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Volumen I
TEMA 4:

En el apartado relativo a  LAS MODIFICACIONES POSTERIORES, hay que añadir, al final – pag. 122–:

 –La Ley de 7 DICIEMBRE 2007, por la que se modifican los arts. 12 y 149 de la Ley Hipotecaria y se introduce el art. 153 bis.

En la Disposición adicional 1ª se define y regula la hipoteca “inversa”, completándose esta regulación con la Disposición adicional 4ª.

TEMA 8:

En la pág. 206 al hablar del supuesto especial, en que no se puede uti​li​zar el procedimiento del art. 41 L.H., según la Ley de Montes de 21 NO​VIEMBRE 2003, hay que tener en cuenta la reforma de esta Ley por la de 28 ABRIL 2006, en la que se dice –art. 18–:

La titularidad que se asigne a un monte en el Catálogo de Montes de Utilidad Pública sólo puede impugnarse en juicio declarativo ordinario de propiedad ante los tribunales civiles, no permitiéndose el ejercicio de las acciones reales del artículo 250.1.7 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. (Antes se aludía al art. 41 de la Ley Hipotecaria).
TEMA 9:

En la pregunta EXCEPCIONES A LA FE PÚBLICA, tratándose de las que lo son por vía de negación, en el nº 4, referente a la cesión de créditos hipotecarios –pag. 238– hay que añadir:

Actualmente, aunque ello sea discutible –Ver arts. 1.527 C.c. y 242 a 244 R.H.–, parece que en este supuesto no hay una excepción a la fe pú​blica, ya que el nuevo art. 149 L.H., a diferencia del anterior, no exige la notificación al deudor.

TEMA 10:

En la pregunta EL TERCERO EN LA ANOTACIÓN Y OTROS ASIENTOS, al tratar de las anotaciones de embargo (pag. 267), al final de este apar​ta​do, pue​de decirse:

El T.S., en S. de 5 MARZO 2007, declara que conviene señalar que el art. 594.1 de la L.E.C. de 2000 parece haber eliminado cualquier duda al declarar eficaz el embargo trabado sobre bienes no per​te​necientes al eje​cutado y proteger al rematante o adjudicatario que hubiera adquirido los bienes de mo​do irreivindicable, conforme a la legislación sus​tantiva, frente al verdadero ti​tu​lar que no hubiera hecho valer sus derechos por medio de la tercería de dominio.

TEMA 11:

Al final del partado “I. Efectos de la inscripción sobre el acto o con​tra​to nulo” (pag. 283) puede decirse:

El T.S., en S. de 7 SEPTIEMBRE 2007, aunque fuese obiter dictum, en​​​​tendió que «no hay ya una verdadera razón de peso para excluir del ám​​bi​to de aplicación del artículo 1.473 del C. c. las dos o más ventas de un mis​​​​mo inmueble separadas por un considerable período de tiem​​po; dicho de otra forma, procede fijar la doctrina de esta Sala en el sentido de que la aplicación del artículo 1.473 del Código Civil no exige ne​ce​sariamente el requisito de “una cierta coetaneidad cro​no​ló​gi​ca” entre las dos o más ven​tas en conflicto. De un lado, porque el propio precepto ya prevé que el primer comprador haya tomado posesión de la cosa antes que el se​gundo, consumándose por tanto la primera venta, des​de la pers​pectiva de las obli​gaciones del vendedor, mediante la tradición material (art. 1.462 del C. c., pº 1º), y sin embargo la pro​piedad acabe per​te​ne​ciendo a quien com​pró lue​​go la misma cosa mediante un con​trato in​trín​se​camente vá​li​do, plas​ma​​do en escritura pública (tra​di​ción instrumental, art. 1462 del C. c, pº 2º), e inscribió su adquisición en el Registro. De otro, porque así se logra la con​cordancia del art. 1.473 del C.c. tanto con los arts. 606 y 608 del propio Código como con la L.H.: con su art. 34, si la finca estaba inscrita a nom​bre del doble vendedor y el pri​mer comprador no ha inscrito su ad​qui​si​ción; y con su artículo 32, si la finca no estaba inscrita, el primer com​prador no inscribe su ad​qui​sición, el segundo sí lo hace y, finalmente, aca​ba transcurriendo el pla​zo es​ta​blecido en el artículo 207 de la L.H., según se desprende de la sentencia de esta Sala de 6 DICIEMBRE 1962...»

Esta S. es muy importante, porque según se dice en ella: “Llegado el día 12 de junio, se dictó providencia con el si​guiente contenido: "Ad​ver​ti​da la po​si​bi​li​dad de que la sentencia re​so​lutoria de este recurso de ca​sación deba formar doc​trina so​bre alguna de las cues​tiones plan​tea​das en sus motivos, oído al respecto el Ma​gistrado Ponente, se sus​pende la vo​ta​ción y fallo del recurso para el día de hoy y se acuerda que la sentencia se dicte por el pleno de los ma​gis​trados de la Sala, a cu​​yos efectos se señala la votación y fallo para el 18 de julio pró​xi​mo”.

TEMA 23:

En la pag. 541, después de decir el pº 1º del art. 273 L.H., puede de​cir​se:

Y en los párrafos siguientes dispone:

“Los interesados tendrán el derecho a solicitar al Registrador del cua​dro de sustituciones la calificación de los títulos presentados, en los su​puestos pre​vis​tos en el párrafo anterior, conforme a las siguientes reglas:

1. El interesado deberá ejercer su derecho en los quince días si​guien​tes a la no​tificación de la calificación negativa, durante la vigencia del asiento de pre​sen​tación, mediante la aportación al registrador sustituto del testimonio íntegro del título presentado y de la documentación com​ple​​mentaria.

2. El Registrador sustituto que asuma la inscripción del título lo co​mu​nicará al Registrador sustituido, pudiendo con carácter previo y en orden a esta fi​na​li​dad solicitar que se le aporte información registral completa, de no existir o ser insuficiente la remitida con el testimonio íntegro del título.
El Registrador sustituido hará constar dicha comunicación, en el mis​mo día de su recepción o el siguiente hábil, por nota al margen del asien​to de pre​sen​ta​ción, indicando que se ha ejercido el derecho a solicitar la calificación de los títulos a un Registrador de los incluidos en el cuadro de sustituciones, la iden​ti​dad de éste y el Registro del que sea titular. A partir de la fecha de recepción de la comunicación referida, el Re​gis​trador sustituido deberá suministrar al Re​gis​tra​dor sustituto información con​tinuada relativa a cualquier nueva cir​cuns​tan​cia registral que pu​die​ra afectar a la práctica del asiento.

3. Si el Registrador sustituto calificara positivamente el título, en los diez días siguientes al de la fecha de la comunicación prevista en la regla anterior, or​denará al Registrador sustituido que extienda el asiento so​li​ci​tado, re​mi​tién​dole el texto comprensivo de los términos en que deba prac​ticarse aquel, junto con el testimonio íntegro del título y do​cu​men​ta​ción complementaria.

En todo caso, en el asiento que se extienda, además de las cir​cuns​tan​cias que procedan de conformidad con su naturaleza, deberá constar la identidad del Re​gistrador sustituto y el Registro del que fuera titular.

Extendido el asiento, el Registrador sustituido lo comunicará al Re​gis​tra​dor sus​tituto, y devolverá el título al presentante con nota al pie del mis​mo, exten​di​da conforme a la legislación hipotecaria.

4. Si el Registrador sustituto asumiera la inscripción parcial del título se pro​cederá del modo previsto en las reglas segunda y tercera. Dicha inscripción parcial sólo podrá practicarse si media consentimiento del presentante o del in​teresado.

5. Si el Registrador sustituto calificara negativamente el título, devolverá es​te al interesado a los efectos de interposición del recurso frente a la calificación del Registrador sustituido ante la Dirección General de los Registros y del No​ta​riado, el cual deberá ceñirse a los defectos señalados por el Registrador sus​ti​tuido con los que el Registrador sustituto hubiera manifestado su con​for​mi​dad.

En la calificación el Registrador sustituto se ajustará a los defectos se​ña​la​dos por el Registrador sustituido y respecto de los que los interesados hubieran motivado su discrepancia en el escrito en el que soliciten su intervención, no pudiendo versar sobre ninguna otra pretensión basada en otros motivos o en do​​cumentos no presentados en tiempo y forma. Para fundar su decisión podrá pe​dir informe al Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Es​pa​ña, que lo evacuará a través de sus servicios de estudios, todo ello bajo res​pon​sa​bilidad del Registrador y sin que pueda excederse del plazo de ca​li​fi​ca​ción.

6. Practicado el asiento solicitado, corresponderá al Registrador sustituto el 50 % de los aranceles devengados y al Registrador sustituido el 50 % restante.

Los derechos arancelarios se abonarán por el interesado a cada Registrador en su parte correspondiente.

7. Las comunicaciones que se deban practicar conforme a las reglas pre​ce​den​tes se realizarán por correo, fax, correo electrónico o cualquier otro medio te​lemático que permita tener constancia de su recepción”.
Como este art. es muy largo, pueden suprimirse los comentarios y continuar con lo que dice el texto:

2. Es independiente...  
Volumen II

TEMA 31:

Al final del apartado “6. EFECTOS” (pag. 61) puede decirse:

No obstante, actualmente el T.S. ha cambiado de orientación. Por to​das, la S. de 7 SEPTIEMBRE 2007:

El T.S., aunque fuese obiter dictum, en​​​​tendió que «no hay ya una ver​da​dera razón de peso para excluir del ám​​bi​to de aplicación del art. 1.473 del C. c. las dos o más ventas de un mis​​mo inmueble separadas por un considerable período de tiem​​po... (Se repite lo que antes dije respecto al tema 11).

TEMA 43:

En la pregunta LOS TANTEOS Y RETRACTOS LEGALES, y antes de los EFECTOS (pag. 348) hay que añadir:

–Los de la Ley del Patrimonio natural y de la Biodiversidad, de 13 DICIEMBRE 2007:

Según su artículo 39. “(Utilidad pública y derecho de tanteo y retracto sobre espa​cios naturales protegidos).
1. La declaración de un espacio natural protegido lleva aparejada la de​cla​ración de utilidad pública, a efectos expropiatorios de los bienes y de​re​chos afectados, así como la facultad de la Comunidad autónoma para el ejercicio de los derechos de tanteo y de retracto respecto de los actos o ne​gocios jurídicos de carácter oneroso y celebrados intervivos que com​por​ten la creación, transmisión, modificación o extinción de derechos rea​les que recaigan sobre bienes inmuebles situados en su interior.

2. Para facilitar el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, el trans​​mitente notificará fehacientemente a la Comunidad autónoma el pre​cio y las condiciones esenciales de la transmisión pretendida y, en su ca​so, copia fehaciente de la escritura pública en la que haya sido ins​tru​men​ta​da la citada transmisión. Dentro del plazo que establezca la legislación de las Comunidades autónomas desde dicha notificación, la ad​mi​nis​tra​ción podrá ejercer el derecho de tanteo obligándose al pago del precio con​venido en un período no superior a un ejercicio económico.

La Comunidad autónoma podrá ejercer, en los mismos términos pre​vis​tos para el derecho de tanteo, el de retracto en el plazo que fije su le​gis​lación, a partir de la notificación o de la fecha en que tenga conocimiento fehaciente de la transmisión.

Los Registradores de la Propiedad y Mercantiles no inscribirán do​cu​mento alguno por el que se transmita cualquier derecho real sobre los bie​nes referidos sin que se acredite haber cumplido con los requisitos se​ña​la​dos en este apartado.

Los plazos a los que se refiere este apartado serán lo suficientemente am​plios para permitir que puedan ejercitarse los derechos de tanteo y de re​tracto”.

TEMA 47:

En la pag. 432 y por lo que se refiere al Derecho civil de Galicia, hay que suprimir el artículo 151 –que estaba en la anterior Ley, pero que no recoge la nueva–, siendo el contenido completo del art. 221 como sigue:

1. El legitimario no tiene acción real para reclamar su legítima y será considerado, a todos los efectos, como un acreedor. 

2. El legitimario podrá exigir que el heredero, el comisario o con​ta​dor-partidor o el testamentero facultado para el pago de la legítima for​ma​lice inventario, con valoración de los bienes, y lo protocolice ante no​tario. 

3. Podrá el legitimario solicitar también anotación preventiva de su derecho en el registro de la propiedad sobre los bienes inmuebles de la herencia. 
TEMA 51:

En la página 30, en el numero 3 “Garantiza el cumplimiento de una obligación:”, hay que sustituir la redacción del art. 12 L.H.:

Actualmente, el art. 12 L.H. –modificado por la Ley de 7 DICIEMBRE 2007, dice:

«En la inscripción del derecho real de hipoteca se expresará el im​porte del principal de la deuda y, en su caso, el de los intereses pactados, o, el im​porte máximo de la responsabilidad hipotecaria, identificando las obli​gaciones garantizadas, cualquiera que sea la naturaleza de éstas y su duración.
Las cláusulas de vencimiento anticipado y demás cláusulas financieras de las obligaciones garantizadas por hipoteca a favor de las entidades a las que se refiere el art. 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Re​gu​la​ción del Mercado Hipotecario, en caso de calificación registral favorable de las cláusulas de trascendencia real, se harán constar en el asiento en los tér​minos que resulten de la escritura de formalización.»

En la página 39, al tratar de la clasificación de las hipotecas en di​rec​tas e inversas, hay que tener en cuenta la redacción que resulta de la citada Ley de 7 DICIEMBRE 2007 –Disposición Adicional 1ª–, que modifica el apartado b):

“b) Que el deudor disponga del importe del préstamo o crédito me​dian​te disposiciones periódicas o únicas.”

Se completa la regulación con otros números de la Disposición citada y con la Disposición Adicional 4ª, cuyo examen se hace en el tema 68.

TEMA 52:

En la pag. 547, después de decir el art. 674.2 LEC y antes del epígrafe CADUCIDAD Y CANCELACIÓN (aunque no se diga en el tema), se incluye el siguiente comentario:

El T.S., en S. de 5 MARZO 2007, declaró, al menos obiter dictum:

Conviene señalar que el artículo 594.1 de la Ley de Enjuiciamiento Ci​vil de 2000 parece haber eliminado cualquier duda al declarar eficaz el em​bargo trabado sobre bienes no per​te​necientes al ejecutado y proteger al rematante o adjudicatario que hubiera adquirido los bienes de modo irrei​vin​dicable, conforme a la legislación sus​tantiva, frente al verdadero titular que no hubiera hecho valer sus derechos por medio de la tercería de dominio...

El criterio favorable a mantener en su adquisición a quien adquiere a título oneroso y de buena fe del titular registral puede considerarse fran​ca​mente mayoritario en el repertorio de las sentencias más recientes de esta Sala...

Volumen III

TEMA 58:

En la pag. 30, al tratar de los caracteres de la hipoteca, se dice el art. 12 L.H., cuya redacción actual es como sigue:

«En la inscripción del derecho real de hipoteca se expresará el im​por​te del principal de la deuda y, en su caso, el de los intereses pactados, o, el im​porte máximo de la responsabilidad hipotecaria, identificando las obli​gaciones garantizadas, cualquiera que sea la naturaleza de éstas y su du​ra​ción.
Las cláusulas de vencimiento anticipado y demás cláusulas financieras de las obligaciones garantizadas por hipoteca a favor de las entidades a las que se refiere el art. 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Re​gu​la​ción del Mercado Hipotecario, en caso de calificación registral favorable de las cláusulas de trascendencia real, se harán constar en el asiento en los tér​minos que resulten de la escritura de formalización.» ​

Hay que variar un poco la siguiente pregunta:

CLASIFICACIÓN DE LAS HIPOTECAS

Al llegar al numero 3, hay que decir (página 38):

3. De capital o de renta: según que garanticen obligaciones de cum​pli​mien​to unitario o total, o aseguren la efectividad del pago de rentas o pen​​​sio​nes periódicas –art. 157 L.H. Las hipotecas de renta pueden, a su vez, ser directas o inversas.

Las hipotecas directas eran las reguladas hasta ahora en la L.H. e in​clu​so en Leyes especiales, cualquiera que fuese su clase, conforme a los cri​te​rios anteriormente expuestos.

La hipoteca inversa implica un nuevo concepto, que nos da el le​gis​la​dor en la Disposición adicinal 1ª de la Ley de 7 DICIEMBRE 2007:

1. A los efectos de esta Ley, se entenderá por hipoteca inversa el prés​tamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la vivienda habitual del solicitante y siempre que cumplan los siguientes requisitos: 

a) Que el solicitante y los beneficiarios que este pueda designar sean personas de edad igual o superior a los 65 años o afectadas de de​pen​den​cia severa o gran dependencia, 

b) Que el deudor disponga del importe del préstamo o crédito me​dian​te disposiciones periódicas o únicas, 

c) Que la deuda sólo sea exigible por el acreedor y la garantía eje​cu​ta​ble cuando fallezca el prestatario o, si así se estipula en el contrato, cuan​do fallezca el último de los beneficiarios, 

d) Que la vivienda hipotecada haya sido tasada y asegurada contra da​​ños de acuerdo con los términos y los requisitos que se establecen en los artículos 7 y 8 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulación del Mercado Hipotecario. 

2. Las hipotecas a que se refiere esta disposición sólo podrán ser con​cedidas por las entidades de crédito y por las entidades ase​guradoras au​torizadas para operar en España, sin perjuicio de los límites, requisitos o condiciones que, a las entidades aseguradoras, imponga su normativa sectorial...
4. Normales o excepcionales: según se rijan por las normas típicas de la hipoteca o existan para ellas preceptos de excepción: como las hipotecas en garantía de títulos endosables y al portador.

5. Especiales o solidarias. Son especiales cuando gravan una sola fin​ca o cuando, afectando a varias, se distribuya la responsabilidad hipo​te​ca​ria en​tre ellas. Son solidarias cuando gravan dos o mas bienes inmuebles sin distribución de responsabilidad hipotecaria entre ellos. Están des​te​rradas de nuestro Derecho por ir contra el principio de especialidad.

6. Comunes o preferentes: según que tengan prelación ordinaria con​forme al principio de prioridad o se antepongan a las demás. Un supuesto de estas últimas es el art. 194 L.H.: pero aquí, en realidad, se trata de un cré​dito singularmente privilegiado.

TEMA 62:

En el epígrafe “II. LA INSCRIPCIÓN”, en el apartado 4) “El artículo 130 de la Ley Hipotecaria” (pag. 136), hay que tener en cuenta la mo​di​ficación de dicho precepto por la Ley de 7 DICIEMBRE 2007, de forma que su redacción actual es la siguiente:

«El procedimiento de ejecución directa contra los bienes hipotecados sólo podrá ejercitarse como realización de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos contenidos en el título que se hayan recogido en el asiento respectivo.»

Esta modificación –que parece basada únicamente en una injustificada animadversión al carácter constitutivo de la hipoteca–, me parece com​ple​ta​mente inútil, pues, aunque sea por vía indirecta, se llega a la misma con​clu​sión que en el precepto modificado. En efecto, si en el procedimiento ejecutivo solamente se tienen en cuenta los extremos del título, que se ha​yan recogido en el asiento respectivo –es decir en el Registro–, resulta indubitado el carácter constitutivo de la inscripción.

En la misma pregunta (hacia el final de la pag. 136), se trae a colación el art. 12 L.H., cuya redacción actual es como sigue:

«En la inscripción del derecho real de hipoteca se expresará el im​por​te del principal de la deuda y, en su caso, el de los intereses pactados, o, el im​porte máximo de la responsabilidad hipotecaria, identificando las obli​gaciones garantizadas, cualquiera que sea la naturaleza de éstas y su du​ra​ción.
Las cláusulas de vencimiento anticipado y demás cláusulas financieras de las obligaciones garantizadas por hipoteca a favor de las entidades a las que se refiere el art. 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Re​gu​la​ción del Mercado Hipotecario, en caso de calificación registral favorable de las cláusulas de trascendencia real, se harán constar en el asiento en los tér​minos que resulten de la escritura de formalización.»

El examen del párrafo 2º de dicho precepto se realiza en el tema 66.

En las “FACULTADES DE DISPOSICIÓN” –pag. 141–, se trans​​cribe el art. 149 L.H., y hay que tener en cuenta su nueva redacción:

«El crédito o préstamo garantizado con hipoteca podrá cederse en to​do o en parte de conformidad con lo dispuesto en el artículo 1.526 del Có​digo Civil. La cesión de la titularidad de la hipoteca que garantice un cré​dito o préstamo deberá hacerse en escritura pública e inscribirse en el Re​gistro de la Propiedad.»

TEMA 64:

En la 1ª pregunta –pag. 173– EXTENSIÓN DE LA HIPOTECA RES​PECTO AL crédito GARANTIZADO, hay que tener en cuenta la uneva redacción del art. 12 L.H.:

«En la inscripción del derecho real de hipoteca se expresará el im​por​te del principal de la deuda y, en su caso, el de los intereses pactados, o, el im​porte máximo de la responsabilidad hipotecaria, identificando las obli​gaciones garantizadas, cualquiera que sea la naturaleza de éstas y su du​ra​ción.
Las cláusulas de vencimiento anticipado y demás cláusulas financieras de las obligaciones garantizadas por hipoteca a favor de las entidades a las que se refiere el art. 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Re​gu​la​ción del Mercado Hipotecario, en caso de calificación registral favorable de las cláusulas de trascendencia real, se harán constar en el asiento en los tér​minos que resulten de la escritura de formalización.» ​

TEMA 66:

En este tema la pregunta afectada por la modificación es la siguiente –pag. 230–:

LA CALIFICACIÓN DE LAS CLÁUSULAS DE LA HIPOTECA

Como sabemos, el párrafo 2º del art. 12 de la L.H. quedó redactado en los siguientes términos:

«Las cláusulas de vencimiento anticipado y demás cláusulas fi​nan​cie​ras de las obligaciones garantizadas por hipoteca a favor de las entidades a las que se refiere el art. 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Re​gu​lación del Mercado Hipotecario, en caso de calificación registral fa​vo​rable de las cláusulas de trascendencia real, se harán constar en el asiento en los tér​minos que resulten de la escritura de formalización.»

Parece que este párrafo impone la inscripción de todas las cláusulas de ven​cimiento anticipado y demás cláusulas financieras tal como aparezcan en la escritura en caso de calificación favorable de las cláusulas de tras​cendencia real. PERO –como dice de FÉLIX MERINO ESCARTÍN–:

–No resulta muy coherente con nuestro modelo de Registro (que trata de desbrozar lo que tiene naturaleza real de lo que no lo tiene), pues se acerca más a otros modelos como el francés, de mera transcripción.

–Se deja sin efecto una gran parte de la laboriosa jurisprudencia de la DGRN que, durante décadas, se ha pronunciado sobre la mayor parte de cláusulas que se dan en la práctica.

–Desde la perspectiva del consumidor y de los terceros en general, el cambio puede implicar serios inconvenientes, pues accederán al Registro un conjunto de cláusulas impuestas por la entidad crediticia que luego pueden servir de base para la ejecución de la hipoteca (art. 130).

–Este precepto deberá de cohonestarse con el artículo 84 del reciente tex​to refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usua​rios, según el cual “los Notarios y los Registradores de la Propiedad y Mer​cantiles, en el ejercicio profesional de sus respectivas funciones públicas, no autorizarán ni inscribirán aquellos contratos o negocios jurídicos en los que se pretenda la inclusión de cláusulas declaradas nulas por abusivas en sentencia inscrita en el Registro de Condiciones Generales de la Con​tra​tación.

–La inscripción de todo tipo de cláusulas de vencimiento anticipado pue​de entrar en contradicción con otros preceptos no derogados. Ej: la pro​hibición de vender o hipotecar de nuevo, sin consentimiento de la en​tidad de crédito, cuya contravención se suele sancionar con la pérdida del plazo, contradice la prohibición de inscribir prohibiciones de disponer por actos onerosos del art. 27 de la Ley Hipotecaria.

–No se evita el problema de determinar qué cláusulas son financieras y cuáles no y qué cláusulas financieras pueden tener importantes con​se​cuencias no financieras. Por ejemplo, la inscripción del cálculo de in​te​re​ses de demora va a implicar en la mayor parte de los casos la del ana​to​cismo, prohibido por muy diversas resoluciones de la DGRN: 20 de mayo de 1987, 14 de noviembre de 1996, 29 de julio de 1997, 21, 30 de enero y 2 de febrero de 1998, 6 de noviembre de 2000 y 25 de junio de 2001.

–Por todo lo anterior, parece razonable defender (mientras no exista otro criterio más sopesado) la siguiente actuación práctica en todas las escrituras de hipoteca autorizadas a partir del 9 de diciembre:

–Inscribir todas las cláusulas financieras –las que hasta ahora no ac​ce​dían al Registro, con carácter de mera publicidad– y siempre que no re​sulten perturbadoras cara a definir la extensión de la hipoteca como ac​ce​soria de la (o las) obligaciones garantizadas (por ejemplo el ana​to​cismo).

–Inscribir las cláusulas de vencimiento anticipado salvo aquellas que la DGRN haya declarado no inscribibles.

–Para determinar qué cláusulas son financieras ha de acudirse a la Or​den Ministerial de 3 de mayo de 1994 sobre transparencia de las con​di​cio​nes financieras de los préstamos hipotecarios, al menos para préstamos sobre viviendas superiores a 150.000 euros. Estas cláusulas deberán de es​tar debidamente separadas de las restantes. Se citan en anexo: capital, amor​tización, intereses ordinarios, comisiones, gastos e intereses de de​mora.

La Exposición de Motivos justifica así la reforma: “Otras medidas dirigidas a impulsar el mercado hipotecario de préstamos hipotecarios tie​nen por objeto precisar el contenido que haya de tener la inscripción del de​recho real de hipoteca, evitando calificaciones registrales discordantes que impidan la uniformidad en la configuración registral del derecho que im​pone su contratación en masa.”

Por todo ello, conviene hacer un repaso de los tres grupos de cláusulas:

I. CLÁUSULAS O PACTOS QUE PUEDEN Y DEBEN INSCRI​BIR​SE:

1. La obligación u obligaciones garantizadas.

2. Los intereses, que pueden ser los remuneratorios y los de demora, lo cual se examina en el tema 65.

3. Las costas y gastos, que también se examinan en el mismo tema.

4. Domicilio, a los efectos de la ejecución de la hipoteca, sea mediante la acción personal o la real derivada de la hipoteca –acción directa contra los bienes hipotecados–, sea para el procedimiento extrajudicial ante No​tario, y valor en subasta o tasación de la finca o fincas hipotecadas, a los mismos efectos.

5. El plazo de duración, asi como el de amortización, distinguiéndose en este útimo un período de carencia y otro de amortización, fijándose el importe de las cuotas de amortización, que pueden ser progresivamente cre​cientes con arreglo a un módulo determinado.

II. CLÁUSULAS O PACTOS QUE NO DEBEN INSCRIBIRSE:

1. Relativos al vencimiento anticipado del préstamo: En términos ge​nerales y, acertadamente, decía CABELLO DE LOS COBOS, que el ven​ci​mien​to anticipado y la ejecución de la garantía sólo tiene lugar si​mul​tá​nea​mente cuando el deudor hipotecario incumple una cláusula del prés​ta​mo o una obligación garantizada con la hipoteca con una cifra de res​pon​sa​​bi​li​dad. Para que la resolución opere debe tratarse de una obligación ins​​crita y garantizada con la hipoteca. En otro caso se tratará del ven​ci​miento y sub​siguiente resolución de un contrato de préstamo en virtud del in​cum​plimiento de una obliglación personal no garantizada con la hi​po​te​ca.

Mas concretamente, no son inscribibles los pactos relativos al ven​ci​mien​​to anticipado, cuando tengan su fundamento en una de las siguientes causas:

–Cuando el deudor o hipotecante enajena, grava o arrienda la finca hi​potecada. Este pacto va en contra del art. 27 de la L.H. y del 107-3º de la misma. No obstante, la prohibición de arrendar se admite en determinadas condiciones, como luego veremos.

–Cuando se incumple cualquier obligación contraída, no asegurada con la hipoteca o ajena a la misma, lo cual resulta del propio art. 105 L.H.

–Cuando se despache mandamiento de ejecución o embargo de la finca hi​​​potecada. Una excepción la puede constituir el embargo, que, aun sien​do posterior, sea preferente a la hipoteca.

–Cuando, en caso de procedimiento de apremio, se enajene la finca hi​po​tecada.

–Cuando la finca hipotecada sea objeto de expropiación forzosa, pues se trata de un supuesto regulado en el artículo 110 de la L.H.

–Cuando el adquirente de la finca hipotecada no se subrogue en la obli​​ga​ción personal garantizada con la hipoteca.

–Cuando no se asegure la finca en compañía de reconocida solvencia, a juicio del acreedor. Porque la atribución de tal calificación dejaría al ar​bi​trio de una de las partes el cumplimiento del contrato, contra lo dispuesto en el art. 1.256 del C.c.

2. Relativos a los intereses:

Teniendo en cuenta lo que hemos dicho antes, respecto a que el Re​gis​tra​dor carece de facultades para apreciar el carácter usurario de un prés​ta​mo o abusivo de alguna cláusula, lo cual corresponde a la autoridad ju​di​cial, podemos señalar que, respecto a los intereses, no son inscribibles:

–Las cláusulas de interés variable –que han de configurarse como una hipoteca de máximo– que no fijan un tipo máximo de responsabilidad.

–Los pactos de interés variable en que el tipo de referencia no es ob​je​ti​vo, lo que supone excluir el preferencial de la propia entidad financiera co​mo tipo de referencia, incluso como tipo sustituivo en defecto de otros.

–La cláusula que establezca una variación de interes que solamente be​ne​ficie al acreedor.

–La cláusula de interés variable que permite discrecionalmente al acree​​dor variar el interés de acuerdo con el tipo de referencia.

–La cláusula que solamente contemple el aumento y no la disminución del interés fijado. 

–Cuando se engloban los intereses remuneratorios y los de demora.

–El pacto de anatocismo.

(Omitimos los supuestos dudosos, porque dada la tendencia actual, es preferible considerar que son inscribibles)
TEMA 67:

En la pag. 243, en el apartado III. Obligaciones de pagar rentas o pres​ta​ciones periódicas, debe decirse:

Aparte de la regulación del art. 157 L.H. citado, existe la que la Ley de 7 DICIEMBRE 2007 denomina HIPOTECA INVERSA, que según la Dis​posición adicional primera: 

1. A los efectos de esta Ley, se entenderá por hipoteca inversa el préstamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la vivienda habitual del solicitante y siempre que cumplan los siguientes requisitos: 

a) Que el solicitante y los beneficiarios que este pueda designar sean personas de edad igual o superior a los 65 años o afectadas de de​pen​den​cia severa o gran dependencia, 

b) Que el deudor disponga del importe del préstamo o crédito mediante disposiciones periódicas o únicas, 

c) Que la deuda sólo sea exigible por el acreedor y la garantía eje​cu​table cuando fallezca el prestatario o, si así se estipula en el contrato, cuan​do fallezca el último de los beneficiarios, 

d) Que la vivienda hipotecada haya sido tasada y asegurada contra da​ños de acuerdo con los términos y los requisitos que se establecen en los artículos 7 y 8 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulación del Mercado Hipotecario.

En la pag. 245, al terminar el párrafo relativo a la “hipoteca flotante”, puede decirse: 

El nuevo artículo 153 bis de la Ley Hipotecaria dice: 

«También podrá constituirse hipoteca de máximo: 

a) A favor de las entidades financieras a las que se refiere el artículo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulación del mercado hipotecario, en garantía de una o diversas obligaciones, de cualquier clase, presentes y/o futuras, sin necesidad de pacto novatorio de las mismas. 

b) A favor de las administraciones públicas titulares de créditos tri​butarios o de la Seguridad Social, sin necesidad de pacto novatorio de los mismos. 

Será suficiente que se especifiquen en la escritura de constitución de la hipoteca y se hagan constar en la inscripción de la misma: su de​no​mi​na​ción y, si fuera preciso, la descripción general de los actos jurídicos bá​si​cos de los que deriven o puedan derivar en el futuro las obligaciones ga​ran​tizadas; la cantidad máxima de que responde la finca; el plazo de du​ración de la hipoteca, y la forma de cálculo del saldo final líquido ga​ran​tizado. 

Podrá pactarse en el título que la cantidad exigible en caso de eje​cu​ción sea la resultante de la liquidación efectuada por la entidad fi​nan​cie​ra acreedora en la forma convenida por las partes en la escritura.

Al vencimiento pactado por los otorgantes, o al de cualquiera de sus pró​rrogas, la acción hipotecaria podrá ser ejercitada de conformidad con lo previsto en los artículos 129 y 153 de esta Ley y concordantes de la Ley de Enjuiciamiento Civil.»

En la pregunta MODIFICACIÓN DE LA OBLIGACIÓN GA​RAN​TI​ZA​DA –en la pag. 248–, respecto al nº 2º “Los terceros adquirentes del cré​dito garantizado, PEÑA dice que “el que nunca fue deudor no pasa a serlo porque lo diga el Re​gistro”. 

Respecto a esta frase hay que hacer una aclaración:

Creo que aquí PEÑA expresa una idea de una forma un tanto ambigua, y que mejor lo hace LACRUZ BERDEJO –Derecho Inmobiliario Registral, 1957, pá​​​gina 258–:

“Como consecuencia de la ficción de exactitud del Registro, el adquirente que​​da garantizado, no sólo de la existencia de la titularidad en la persona del ena​​​je​nan​te, sino también de aquellos caracteres de la misma que no dependan de da​tos puramente fácticos...

Pero la ficción de exactitud del Registro se halla orientada –dice don JE​RÓ​NI​​​MO GONZÁLEZ– en el sentido de favorecer al adquirente, no para per​ju​di​car​le. «Si yo compro una finca gravada con un crédito hipotecario que en rea​li​dad es nu​​lo, mas no se halla cancelado, el acreedor no podrá invocar el artículo 34 para reputar viva la carga cuya inscripción, sin embargo, sigue vigente: sólo un ce​sio​na​rio podría hacer esto»”.

En la página 255, después de las frases “En la cesión de créditos hipotecarios hay un cambio de acreedor. Pero también lo hay en la figura de la subrogación de préstamos hipotecarios, que reguló la citada Ley de 30 MARZO 1994. Esta Ley regula también la novación modificativa”, debe decirse únicamente lo siguiente:

La referida Ley fue modificada por la de 7 DICIEMBRE 2007, de modo que la regulación de la subrogación y modificación de préstamos hipotecarios es actualmente la siguiente:

«El deudor podrá subrogar a otra entidad financiera sin el con​sen​ti​miento de la entidad acreedora, cuando para pagar la deuda haya tomado prestado el dinero de aquélla por escritura pública, haciendo constar su propósito en ella, conforme a lo dispuesto en el artículo 1.211 del Código Civil. 
La entidad que esté dispuesta a subrogarse presentará al deudor una ofer​ta vinculante en la que constarán las condiciones financieras del nue​vo préstamo hipotecario. Cuando sobre la finca exista más de un cré​di​to o préstamo hipotecario inscrito a favor de la misma entidad acree​dora, la nueva entidad deberá subrogarse respecto de todos ellos. 
La aceptación de la oferta por el deudor implicará su autorización para que la oferente notifique, por conducto notarial, a la entidad acreedora, su disposición a subrogarse, y le requiera para que le entregue, en el plazo máximo de siete días naturales, certificación del importe del débito del deu​​dor por el préstamo o préstamos hipotecarios en que se haya de sub​rogar. 
Entregada la certificación, la entidad acreedora tendrá derecho a ener​var la subrogación si, en el plazo de quince días naturales, a contar desde la notificación del requerimiento y en respuesta al mismo, comparece an​te el mismo Notario que le haya efectuado la notificación a que se re​fie​re el párrafo anterior y manifiesta, con carácter vinculante, su dis​po​si​ción a formalizar con el deudor una modificación de las condiciones del préstamo que igualen o mejoren la oferta vinculante. De esta ma​ni​fes​tación se dejará constancia en la propia acta de notificación. 
En caso contrario, para que la subrogación surta efectos, bastará que la entidad subrogada declare en la misma escritura haber pagado a la acree​dora la cantidad acreditada por ésta por capital pendiente e intereses y co​misiones devengadas y no satisfechas. Se incorporará a la escritura un res​guardo de la operación bancaria realizada con tal finalidad, en el que se hará indicación expresa que se efectúa a tal efecto. El Notario au​to​ri​zante verificará la existencia de dicho documento bancario jus​ti​fi​ca​ti​vo del pago a la entidad acreedora originaria, así como que no se ha pro​ducido la enervación a que se refiere el párrafo anterior, a cuyo fin, la entidad subrogada deberá presentar copia del acta notarial de no​ti​fi​cación de la oferta de subrogación de la que resulte que no se ha pro​ducido respuesta alguna con el efecto de enervar la subrogación.
No obstante, si el pago aún no se hubiera efectuado porque la entidad acreedora no hubiese comunicado la cantidad acreditada o se negase por cualquier causa a admitir su pago, bastará con que la entidad subrogada la calcule, bajo su responsabilidad y asumiendo las consecuencias de su error, que no serán repercutibles al deudor, y, tras manifestarlo, deposite dicha suma en poder del Notario autorizante de la escritura de sub​ro​gación, a disposición de la entidad acreedora. A tal fin, el Notario no​ti​fi​ca​rá de oficio a la entidad acreedora, mediante la remisión de copia autorizada de la escritura de subrogación, pudiendo aquélla alegar error en la misma forma, dentro de los ocho días siguientes. 
En este caso, y sin perjuicio de que la subrogación surta todos sus efec​tos, el Juez que fuese competente para entender del procedimiento de eje​cu​ción, a petición de la entidad acreedora o de la entidad subrogada, citará a éstas, dentro del término de ocho días, a una comparecencia, y, después de oírlas, admitirá los documentos que se presenten, y acordará, dentro de los tres días, lo que estime procedente. El auto que dicte será apelable en un sólo efecto.»   
Escritura pública: 
1. En la escritura de subrogación sólo se podrá pactar la modificación de las condiciones del tipo de interés, tanto ordinario como de demora, ini​cialmente pactado o vigente, así como la alteración del plazo del prés​tamo, o ambas. 
2. Cuando el prestamista sea una de las entidades a que se refiere el art. 1 de esta Ley, las escrituras públicas de modificación de prés​ta​mos hi​po​tecarios podrán referirse a una o varias de las circunstancias si​guientes: 
1) La ampliación o reducción de capital. 
2) La alteración del plazo.
3) Las condiciones del tipo de interés inicialmente pactado o vigente. 

4) El método o sistema de amortización y cualesquiera otras con​di​cio​nes financieras del préstamo. 
5) La prestación o modificación de las garantías personales. 
3. Las modificaciones previstas en los apartados anteriores no su​pon​drán, en ningún caso, una alteración o pérdida del rango de la hipoteca ins​crita excepto cuando impliquen un incremento de la cifra de res​pon​sabilidad hipotecaria o la ampliación del plazo del préstamo por este in​cremento o ampliación. En estos casos necesitará la aceptación por los titulares de derechos inscritos con rango posterior, de con​for​mi​dad con la normativa hipotecaria vigente, para mantener el rango. En ambos supuestos, se harán constar en el Registro mediante nota al margen de la hipoteca objeto de novación modificativa. En ningún caso será posible hacerlo cuando conste registralmente petición de in​for​ma​ción sobre la cantidad pendiente en ejecución de cargas posteriores.
Según el nº 3 de la Disposición Transitoria única.

La ampliación de capital, sin alteración o pérdida de rango de la hi​po​te​ca inscrita, en los términos previstos en la presente Ley, sólo será apli​cable a las hipotecas constituidas a partir de la entrada en vigor de la mis​ma.

El hecho de la subrogación NO SURTIRÁ EFECTO CONTRA TER​CE​RO, sí no se hace constar en el Registro por medio de una nota margi​nal, que expresará las circunstancias siguientes:

1. La persona jurídica subrogada.

2. Las nuevas condiciones del interés.

3. La escritura, su fecha y el Notario autorizante.

4. La fecha de presentación de la escritura y la de la nota marginal.

5. La firma del Registrador.

No serán objeto de nueva calificación las cláusulas inscritas del présta​mo hipotecario que no se modifiquen. El Registrador no podrá exigir la presentación del título de crédito.

En lo demás (si da tiempo) se sigue el texto hasta llegar al apartado “NO​​​VACIÓN MODIFICATIVA”, que no hay que decir, pues está en​glo​ba​do en la regulación general.

TEMA 68:

Hay que modificar la primera pregunta –pag. 265–:

HIPOTECA EN GARANTÍA DE RENTAS O PRESTACIONES PERIÓDICAS

1). CONCEPTO Y REGULACIÓN:

Con carácter general, podemos decir que es la hipoteca constituida en garantía de una obligación que tiene por objeto rentas, pensiones o pres​ta​ciones periódicas análogas.

A este tipo de hipoteca se le suele denominar “hipoteca de renta” o “hi​poteca rentaria”. Actualmente reviste dos modalidades: La que podíamos denominar “directa”, que se regula en los arts. 157 L.H. y 248 R.H.; y la que se denomina “inversa” por la Ley de 7 DICIEMBRE 2007, la cual se regula por las Disposiciones adicionales 1ª y 4ª de esta Ley.

–Respecto a la hipoteca directa, dice el art. 157 L.H.:

«Podrá constituirse hipoteca en garantía de rentas o prestaciones pe​riódicas.

En la inscripción se hará constar el acto o contrato por el cual se hu​bieran constituido las rentas o prestaciones y el plazo, modo y forma con que deban ser satisfechas.

El acreedor de dichas rentas y prestaciones periódicas podrá ejecutar es​tas hipotecas utilizando el procedimiento sumario establecido en los ar​tículos 129 y ss. de esta Ley. El que remate los bienes gravados con tal hipoteca los adquirirá con subsistencia de la misma y de la obligación de pago de la pensión o prestación hasta su vencimiento. Iguales efec​tos producirá la hipoteca en cuanto a tercero; pero respecto a las pen​siones vencidas y no satisfechas, no perjudicarán a éste sino en los tér​minos señalados en los arts. 114 y párrafo 1º y 2º del 115 de este Ley.

Salvo pacto en contrario, transcurridos seis meses desde la fecha en que, a tenor de los consignado en el Registro, debiera haberse satisfecho la última pensión o prestación, el titular del inmueble podrá solicitar la can​celación de la hipoteca, siempre que no conste asiento alguno que in​dique haberse modificado el contrato o formulado reclamación contra el deudor sobre el pago de dichas pensiones o prestaciones».

Dice el art. 248 R.H.:

“Las hipotecas en garantía de rentas o prestaciones periódicas a que se re​fiere el art. 157 de la Ley, podrán constituirse por acto unilateral del due​​ño de la finca hipotecada, en cuyo caso la aceptación de la persona a cu​​yo favor se constituya la hipoteca se regulará por lo dispuesto en el art. 141 de dicha Ley.

Cuando estas hipotecas se constituyeren en actos de ultima voluntad, se​​rá título suficiente para inscribirlas el testamento, acompañado de los cer​tificados de defunción del testador y del R.G.A.U.V., y la aceptación del pensionista o beneficiario de la prestación podrá otorgarse en la es​cri​tu​ra particional de la herencia o en otra escritura.
En la inscripción se hará constar necesariamente la fecha en que deba sa​​tisfacerse la última pensión o prestación, o, en otro caso, el evento o con​dición que determine su extinción.

El pacto en contrario que autoriza el último párrafo del art. 157 de la Ley no podrá exceder, en ningún caso, de cinco años”.

Parece que a las prestaciones, que garantizan estas hipotecas, le son aplicables los siguientes preceptos de la nueva LEC:

Art. 220: “Condenas de futuro. 

Cuando se reclame el pago de intereses o de prestaciones periódicas, la sentencia podrá incluir la condena a satisfacer los intereses o pres​taciones que se devenguen con posterioridad al momento en que se dic​te”.

Art. 251: “Reglas de determinación de la cuantía. 

La cuantía se fijará según el interés económico de la demanda, que se calculará de acuerdo con las reglas siguientes:  

7.ª En los juicios sobre el derecho a exigir prestaciones periódicas, sean tem​porales o vitalicias, se calculará el valor por el importe de una anualidad mul​ti​pli​cado por diez, salvo que el plazo de la prestación fue​ra inferior a un año, en que se estará al importe total de la misma”.

Art. 621: “Garantías del embargo de dinero, cuentas corrientes y sueldos.

3. Si se tratase del embargo de sueldos, pensiones u otras prestaciones pe​rió​di​cas, se ordenará a la persona, entidad u oficina pagadora que los retenga a dis​posición del tribunal y los transfiera a la Cuenta de De​pó​sitos y Consignaciones”.

–Respecto a la hipoteca inversa, dice la referida Disposición adicional 1ª:

1. A los efectos de esta Ley, se entenderá por hipoteca inversa el préstamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la vivienda habitual del solicitante y siempre que cumplan los siguientes requisitos: 

a) Que el solicitante y los beneficiarios que este pueda designar sean personas de edad igual o superior a los 65 años o afectadas de de​pen​den​cia severa o gran dependencia, 

b) Que el deudor disponga del importe del préstamo o crédito mediante disposiciones periódicas o únicas, 

c) Que la deuda sólo sea exigible por el acreedor y la garantía eje​cu​table cuando fallezca el prestatario o, si así se estipula en el contrato, cuan​do fallezca el último de los beneficiarios, 

d) Que la vivienda hipotecada haya sido tasada y asegurada contra da​ños de acuerdo con los términos y los requisitos que se establecen en los artículos 7 y 8 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulación del Mercado Hipotecario. 

2. Las hipotecas a que se refiere esta disposición sólo podrán ser con​cedidas por las entidades de crédito y por las entidades ase​guradoras au​torizadas para operar en España, sin perjuicio de los límites, requisitos o condiciones que, a las entidades aseguradoras, imponga su normativa sectorial. 

3. El régimen de transparencia y comercialización de la hipoteca in​versa será el establecido por el Ministro de Economía y Hacienda.

4. En el marco del régimen de transparencia y protección de la clien​te​la, las entidades establecidas en el apartado 2 que concedan hipotecas in​versas deberán suministrar servicios de asesoramiento independiente a los so​licitantes de este producto, teniendo en cuenta la situación finan​cie​ra del solicitante y los riesgos económicos derivados de la suscripción de es​te producto. Dicho asesoramiento independiente deberá llevarse a cabo a través de los mecanismos que determine el Ministro de Economía y Ha​cien​da. El Ministro de Economía y Hacienda establecerá las condiciones, forma y requisitos para la realización de estas funciones de ase​so​ra​mien​to. 

5. Al fallecimiento del deudor hipotecario sus herederos o, si así se es​ti​​pula en el contrato, al fallecimiento del último de los beneficiarios, po​drán cancelar el préstamo, en el plazo estipulado, abonando al acreedor hi​potecario la totalidad de los débitos vencidos, con sus intereses, sin que el acreedor pueda exigir compensación alguna por la cancelación.

En caso de que el bien hipotecado haya sido transmitido volun​ta​ria​men​​te por el deudor hipotecario, el acreedor podrá declarar el ven​ci​mien​to anticipado del préstamo o crédito garantizado, salvo que se pro​ceda a la sustitución de la garantía de manera suficiente. 

6. Cuando se extinga el préstamo o crédito regulado por esta dis​po​si​ción y los herederos del deudor hipotecario decidan no reembolsar los dé​bitos vencidos, con sus intereses, el acreedor sólo podrá obtener recobro hasta donde alcancen los bienes de la herencia. A estos efectos no será de aplicación lo dispuesto en el párrafo segundo del artículo 114 de la Ley Hipotecaria.  

7. Estarán exentas de la cuota gradual de documentos notariales de la modalidad de actos jurídicos documentados del Impuesto sobre Trans​mi​siones y Actos Jurídicos Documentados las escrituras públicas que do​cu​menten las operaciones de constitución, subrogación, novación modi​fi​ca​tiva y cancelación. 

8. Para el cálculo de los honorarios notariales de las escrituras de cons​titución, subrogación, novación modificativa y cancelación, se aplicarán los aranceles correspondientes a los «Documentos sin cuantía» previstos en el número 1 del Real Decreto 1426/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el arancel de los Notarios.  

9. Para el cálculo de los honorarios registrales de las escrituras de cons​titución, subrogación, novación modificativa y cancelación, se apli​ca​rán los aranceles correspondientes al número 2, «Inscripciones», del anexo I del Real Decreto 1427/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el arancel de los Registradores de la Propiedad, tomando como base la cifra del capital pendiente de amortizar, con una reducción del 90 por ciento. 
10. Podrán, asimismo, instrumentarse hipotecas inversas sobre cua​les​quiera otros inmuebles distintos de la vivienda habitual del solicitante. A estas hipotecas inversas no les serán de aplicación los apartados anteriores de esta disposición.

11. En lo no previsto en esta disposición y su normativa de desarrollo, la hipoteca inversa se regirá por lo dispuesto en la legislación que en cada caso resulte aplicable.
Y dice la Disposición adicional 4ª:

«Las disposiciones periódicas que pueda obtener el beneficiario como consecuencia de la constitución de una hipoteca inversa podrán des​ti​nar​se, total o parcialmente, a la contratación de un plan de previsión ase​gu​ra​do, en los términos y condiciones previstos en el apartado 3 del artículo 51 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas y de modificación parcial de las leyes de los Im​puestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Pa​tri​monio...»

Guarda cierto paralelimo la hipoteca directa de renta con la llamada hipoteca de amortización de un préstamo y con hipoteca en garantía del precio apla​​zado cuando la obligación de pago consista en una serie de pres​ta​cio​nes periódicas, que luego veremos. Pero ahora y por lo que respecta a la finalidad de la hipoteca, nos interesa destacar las diferencias con la “hipoteca inversa”:

–En la hipoteca directa de renta no influyen para nada las condiciones per​so​nales del que va a cobrar las rentas, mientras que en la hipoteca inversa, él o los que van a cobrar las rentas han de ser personas de edad igual o su​pe​rior a los 65 años o afectadas de de​pen​dencia severa o gran dependencia.
–En la hipoteca directa de renta el acreedor, salvo que se haya pactado la re​den​ción mediante la entrega de un capital, solamente tiene derecho a per​cibir las rentas o prestaciones periódicas, y en la hipoteca inversa el acree​dor puede disponer del préstamo o crédito me​dian​te disposiciones pe​rió​dicas o únicas.
2). FUNDAMENTO.

Dice ROCA que, en orden a su justificación práctica, la hipoteca (di​rec​ta) de ren​ta es una institución muy aceptable en las varias ocasiones en que la hi​po​te​ca de capital no encaja plenamente, debido a que en ésta precisamente se ga​rantiza la devolución de una suma global, a efectuar en plazo mas o me​nos largo. La utilidad de la hipoteca de renta es pre​ci​sa​men​te la ausencia de un débito de capital, ya que, aunque exista un valor de rescate o redención, este rescate o redención no puede imponerlo el titular de la hipoteca de ren​ta y, en cambio, si exigirlo el propietario de la finca gravada, aunque so​lo quepa una vez transcurrido un determinado pla​zo fijado.

A pesar de lo que dice ROCA, en cerca de 44 años de ejercicio de Re​gistrador, no se me presentó ningún caso de inscripción de hipoteca en ga​rantía de rentas. Si, en cambio tuve bastantes supuestos de inscripción de vi​talicios, garantizados con condición resolutoria.

Incluso con la nueva figura de “la hipoteca inversa”, quizá no pase a la historia la hipoteca de renta, porque esa nue​va figura implicará de​ter​mi​na​das ven​tajas para las entidades bancarias, lo cual supone un inconveniente para su éxi​to, pues si bien es posible que un par​​ticular –ya sea por razones fa​mi​lia​res o por otras causas– acepte que pueda perder algo o bastante, en cam​bio, un Banco hará todo lo necesario para no perder na​da.

En lo sucesivo nos ocuparemos única y exclusivamente de la hi​po​teca (directa) de renta, que es la que pide el programa.

3). HISTORIA (a partir de aquí ya se puede seguir el texto). 

TEMA 69:

En la pregunta HIPOTECA EN GARANTÍA DE CUENTAS CO​RRIENTES DE CRÉ​DITO: REQUISITOS, en la pag. 306, en el pá​rra​fo 6º se dice:

“No obstante, si se publica en el BOE –que se publicará– el proyecto de reforma del art. 12 L.H. y el nuevo art. 153 bis de la misma, queda la vía abierta para que se pueda constituir la hipoteca global...”

Este párrafo y los relativos a los arts. 12 y 153 bis L.H., hay que cam​biarlos del siguiente modo:

“Actualmente, en virtud de la reforma de la L.H. por la Ley de 7 DI​CIEMBRE 2007, quedó abierta la vía para constituir hipotecas globales. En efecto:

Dice el art. 12 L.H. reformado:

«En la inscripción del derecho real de hipoteca se expresará el im​porte del principal de la deuda y, en su caso, el de los intereses pactados, o, el im​porte máximo de la responsabilidad hipotecaria, identificando las obli​gaciones garantizadas, cualquiera que sea la naturaleza de éstas y su du​ra​ción.
Las cláusulas de vencimiento anticipado y demás cláusulas financieras de las obligaciones garantizadas por hipoteca a favor de las entidades a las que se refiere el art. 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Re​gu​la​ción del Mercado Hipotecario, en caso de calificación registral favorable de las cláusulas de trascendencia real, se harán constar en el asiento en los tér​minos que resulten de la escritura de formalización.».

Dice el art. 153 bis –añadido a la L.H.–:

«También podrá constituirse hipoteca de máximo: 

a) A favor de las entidades financieras a las que se refiere el artículo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulación del mercado hipotecario, en garantía de una o diversas obligaciones, de cualquier clase, presentes y/o futuras, sin necesidad de pacto novatorio de las mismas. 

b) A favor de las administraciones públicas titulares de créditos tri​bu​tarios o de la Seguridad Social, sin necesidad de pacto novatorio de los mismos. 

Será suficiente que se especifiquen en la escritura de constitución de la hipoteca y se hagan constar en la inscripción de la misma: su de​no​mi​na​ción y, si fuera preciso, la descripción general de los actos jurídicos bá​si​cos de los que deriven o puedan derivar en el futuro las obligaciones ga​ran​tizadas; la cantidad máxima de que responde la finca; el plazo de du​ración de la hipoteca, y la forma de cálculo del saldo final líquido ga​ran​tizado. 

Podrá pactarse en el título que la cantidad exigible en caso de eje​cu​ción sea la resultante de la liquidación efectuada por la entidad fi​nan​cie​ra acreedora en la forma convenida por las partes en la escritura.
Al vencimiento pactado por los otorgantes, o al de cualquiera de sus prórrogas, la acción hipotecaria podrá ser ejercitada de conformidad con lo previsto en los artículos 129 y 153 de esta Ley y concordantes de la Ley de Enjuiciamiento Civil.»

En la Exposición de Motivos se dice: 

“En el Capítulo VI, se fle​xi​bi​li​za el mercado hipotecario regulando las hipo​te​cas de máximo, también lla​madas doctrinalmente «flotantes». La accesoriedad y deter​mi​nación que rige en las hipotecas ordinarias excluye de nuestro actual or​​de​na​mien​to jurídico como hipotecas ordinarias o de tráfico a aquéllas hi​po​te​cas en las que son diversas las obligaciones garantizadas o en las que se mez​clan obligaciones presentes y futuras. Eso determina nece​sa​ria​men​te que de​ban constituirse tantas hipotecas como obligaciones se pre​tenden ga​rantizar lo que, además de encarecer la operación, no es com​pe​titivo en la práctica bancaria.
Lo que se pretende mediante esta reforma es generalizar la posibilidad de ga​rantizar con hipoteca de máximo otras muy diversas relaciones ju​rídicas, si bien se ha considerado conveniente limitarlo a las entidades de crédito y no a cualquier acreedor, dada la especial normativa de su​per​vi​sión a la que están so​metidas aquéllas. La hipoteca de máximo permitirá admitir nuevos pro​duc​tos hipotecarios hasta ahora rechazados. 

La sentida necesidad de avanzar y flexibilizar el régimen jurídico de las hi​po​tecas, con requisitos y figuras jurídicas que acojan las nuevas de​mandas, obli​ga también a todos los operadores que intervienen en el pro​ceso formativo de los con​tratos y de las garantías reales, especialmente a los Notarios y a los Re​gis​tra​dores de la Propiedad, de manera que como operadores jurídicos, en la re​dacción de los documentos y en la práctica de los asientos, entiendan dirigida su labor en el sentido de orientar y fa​cilitar el acceso al Registro de los títulos au​torizados por los medios le​ga​les existentes, para lograr que la propiedad y los derechos reales sobre ella impuestos queden bajo el amparo del régimen de pu​bli​cidad y se​gu​ridad jurídica preventiva, y disfruten de sus beneficios, de con​for​midad, en todo caso, con las disposiciones legales y reglamentarias que de​ter​mi​nan el contenido propio de la inscripción registral, los requisitos para su exten​sión, y sus efectos.”     

TEMA 71:

En la pregunta –pag. 353– CONCEPTO DE BONOS, CÉ​DULAS Y PARTICIPACIONES HIPOTECARIAS, después de la definición de PEÑA y de los comentarios que le siguen, debe decirse:

Los créditos hipotecarios, a que se refería la antedicha definición, eran aquellos en los que la hipoteca recaía sobre bienes inmuebles. Pero, según la re​cien​te Ley de 7 DICIEMBRE 2007:

«Los créditos garantizados con hipoteca mobiliaria o prenda sin des​pla​​zamiento podrán servir de cobertura a las emisiones de títulos del mercado secundario.»
También hay que tener en cuenta las modificaciones que resultan de la Ley de 7 DICIEMBRE 2007, a saber:
En cuanto a los BONOS HIPOTECARIOS:

Los tenedores de bonos se preferirán a los de cédulas cuando con​cu​rran sobre un préstamo o crédito afectado a dicha emisión.

Se incluyen de la garantía del capital y los intereses de los bonos sólo las hipotecas que se afecten en escritura pública y, en su caso, los activos de sustitución y los flujos derivados de derivados financieros.

Límites. El valor actualizado de los bonos hipotecarios deberá ser in​fe​rior, al menos, en un 2% al valor actualizado de los préstamos y créditos hipotecarios afectados, pero, hasta que no haya desarrollo reglamentario, el límite estará en el 90 por ciento de los capitales no amortizados de los créditos afectados. Podrán estar respaldados hasta un límite del 10 por ciento del principal de cada emisión por los activos de sustitución que se enumeran. Los porcentajes ha de mantenerlos el emisor en todo momento, incluso comprando los títulos o sustituyendo las garantías.

Ya no es necesario que se haga constar en el Registro de la Pro​pie​dad.

Deja de ser obligatorio constituir sindicato de tenedores de bonos, que se regirá por el Capítulo X de la Ley de Sociedades Anónimas en lo que no se oponga a esta Ley.

Podrá constituirse un sindicato de tenedores de bonos, cuando estos se emitan en serie, en cuyo caso la entidad emisora designará un comisario que concurra al otorgamiento de la escritura pública mencionada en el segundo párrafo de este artículo en nombre de los futuros tenedores de bonos. Dicha persona, cuyo nombramiento deberá ser ratificado por la asamblea de tenedores de bonos, será presidente del sindicato, y, además de las facultades que le hayan sido conferidas en dicha escritura o las que le atribuya la citada asamblea, tendrá la representación legal del sindicato, podrá comprobar que por la entidad se mantiene el porcentaje a que se refiere el artículo 17.1, y ejercitar las acciones que correspondan a aquél.

El Presidente, así como el sindicato en todo lo relativo a su com​po​si​ción, facultades y competencias se regirán por las disposiciones del Capí​tulo X del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anónimas, aprobado por Real Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, en cuanto que no se opongan a las contenidas en la presente Ley.

En cuanto a las CÉDULAS HIPOTECARIAS –página 355–:

Las cédulas, cualquiera que fuese su fecha en que se hayan emitido, ten​​drán la misma prelación. 

La entidad emisora llevará un registro contable especial de los prés​tamos y créditos que sirven de garantía a las emisiones de cédulas hipo​te​carias.

A las emisiones de cédulas no les será de aplicación el Capítulo X (De las Obligaciones) de la Ley de Sociedades Anónimas. 

Tampoco se inscribirán en el Registro Mercantil.

En caso de concurso del emisor, los tenedores de cédulas y bonos hi​po​tecarios gozarán del privilegio especial del art. 90.1.1ª de la Ley Con​cursal.

PARTICIPACIONES HIPOTECARIAS:

Por la repetida Ley de 7 DICIEMBRE 2007, se da nueva redacción al párrafo 3º del apartado 2 de la disposición adicional 5ª de la Ley 3/1994, de 14 de abril, por la que se adapta la legislación española en materia de entidades de crédito a la Segunda Directiva de Coordinación Bancaria que pasa a tener el siguiente tenor literal: 

«Las entidades a que se refiere el artículo 2 de la Ley 2/1981 de 25 de marzo, de Regulación del Mercado Hipotecario, podrán hacer participar a terceros en todo o parte de uno o varios préstamos o créditos hipotecarios de su cartera, aunque estos préstamos o créditos no reúnan los requisitos establecidos en la Sección 2.ª de dicha Ley. Estos valores, denominados “certificados de transmisión de hipoteca” podrán emitirse para su co​locación entre inversores cualificados, o para su agrupación en fondos de titulización de activos. A estos certificados les será de aplicación las normas que para las participaciones hipotecarias se establecen en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, salvo lo previsto en este apartado.»

Según el art. 1 de la Ley de 25 MARZO 1981, de Regulación del Mer​cado Hipotecario:

Las entidades financieras a las que esta Ley se refiere podrán conceder prés​tamos hipotecarios y emitir los títulos necesarios para su financiación, de acuer​do con los requisitos y finalidades que la misma establece, sin perjuicio de que estas entidades u otras puedan emitir y transmitir obligaciones, con garantía o sin ella, de conformidad con la legislación vigente.

La presente Ley, así como su normativa de desarrollo, será de aplicación a to​dos los títulos que en ella se regulan y que se emitan en territorio español.

Según el art. 2:

Las entidades de crédito que, a continuación, se detallan podrán otorgar prés​ta​mos y créditos y emitir los títulos que se regulan por la presente Ley, en las condiciones que reglamentariamente se determinen:
a. Los bancos y, cuando así lo permitan sus respectivos estatutos, las en​ti​da​des oficiales de crédito.

b. Las cajas de ahorro y la Confederación Española de Cajas de Aho​rros.

c. Las cooperativas de crédito.

d. Los establecimientos financieros de crédito.

TEMA 72:

En la 1ª pregunta, al referirse a los requisitos formales de la cesión –págs. 366 y 367–, hay que decir que el art. 149 L.H. –modificado por la Ley de 7 DICIEMBRE 2007–, ha omitido el requisito de la notificación al deudor y suprimido los dos últimos párrafos de dicho art.

Dice el nuevo art. 149:

«El crédito o préstamo garantizado con hipoteca podrá cederse en to​do o en parte de conformidad con lo dispuesto en el artículo 1.526 del Có​digo Civil. La cesión de la titularidad de la hipoteca que garantice un cré​dito o préstamo deberá hacerse en escritura pública e inscribirse en el Re​gistro de la Propiedad.»

Por lo que se refiere al “III, EFECTOS” –pag. 367–, éstos son los mismos que figuran en el texto, pues aunque el art. 149 L.H. no los men​cione, son de una lógica aplastante.

En el epígrafe “IV. REQUISITOS PARA QUE SURTA EFECTOS RESPECTO A TERCEROS Y RESPECTO AL DEUDOR” –pág. 367–, hay que decir:

Aparte de los requisitos generales del negocio jurídico de cesión en sí, para que pueda surtir efectos respecto de terceros, necesita los requisitos específicos que recoge el art. 149 L.H., que acabamos de ver, y que habla de dos:

–Que se haga en escritura pública.

–Que se inscriba en el Registro.

A partir de aquí se sigue el texto, teniendo en cuenta en la pag. 371, renglón 3º, la nueva redacción del art. 149 L.H. hasta llegar al siguiente epígrafe:

II. Notificación de la cesión

Ye hemos visto como el art. 149 L.H. prescindía de la notificación el deudor. Pero el art. 1.527 del C.c. dispone:

“El deudor que antes de tener conocimiento de la cesión satisfaga al acreedor, quedará libre de la obligación”.

¿Pero esto qué significa?. Veamos los criterios de las legislaciones: Se sigue el texto hasta llegar al Derecho español, pues entonces se dirá:

En nuestro Derecho, al haberse suprimido la notificación al deudor, pa​rece que la inscripción hace las veces de notificación. Por ello hay que en​tender que el deudor, antes de pagar el crédito, debe examinar su situación en el Registro.

TEMA 76:

En la primera pregunta (pag. 447) –EL PROCEDIMIENTO DE EJE​CUCIÓN DIRECTA SO​BRE BIE​NES HIPOTECADOS O PIGNORADOS–, teniendo en cuenta que el art. 130 L.H. fue modificado por la Ley de 7 DICIEMBRE 2007, hay que de​cir –después de decir el art. 29–:

Dice actualmente el art. 130:

“El procedimiento de ejecución directa contra los bienes hipotecados sólo podrá ejercitarse como realización de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos contenidos en el título que se hayan recogido en el asiento respectivo”.
–Desaparece la referencia al carácter constitutivo de la inscripción de hi​po​teca. Sin embargo, el mismo se desprende, entre otros, del art. 1.875 del C.c.

Por mi parte, esta modificación –que parece basada únicamente en una in​jus​ti​ficada animadversión al carácter constitutivo de la hipoteca–, me parece com​ple​​ta​mente inútil, pues, aunque sea por vía indirecta, se llega a la misma con​clu​sión que en el precepto modificado. En efecto, si en el procedimiento ejecutivo so​lamente se tienen en cuenta los extremos del título, que se hayan recogido en el asiento respectivo –es decir en el Registro–, resulta indubitado el carácter cons​titutivo de la inscripción.

–Ha ido cambiando la base sobre la que el procedimiento de eje​cu​ción directa podrá ejercitarse:

En la redacción anterior, sobre la base de los extremos contenidos en el asien​to respectivo.

En el Proyecto, sobre la base de los extremos contenidos en el asiento y en el ti​tulo respectivos.

En la redacción final, sobre la base de aquellos extremos contenidos en el ti​tu​lo que se hayan recogido en el asiento respectivo.

En la pag. 450 hay que modificar el epígrafe:

1). INSCRIPCIÓN DE LA HIPOTECA Y DE LA CESIÓN 

Según el art. 130  L.H., la hipoteca tiene que estar inscrita, ya que la ba​se del procedimiento se encuentra en “los extremos contenidos en el ti​tulo que se hayan recogido en el asiento respectivo”, con lo cual todavía es admisible la consideración de GARCÍA GARCÍA, respecto a que no se podrá utilizar este pro​ce​di​mien​to no sólo cuan​do la hipoteca no esté ins​crita o esté ya cancelada, sino respecto a aque​llos extremos que no figuren en la inscripción, como por ejemplo, cuan​do el ejecutante se base en un ti​tu​lo de cesión de crédito hipotecario que no hubiese sido inscrito, o en re​la​ción con una cláusula que no hubiera sido objeto de inscripción o en base a un convenio no inscrito.

Se sigue el texto hasta llegar al art. 149 L.H., en el que hay que corregir su redacción y darle la que es conforme a la actual:

«El crédito o préstamo garantizado con hipoteca podrá cederse en to​do o en parte de conformidad con lo dispuesto en el artículo 1.526 del Có​digo Civil. La cesión de la titularidad de la hipoteca que garantice un cré​dito o préstamo deberá hacerse en escritura pública e inscribirse en el Re​gistro de la Propiedad.»

TEMA 77:

En la pregunta “EJECUCIÓN DE CRÉDITO HIPOTECARIO CUYO PAGO DEBA HACERSE EN VARIOS PLAZOS” –pag. 485–, hay que te​ner en cuenta que al art. 693 L.E.C. se le añade un párrafo por el que, para los supuestos en que conste inscrito en el Registro un pacto de ven​ci​mien​to total en caso de falta de pago, si el bien hipotecado fuese vivienda fa​mi​liar, el deudor podrá aun sin el consentimiento del acreedor, liberar el bien mediante la consignación de las cantidades debidas, no sólo una vez, sino que caben sucesivas liberaciones si han pasado 5 años desde la an​te​rior.

Concretamente, dice el actual apartado 3º del art. 693:

“3. En el caso a que se refiere el apartado anterior, el acreedor podrá solicitar que, sin perjuicio de que la ejecución se despache por la to​ta​li​dad de la deuda, se comunique al deudor que, hasta el día señalado para la celebración de la subasta, podrá liberar el bien mediante la con​sig​nación de la cantidad exacta que por principal e intereses estuviese ven​cida en la fecha de presentación de la demanda, incrementada, en su ca​so, con los vencimientos del préstamo y los intereses de demora que se vayan produciendo a lo largo del procedimiento y resulten impagados en to​do o en parte. A estos efectos, el acreedor podrá solicitar que se pro​ce​da conforme a lo previsto en el apartado 2 del artículo 578.
Si el bien hipotecado fuese vivienda familiar, el deudor podrá aun sin el consentimiento del acreedor, liberar el bien mediante la consignación de las cantidades expresadas en el párrafo anterior. Liberado un bien por primera vez, podrá liberarse en segunda o ulteriores ocasiones, siempre que al menos, medien 5 años entre la fecha de la liberación y la del re​que​rimiento de pago judicial o extrajudicial efectuada por el acreedor. 

Si el deudor efectuase el pago en las condiciones previstas en los apar​​tados anteriores, se liquidarán las costas, y una vez satisfechas éstas, el Tribunal dictará providencia declarando terminado el procedimiento. Lo mismo se acordará cuando el pago lo realice un tercero con el consentimiento del ejecutante.”

TEMA 78:
En el epígrafe ORGANIZACIÓN –pag. 499–, apartado (2), despues de la Sección 6ª, hay que decir:

7ª Sección de obras y grabaciones audiovisuales, sección adicional creada por la Ley de 7 DICIEMBRE 2007, destinada a la inscripción, con eficacia frente a terceros, de las obras y grabaciones au​diovisuales, sus de​re​​chos de explotación y, en su caso, las ano​ta​cio​nes de demanda, em​bar​gos, cargas, limitaciones de disponer, hipo​te​cas, y otros derechos rea​les im​puestos sobre las mismas, en la forma que se de​termine regla​men​ta​ria​men​te. 

A continuación se sigue con el texto hasta llegar a la pregunta “LA HI​POTECA MOBILIARIA”, pues respecto al § 1. Constitución, apar​tado 2) Ele​​​mentos reales –pag. 514–, hay que tener en cuenta que la referida Ley de 7 DICIEMBRE 2007 considera, sin efectos retroactivos, que son hi​po​te​cables o pignorables:

–Los bienes ya hipotecados o pignorados, siendo ineficaz el pacto en con​tra.

–El mismo derecho de hipoteca o prenda. 

–Los bienes embargados. 

–Los bienes no pagados en general.

–Podrán sujetarse también a prenda sin desplazamiento:

Los créditos y demás derechos que correspondan a los titulares de con​​tratos, licencias, concesiones o subvenciones administrativas siempre que la Ley o el correspondiente título de constitución autoricen su ena​je​na​ción a un tercero. 

Los derechos de crédito, incluso los créditos futuros, siempre que no es​​tén re​presentados por valores y no tengan la consideración de ins​tru​mentos fi​nan​cieros. Para su eficaz constitución deberán inscribirse en el Registro de Bienes Muebles.

También podrá constituirse hipoteca mobiliaria o prenda sin des​pla​za​mien​to sobre el mismo derecho de hipoteca o prenda y sobre bienes em​bar​​gados o cuyo precio de adquisición no se hallare íntegramente sa​tis​fe​cho.

El presente apartado carecerá de efectos retroactivos.»

De lo demás que se dice en este apartado se puede prescindir hasta lle​gar a: –Obligaciones que pueden ser garantizadas –al principio de la pag. 516–, donde se puede continuar con el texto.

