicidn de abusivas, la ley da una relacidn detallada

de 29 clausulas que pueden entenderse como tales, fodas las cuales pueden englobarse,
segln sistematizacion de Pau Pedron, en tres tipos de clausulas:

a) las cliusulas indeterminadas (o que contienen conceptos indeterminados).
Ejemplo de ello, pueden sar las que se refieran a concaptos tan genéricos como la buena fe,
el equilibrio contractual como concepto genérico, la superposicidn de garantias, o la
existancia de indemnizaciones demasiado altas.

b) las clusulas que pueden ser abusivas por el contexto del documento que las
contenga. Dependerén de que afecten al equilibrio entre las partes en cada contrato
concreto(e]. €l precio de la cosa vendida sera demasiado alto o demasiado bajo, no por si

solo,sino en funcion de su estado de conservacion).

¢) las cldusulas que seran abusivas siempre, como aquellas en que quede en manos
de una de las partes ( "el profesional” segtin la ley ), la vigencia del contrato, ia entrega de (2

cosa vendida efc.

En lo que respacta a la hipotecas, es claro que pueden existir clausulas abusivas,
pero el estudio de éstas clausulas se ha centrado mds bien hasta la fecha en la forma de
determinar los intereses (fundamentaimente en los intereses variables) y no sobre las

clausulas de vencimiento anticipado.
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De todas formas, es indudable que también en éste punto pueden existir clausulas
abusivas, referidas fundamentalmente a las que generen una desigualdad notable entre los
contratantes o dejen la determinacion de la causa de vencimento en manos exciusiva del
acreedor. En éste punfo, ya nos hemos referido a la eleccién de peritos que determinen el
deterioro de la finca y a ofros pactos abusivos.

Lo que sucede es que la calificacion’ de una cldusula como abusiva es materia
jurisdiccional, y ha de hacerse por el Juez. El Registrador dificilmente puede entrar a
caiificar, sin sentencia judicial, las clausulas de los apartados a) y b), que exceden de los
limites de la funcion calificadora, de forma que solo podra y deberd calificar las clausulas del
apartado ¢), que son nulas per se; en otro caso, el Registrador se convertiria en Juez,
invadiendo la funcién jurisdiccional.

, Por ello, si el Registrador no calffica las clausulas como abusivas, no habrd recurso

contra su calificacion, de aqui que la DGRN no se haya pronunciado al respecto. No
obstante cabe citar una queja contenida en ia Res. 20 mayo y 5 junio 1987 que sefialan que
"la hipoteca ha llegado a ser un instrumento de excesiva complejidad, con clausulas veces
dificiimente comprensibles, en contra de la claridad y precisién de los derechos reales y con
el consiguiente detrimento para el trafico y el crédito territorial”.

Inscripcion de estos pactos en el Registro de la Propiedad.-

Ya hemos dichos que los pactos de vencimiento anticipado, en particular el de
impago de algin plazo en prestamos de vencimiento periddico, *han de constar inscritos en

el Registro”

Ahora bien ¢(que hemos de entender por "inscritos en el Registro de la Propiedad"™?
¢ Bastara con que estos pactos consten en el cuerpo de ia inscripcién, como claisulas de la
hipoteca, o sera necesaric que se haga inscripcion formal de los mismos en el acta de
inscripcion?.

Tradicionaimente, el pacto de vencimiento anticipado ha venido inscribiéndose en el
cuerpo de la inscripeién, comoe una clausula més del contrato, y bastando con ello para
despachar la ejecucion en los procedimientos incoados, No obstante, y mas después de la
LEC, creo que deberiamos revisar ésta practica e inscribir el pacto como una facultad
resolutoria especial en el acta de inscripcion, con base en los siguientes argumentos:

a) que la ley exige claramente "que consten inscrito en el Registro”, y en el Registro
solo consta inscrito lo que el Registrador inscribe en el Acta de Inscripcion, que es la -
decision del Registrador en torno a lo que ha de tener en lo futuro la proteccion de a .
publicidad registral (proteccidn que, como sabemos, no se extiende a todos los datos que

constan en el cuerpo de la inscripcibn)

b) que se trala de un pacto que rompe el normal juego del contrato de préstamo
hipotecario, ya que si no existiesen estos pactos ni la obligacion quedaria resuelta, ni podria
ser objeto de ejecucién total. Y una fractura de tal consideracién sobre el normal juego de un
derecho, debe de ser objeto de inscripcién separada y especial.

c) que por el juego del pacto de vencimiento anticipado nacen determinados
derechos del acreedor ( acudir a la ejecucion total de la hipoteca, antes de su total
vencimiento) y del propio deudor ( liberarse pagando con consentimiento del acreedor y ain
sin él, si se trata de vivienda familiar). Se trata por ello de derechaos que no dimanan de la
hipoteca en si, sino del pacto afiadido a la misma, y que por ello este pacto debe de quedar
claramente diferenciados en el Registro.

N
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d) Que la vocacién de este pacio es que surta efectos erga omnes,y particularmente
frente al tercer adquirente de ia finca hipotecada. Tal efecto se basa en el conocimiento que
el adquirente de la fnca hipotecada ha de tener de la existencia de tal pacto, que modifica su
posicion juridica en lo tocante a ia ejecucibn de los bienes. Y dicho conocimiento sélo puede
darse si el pacto es objeto de inscripcion especial “como condicién reselutoria”, pues en otro
caso €l Registro no sdlo no le informara debidamente sino que le desinformara, induciéndole
al error. Porque solo si consta inscrito como condicion resolutoria en el acta de inscripcidn,
se dara conocimiento de tal pacto en la publicidad formal del Registro como "carga" registral
que incide en el derecho de hipdteca inscrito,

Es mas: estimo que sdlo una vez inscrita separadamente la candicion resolutoria, y
constsdo su exisiencia en la certificacion de dominio y cargas, puede despacharse la
ejecucion, ya que el art, 688 LEC dice que si de la cerificacién resulta que la hipoteca no
existe o ha sido cancelada, se dictard auto poniendo fin a la ejecucién. Y mutatis mutandis,
cabe pensar, que si la ejecucion se ha de basar en un pacto especifico que anticipa dicha
gjecucibn al impago de alguno de los plazos, y dicho pado no consta en la certificacion,
habrfa que denegar dicha ejecucion.

Y aun mds: Si la existencia de dicho pacto no constase en la certificacion, el tercer
poseedor de la fnca hipotecada podria oponerse a la ejecucion basado en la existencia de
una causa resolutoria cuyo conocimiento ie fué hurtado. Cierto que éste desconocimiento no
aparece como causa de oposicién a la ejecucion en el art. 695 (lo cual es 16gico dado su
caracter especifico)} pero se derivaria del juego de la fé plblica registral, porque lo cierto es
gue (se entienda (a buena fe como subjetiva o como objetiva) el adquirente no tuvo
conocimiento a través del Registro de ia existencia de una causa de resolucion anticipada vy
no pudo por ello ejercitar su derecho a defenderse adecuadamente de la misma. Dicho sea
o antsrior con todas las salvedades que se quieran, y solc a los efectos de demostrar los
sfectos pemiciosos a que puede llavar ia no inscripcion del pacto de vencimiento anticipado
:omo objeto de inscripcidn separada en el acta de inscripcién de fa hipoteca.

Por elio, estimo que existen suficientes argumentos para inscribir el pacto de

vencimisnto anticipado como objeto separado de inscripcidn en el acta registral, y en

consecuencia: ' o _
— haclendo constar su existencia en la publicidad formal que se expida (notas y

certificaciones registrales). _ -
— dando conocimiento de las dimensiones reales de la hipoteca en que se subroga

al adquirente de la finca hipotecada. o
— dando al Juzgado ejecutante publicidad completa de la situacion juridica de la

finca, a efectos de su ejecucion.

CONCLUSION.- ' -
Resumiendo todo lo dicho podemos sentar como conclusiones:

1.- E!-pactd de vencimiento anticipado del préstamo hipotecado que lleva consigo la
ejecucion anticipada de la hipoteca es -un pacto accesorio de los contratos de prestamo
hiptecario, admisible en general por el principio de la aulonomia de la voluntad del art. 1255,

y con ias limitaciones de dicho articulo.

2.- No puede hablarse del pacto de vencimiento anticipado COmo un todo unitario,
sino que ia consecuencia del vencimiento anticipado puede afladirse a pactos de muy
diverso caracter. No obstante, de farma genérica ha de considerarse que se trata de una
posible resolucidn del contrato de prestamo a la que no pueden aplicarse los esquemas que

i
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el CC establece pera la condicién resolutoria (pensados mas bien para contratos de
naturaleza bilateral) ni para la condicién resolutoria explicita (regulados expresamente para
la compraventa), sino que tiene caracteristicas y efeclos especiales derivados dal caracter
del contrato de préstamo (real y unilateral) y de su conexién indisoluble con la hipoteca
(ejecucion directa de la totalidad de la misma, con pérdida por el deudor de su derscho a

plazo).

3.- Que el caso principal de vencimiento anticipado, el de impago de algun
vencimiento parcial en prestamos de vencimientos periddicos, es el Unico regulado por fa ley
(LEC), que distingue entre el supuesto normal de vencimiento periddico { ejecucion parcial
de la hipoteca) y el supuesto especial en que exista pacto de vencimiento anticipado. En
éste caso, el pacto de vencimiento anticipado rompe la dindmica normal de los prestamos de
vencimiento pericdico, y concede al acreedor ia facultad de exigir potestativamente e
vencimiento de la totalidad del prestamo y la ejecucion total de la hipoteca, con la excepcidn
- del caso en que Ia finca hipolecada sea la vivienda familiar del deudor ejecutado.

4.- Que el resto de los pactos de vencimiento anticipado carecen de regulacién legal,
y dentro de ellos los hay prohibidos por Ir contra distintag leyes, otros que tienen caracter
solamente obligacional y no pueden ser inscritos en el Registro de la Propiedad vy
finaiments, los que recaen directamente sobre la finca hipotecada, tienen caracter real y
son inscribibles en el Registro, adquiriendo asf efectos erga omnaes,

5.- Que la funcién dsl Registro es esencial respecto a estos paclos, ya que sdlo los
pactos Inscritos levardn consigo la posibilidad de que sea admitida la ejecucidn derivada de
su incumplimiento.

Nicolds Rico Morales

Citas y frases

Un caballero se avergiienza de que sus palabras sean mejores que sus hechos.
CONFUCIO

Conviene matar el error, pero salvar a los que van errados. .
SAN AGUSTIN

El hombre que conserva la fe en el pasado no se asusta del porvenis, porqué esta
seguro de encontrar en aquel la tictica, la via, el método para sostenerse en el problema-

tico manana.
J. ORTEGA Y GASSET

Elerror largamente acariciado es como la rueda enclavadaen el hoyo. La carroza del
amor propio obstinarse en salvarlo, pero solo se consigue hacer mas honda la rodada 1

mas grave el atasco.
S.RAMON Y CAJAL
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CORRAL
Dorn Porfirio Legajillo, Catedrdtico de
Filologia Hispanica, arrestado por -
encaramarse a La Cibeles para cele-
brar la publicacion de su nuevo Tra-
tado, preguntandose ciertas cosas

que no acaba de comprender...

N . .
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* Los epigrafes en negrita y con recuadro se franscriben, total o parcialmente, en las paginas Q\\ y- |

sigulentes. En los Indices generales se indicara, a conlinuacion del mimero de la revistilla, conlas =~ *. &

siglas TT o TP, respectivamente.

RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGV 15-5 a 3-6-01)

A) DISPOSICIONES NACIONALES,

IVA, DECLARACIONES CENSALES Y
OPERACIONES CON TERCEROS.

RDto. 1082/2001 de 5 oct (BOE 6); Maodifica los
RDtos. 1624/92 de 29 dic (Reglamento del IVA),
1041/90 de 27 jul (declaraciones censales que han
de presentar los empresarios, profesionales y otros
obligados tributarios) y 2027/95 de 22 dic (decla-
racién anual de operaciones con terceras personas),
y los requisitos para Ia presentacidn de declaracio-
TNES en euros.

B) DISPOSICIONES AUTONOMICAS.

MURCIA-URBANISMO .
Ley murciana 1/2001 de 24 abr (BOE 10 oct): Ley
del Suelo de ia Regidn de Murcia.

MADRID-DATOS DE CARACTER
PERSONAL

Ley madrilefia 8/2001 de 13 jul (BOE 12 oct):
proteccién de datos de caricter personal de la
Comunidad de Madrid.

MADRID-URBANISMO
Ley madrileita 9/2001 de 17 jul (BOE 12 oct): Ley
del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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