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PRESENTACION

Os dereitos reais de garantia son unha categoria especialmente importante
dos dereitos reais, posto que nos encontramos nunha sociedade onde o
principio de responsabilidade patrimonial universal resulta insuficiente. Esta
insuficiencia viria a provocar unha paralizacion do trafico xuridico e con iso,
do trafico econémico.

Ante este feito, o dereito pon ao alcance do cidadan instrumentos
xuridicos especificos para evitar o incumprimento absoluto dos seus
dereitos de crédito. Deste xeito os dereitos reais de garantia supofien un
reforzamento das garantias para o cobro e, como consecuencia, un
aumento da confianza dos suxeitos que lles leva a un incremento das
transaccions.

Os instrumentos de garantia que o dereito pon ao noso alcance son
moi diversos e alguns constituen figuras tradicionais no noso dereito, se ben
alguns caeron no desuso, como € o caso da anticrese. En cambio, outras
garantias son de recente aparicion no noso ordenamento e vifieron a
solucionar novas necesidades que a evolucion da sociedade fixo nacer, é o
caso da hipoteca mobiliaria e do pefior sen desprazamento da posesion.

Pero sen dubida ningunha, dentro dos dereitos reais de garantia o
mais importante é a hipoteca inmobiliaria. Esta figura converteuse nun dos
piares da economia espafiola posto que é a garantia por antonomasia: a
seguridade que a hipoteca suscita, procedente basicamente do bo
funcionamento do Rexistro da Propiedade, fai que sexa o instrumento de
garantia ao que se recorre con maior frecuencia.

A figura da hipoteca inmobiliaria erixese na garantia mais utilizada
como forma de financiamento da compra de vivenda. Esta claro que os altos
prezos que as vivendas alcanzaron en Espafa fai practicamente imposible a
sua compra ao contado, polo que resulta imprescindible, polo menos para a
maior parte da poboacion recorrer ao préstamo, préstamo que as entidades
financeiras unicamente estan dispostas a conceder se a operacion se
garante a través da constitucion de hipoteca.

Tendo en conta a importancia que o mercado inmobiliario ten no
noso pais (de feito, a crise actual procede do desastre deste mercado), facil
é comprender a afirmacién feita de que la hipoteca é un dos piares da
economia espanola.

Por todo iso, non é dificil que alguén de nés algunha vez entremos
en contacto con la figura da hipoteca, de ai o interese que o seu estudo ten,
non s6 para os estudantes da Licenciatura de Dereito, senén tamén para o
cidadan en xeral.

As outras garantias reais tefien un peso mais heteroxéneo no
conxunto da categoria, se ben algunhas delas alcanzaron moita importancia
nos mercados mais especializados tamén son alternativas as que recorrer
cando non se conta cun ben inmoble que ofrecer como garantia.

En definitiva, nesta unidade didactica preténdese o estudo de
figuras que, a pesar do seu caracter accesorio dos outros dereitos, non
obstante, se converten en pezas fundamentais para o correcto
funcionamento do trafico xuridico que posibilita o intercambio de bens e
servizos.
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OS OBXECTIVOS

Ao rematar a unidade didactica o alumno sera capaz de:

e Entender en que consiste a categoria xeral dos dereitos reais e
cales son os dereitos incluidos nela.

e Manexar con seguridade os diferentes tipos de garantias que o
ordenamento pon a disposicion do operador xuridico.

e Localizar sen problemas os textos legais onde se regulan as
diversas garantias.

e Identificar claramente que obxectos poden ser hipotecados asi
como os suxeitos que intervefien na hipoteca.

e Conecer as posibilidades de modificacién permitidas nos diferentes
elementos da hipoteca

e Distinguir as posibilidades de execucion hipotecaria existentes asi
como identificar con exactitude cales son os diferentes tramites que
se seguen na execucion xudicial da hipoteca.

e Utilizar con destreza as distintas causas que poden provocar a
interrupcion da execucion.

e Tomar partido respecto daquelas cuestions sobre as que existen
discrepancias doutrinais.

e Apreciar as solucions que os tribunais aplican aos problemas
derivados da utilizacién das garantias reais manexando para iso a
derradeira xurisprudencia.

e Conecer os trazos caracteristicos daquelas garantias aparecidas
recentemente e que carecen de regulacién legal

e Valorar as propostas que no ambito europeo xorden en torno a
unificacién e a harmonizacioén das garantias

OS PRINCIPIOS METODOLOXICOS

A pesar de que esta unidade didactica se pretende aplicar na Licenciatura,
isto é, partindo de que se vera afectada polas novas premisas do Espazo
Europeo de Educacién Superior, non € posible subtraerse a nova filosofia
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universitaria e por iso teranse en conta aqueles principios na ensinanza do
curso de Dereitos Reais.

Dadas as especiais caracteristicas da materia xuridica, segue
resultando imprescindible tomar como instrumento basico a clase maxistral,
onde o estudante tome breves notas, nunca a copia literal, do que o
profesor explique. Estas notas serviran como complemento dos temas que o
alumno vaia elaborando coa axuda dos manuais recomendados. Non se
pode deixar de lado o feito de que o contido desta unidade didactica fai
referencia a ideas ou conceptos que resultan moi novidosos para o
alumnado. Ademais, algunhas cuestions moi técnicas deben ser
inexorablemente explicadas polo profesor pois para a sua correcta
comprension resulta insuficiente o uso de calquera manual. Todas estas
cuestions non fan senén remarcar a importancia que segue tendo a clase
maxistral.

E importante salientar que o alumno durante estas clases non pode
manter unha actitude pasiva senén que debera responder as cuestidéns que
o profesor lle dirixa ao obxecto de comprobar se o estudante esta
comprendendo ben a explicacion e se € capaz de relacionar as palabras do
profesor con aquilo tratado nas clases anteriores. Asemade é necesario que
se pregunte ao profesor, mesmo interrompendo, calquera dubida que se lle
presente, para poder asi seguir a explicacién correctamente.

Como se acaba de dicir, a clase maxistral sera o piar basico da
unidade didactica, non obstante, para a ensinanza da materia o profesor
axudarase doutras férmulas docentes.

Asi, a utilizacion da aula virtual sera unha ferramenta moi valiosa
para manter o contacto profesor- alumno mais ala das clases presenciais.
Nesta plataforma o profesor deixard ao dispor do estudante aqueles
materiais necesarios para o estudo da materia: lexislacion e decisiéns
xurisprudenciais. Ademais, o profesor proporcionara a través deste
mecanismo aqueles artigos doutrinais que sirvan ao alumno para completar
alguns aspectos do contido da unidade. Esta aula conta coa posibilidade de
dirixirse ao profesor a través do correo electrénico, ao que o alumno podera
recorrer en calquera momento.

Asemade, dedicaranse algunhas clases a resolver os casos
practicos que o profesor formule a través da aula virtual relativos a aqueles
aspectos mais problematicos das garantias reais, todo isto co propdsito de
que o estudante vexa sobre o terreo practico como funcionan no noso
ordenamento as formas reais de garantia.

Tamén esta previsto dedicar algunha clase ao debate, para iso, o
profesor explicaran na clase cal é a cuestién controvertida e dividira ao
alumnado en dous grupos, cada un dos cales defendera unha postura que
deberan defender nunha sesién posterior. Para axudar ao alumno na
preparacion do debate, o profesor deixara na aula virtual os materiais
necesarios para iso, singularmente as distintas opiniéns que fundamentan
cada unha das posturas enfrontadas.

Finalmente o alumno conta tamén coa posibilidade de acudir as
titorias cuxo horario aparecera na paxina web do centro. A través destas
titorias poderanse formular ao profesor todas aquelas cuestions que o
estudo do contido desta unidade didactica lle suscite. E importante salientar
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que algunhas partes resultan dificiles de comprender dado o marcado
caracter técnico dalguns conceptos, polo que nestes casos a axuda do
profesor serd moi importante.

OS CONTIDOS BASICOS

Con esta unidade didactica cérrase o cuarto bloque tematico e nel estidase
unha subcategoria dentro dos dereitos reais limitados, caracterizados pola
sua finalidade de garantir unha obriga. E ben certo que no noso
ordenamento o art. 1911 do Cddigo Civil contempla a responsabilidade
patrimonial universal, isto €, o principio de que todo debedor vai responder
das suas obrigaciéns con seus bens presentes e futuros. Non obstante, este
principio en frecuentes ocasioéns resulta insuficiente para o acredor que ve
como as suas esperanzas de cobro do crédito esfumanse debido a
declaracion de insolvencia do debedor, o que fai utdépico aquel principio de
responsabilidade patrimonial universal

As garantias reais vefien paliar aquela insuficiencia, de tal forma
que o acredor non ten unha garantia xeral e difusa, senén unha garantia
concreta. Aquela garantia concreta vai servir para reforzar o seu dereito de
crédito no seguinte sentido: en caso de incumprimento por parte do
debedor, podera facer efectivo o seu dereito a través da execucion ou
realizacion do valor do ben que serviu como garantia.

1. Concepto de garantia real e caracteres

Para comezar o estudo desta unidade didactica € necesario traer a colacién
aqueles cofiecementos acadados coa superacion da materia de Dereito
Civil lll. Obrigacions e contratos Il. Estamonos referindo a distincion clasica
na ciencia xuridica entre dereitos persoais e dereitos reais, pois esta
dualidade trasladase tamén ao d&mbito das garantias.

As garantias de tipo persoal hanse estudar ao fio do estudo dos
contratos en particular (fianza ou aval), pois € o contrato a forma de
constitucion delas mais habitual. O trazo distintivo deste tipo de garantia
consiste en que nestes casos é unha persoa a que presta a garantia.

En cambio, nas garantias de caracter real € un obxecto o que vai
servir para garantir o cumprimento da obrigacién a que serve de garantia.
Este é o trazo definitorio das garantia reais, pero ademais contan cunha
serie de caracteristicas comuns que tamén delimitan a figura. Asi, son de
salientar o seu caracter accesorio, a sua indivisibilidade, a sta preferencia e
a sua posibilidade de realizar o valor do obxecto sobre o que recaen.

Dada a diversidade de garantias reais existente séense facer
clasificacions para simplificar o seu estudo. Sen dubida, a mais comun é
aquela que distingue entre garantias tipicas e atipicas; as primeiras veranse
ao longo da unidade didactica, mentres que as segundas (dereito de
retencion, reserva de dominio...) normalmente estudanse ao fio da analise
doutros institutos, en realidade mais que garantias propiamente ditas,
tratase de dereitos que posuen algunhas facultades de caracter real.
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2. O dereito de anticrese

E necesario comezar sinalando a escasa aplicabilidade que hoxe en dia
posUe esta garantia real, circunstancia que contrasta cos seus moitos anos
de historia.

A figura da anticrese aparece regulada no Cédigo Civil de forma
exigua (arts. 1881-1886), o que fai que sexan multiples as dubidas que se
lle presentan a doutrina ao redor dos seus trazos caracteristicos, dubidas
que a xurisprudencia non soluciona dada a escasa utilizacion da figura.

O unico claro é que son os froitos producidos polo predio sobre a
que recae o dereito de anticrese os que van servir como garantia da
obrigacién asegurada.

3. O dereito real de pefior
3.1. Concepto

Estamos ante unha garantia real tipica regulada nos arts.1863 e ss.
do Cadigo Civil caracterizada porque ha de recaer sobre un ben moble.
Ademais este ben ha de estar dentro do comercio dos homes e ha de ser
susceptible de posesion, porque require o traspaso posesorio ao titular do
dereito de garantia (acredor pignoraticio).

Historicamente esta foi o garantia mais utilizada porque para o
acredor era a forma mais axeitada de garantir o seu dereito de crédito. Ata
que o debedor non lle devolvia a cantidade prestada, o acredor permanecia
en posesiéon do ben moble, que desta forma actuaba como elemento
coercitivo para conseguir a devolucién dos cartos.

3.2. Constitucion

Este dereito pddese constituir por contrato, esta € a forma mais
habitual, e tamén é posible a sua constitucion mortis causa (legado de
pefior).

Un sector da doutrina adoita cualificar este contrato como contrato
real sendo por iso necesaria a entrega do ben para que tefia lugar a
perfeccidon do contrato. Ademais, e a pesar do silencio do Cédigo neste
punto, este sector esixe que o contrato se documente en escritura publica,
non obstante outros autores optan por considerar que, respecto a este
contrato, rexe a liberdade de forma.

3.3. Contido

Xa se dixo con anterioridade que o pefior se caracteriza porque a
constitucion da garantia vai acompafiada do traspaso posesorio do ben
moble que serve de garantia. Este traspaso posesorio desempefia unha
funcion de control patrimonial, pois ao estar nas mans do acredor permite
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controlar o mantemento do seu valor, pero tamén cumpre unha funcién de
control das cargas que recaen sobre o ben, posto que ao estar baixo o
poder do acredor, impide que o ben se volva gravar a favor doutro acredor.

Non obstante, debe quedar claro que o traspaso posesorio non
supo6n a perda da propiedade por parte do debedor pignorante, que continua
sendo dono do ben.

O acredor pignoraticio ou prendario non podera facer uso da cousa
dada en pefor sen autorizacion do debedor e asemade debera coidar dela
coa dilixencia dun bo pai de familia. O art. 1869 CC permite expresamente
ao acredor pignoraticio o recurso 4s accions reais que competan ao
propietario para defender a cousa dada en pefior, todo isto sen prexuizo de
que, como posuidor, estea naturalmente lexitimado para exercitar as
accions posesorias pertinentes.

Se chegado o momento de cumprimento da obriga principal, o
debedor non cumpre, o acredor pignoraticio podera facer uso do pefor,
solicitando a execucién ou realizacion do valor do ben, ben sexa acudindo
ao procedemento xudicial previsto na Lei de axuizamento civil, ben sexa a
través dun procedemento notarial de execucion.

3.4 Pefiores especiais

Tratandose do dereito real de pefor existen unhas modalidades
denominadas con caracter xeral pefiores especiais que se caracterizan
porque o0 obxecto que serve de garantia, posue uns trazos peculiares, asi
acaece co pefor sobre dereitos e o pefor irregular.

O penor sobre dereitos s6 se admite se a sta vez estes dereitos
recaen sobre bens mobles, e, no caso de execucion, o valor obtido polo
acredor pignoraticio sera o valor do dereito que serviu como pefior. Dentro
deste mesmo ambito tamén é posible que o obxecto dado en pefor sexa un
dereito de crédito, neste caso para a execucién da garantia o acredor
procedera ao cobro do crédito. Esta opcion sera posible unicamente cando
a constitucion do pefior se faga en escritura publica e se notifique ao
debedor do crédito que sirve de garantia a constitucion da mesma co fin de
que no caso de execucion da garantia pague a débeda ao acredor
pignoraticio.

Pola sua parte, o pefior irregular caracterizase porque o ben que
serve de garantia é unha cantidade de difieiro, ben funxible. A pesar de que
esta figura non aparece regulamentada no Cddigo Civil, a doutrina admitea
posto que abrevia considerablemente os tramites de execucion da garantia.
Dado o caracter funxible do obxecto do penor, o desprazamento posesorio
do difieiro provoca que o acredor pignoraticio adquira non sé a posesion dos
cartos, senén tamén a sla propiedade. E por iso, polo que a doutrina
termina concluindo que non estamos realmente ante un contrato de pefior,
sendn ante un contrato de aseguramento peculiar, para cuxa execucion
bastara con que se impute ao difieiro dado en pefior o valor da obriga
incumprida. Polo contrario, se a obriga principal asegurada co pefior é
cumprida, o acredor pignoraticio debera devolver, non o mesmo difieiro,
sendn a mesma cantidade de difieiro recibida en pefior.
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O pefior caracterizase por recaer s6 sobre bens mobles
susceptibles de posesion e obxecto de trafico xuridico e por
esixir o desprazamento posesorio do ben pignorado a mans
do acredor pignoraticio.

4. A hipoteca inmobiliaria
4.1. Natureza, funcién econémica e concepto

A hipoteca inmobiliaria é unha garantia de caracter real que na
actualidade pasou a converterse nun fenédmeno social debido as seguintes
circunstancias: por unha banda, se trata dunha figura a que recorren unha
parte moi importante da sociedade, e, por outra banda, nestes dias onde a
crise econdmica é patente e grave, a constitucion de hipotecas erixese nun
dos motores claves para a reactivacion da economia espafiola.

Non se pode esquecer que o préstamo hipotecario (& dicir, o
préstamo cuxa devolucidon se garante a través da constitucion dunha
hipoteca inmobiliaria) € a forma comun de adquisicion da vivenda habitual.
Tendo en conta que unha das causas da crise economica espafiola foi a
caida do mercado inmobiliario, parece claro concluir que unha das posibles
soluciéns a esta crise pasa por un incremento da venda de vivenda,
incremento que, dado o alto prezo do metro cadrado en Espana,
unicamente poderé ter lugar a través do recurso a hipoteca, figura que se
debe fomentar mediante a mellora das suas condicions.

Definese a hipoteca como o dereito real de garantia que se
constitie mediante publicidade rexistral, sobre determinados bens inmobles
(cuxa posesion non pasa a mans do acredor) para o cumprimento dunha
obrigacion principal.

Son razons histéricas as que poden explicar que esta figura apareza
regulada en dos textos legais como son o Codigo Civil (arts. 1874 e ss.) e a
Lei hipotecaria de 1944. Non obstante, estas non son as Unicas normas que
hai que ter en conta para o estudo da hipoteca pois tamén existen regras de
caracter infralegal fundamentais.

4.2 Constitucién, suxeitos e inscricion

E certo que a forma mais comun de constitucién da hipoteca sexa a
través dun contrato, de feito esta opcion € a unica que prevé o Cédigo Civil,
non obstante, como se vera, existen outras formas de constitucion.

O contrato de hipoteca pode ser concluido ben entre o acredor da
obriga principal e o seu debedor, que & sta vez, é dono do predio que
pretende servir de garantia, ben entre o acredor principal e un terceiro dono
do predio que se vai hipotecar.
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O Coddigo Civil fai mencién tamén a denominada “promesa de
hipoteca” (art. 1862 CC) que como tal non da lugar ao nacemento dun
dereito de hipoteca sendén s6 a que, no caso de incumprimento desta
promesa, o acredor se poida dirixir contra o prometente da hipoteca a través
do exercicio de accions persoais (nunca reais).

A hipoteca pddese constituir asemade a través dun negocio xuridico
unilateral tanto inter vivos como mortis causa (legado de hipoteca ou de
crédito hipotecario) e nestes casos deberanse cumprir os requisitos de
solemnidade que este tipo de negocios esixe, pero ademais haberan de
cumprirse as condicions previstas con caracter xeral para a hipoteca
unilateral na Lei hipotecaria.

Efectivamente, a chamada hipoteca unilateral unicamente se regula
de forma moi breve na Lei hipotecaria (arts. 138 e 141 LH). Esta modalidade
caracterizase porque € o propietario da predio que se vai hipotecar quen
decide constituir a hipoteca sobre o seu predio. Porén, para que esta
hipoteca devena valida e quede perfeccionada é necesario que o acredor
hipotecario acepte esta hipoteca, isto &, resulta imprescindible que no prazo
fixado pola lei, conste no Rexistro da Propiedade a aceptacion do acredor
da obrigacién principal. Unha vez que se ten esa constancia a hipoteca
perfeccidnase e os seus efectos retrotraense a constancia da constitucion
de hipoteca por parte do propietario do predio.

Por ultimo, é posible que sexa a lei a que impofa a constitucion de
hipoteca, e enton dise que estamos ante unha hipoteca legal, pero na mina
opinion, é mais correcto referirse a estes casos como de hipotecas forzosas,
porque non se trata de que estas hipotecas nazan ope legis, senén de que o
lexislador, en determinadas hipéteses, forza a unha determinada persoa a
que constitua, contractualmente ou de forma unilateral, unha hipoteca.

Independentemente da forma de constitucion da hipoteca son varios
os posibles suxeitos que poden concorrer na hipoteca. En primeiro lugar,
temos o acredor hipotecario que sera a sua vez acredor da obriga principal;
en segundo lugar, temos o debedor da obriga principal que se convertera en
debedor hipotecario se, ao mesmo tempo, € o propietario do predio
hipotecado; en terceiro lugar, é posible que apareza a figura do denominado
fiador real, que é aquel terceiro propietario do predio que se hipoteca. Por
ultimo, tamén cabe que entre na escena hipotecaria outro suxeito
denominado terceiro posuidor, que aparecera, no seu caso, despois de
constituida a hipoteca, e que é aquela persoa que compra o predio
hipotecado pero que non se subroga como debedor na obriga principal.

En canto a forma de constitucion de hipoteca, xa sexa unilateral o
bilateralmente, rexen uns requisitos formais moi rixidos que han de
cumprirse sempre pois sen eles non nace a hipoteca. Estes requisitos son
dous: a escritura publica e a sua inscricion no Rexistro da Propiedade.

A necesidade de escritura publica € consecuencia directa do
segundo requisito, é dicir, o verdadeiramente fundamental para que se
constitua validamente a hipoteca é a inscricion rexistral, pero esta s6 pode
ter lugar a través dun documento publico, pois esta vetada a entrada ao
Rexistro de documentos privados. Esta capacidade da inscricién para facer
nacer a hipoteca provoca que esta inscricion tefia caracter constitutivo.
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Agora ben, os problemas poden xurdir cando a hipoteca se
documente en documento publico pero non se inscriba no Rexistro da
Propiedade, que valor ten nestes casos esta hipoteca?, tera efectos reais?
Non é posible dar resposta a esta pregunta utilizando os textos normativos,
polo que foi a xurisprudencia a que, a través das suas sentenzas elaborou
unha doutrina ao respecto.

4.3 Obxecto da hipoteca. Extensién da hipoteca e capital
garantido

Xa se adiantou que a hipoteca s6 pode constituirse sobre bens
inmobles, pero neste momento parece oportuno concretar mais esta
afirmacién dicindo que, dada a necesidade da inscricion da hipoteca, é
necesario que se trate dun ben inmoble susceptible de inscricidn, e para iso
habera que estar ao contido dos arts. 107 e 108 LH, que son os que
determinan os bens hipotecables.

E interesante salientar que para estes efectos tamén tefien a
consideracién de bens inmobles aqueles dereitos reais susceptibles de
posesidn e que recaen sobre bens inmobles, salvo o dereito de servidume,
que se debe hipotecar xunto co fundo dominante e salvo os dereitos de uso
e habitacion.

Coa denominacién extension da hipoteca faise referencia a
determinacién de que partes do predio seran executadas no caso de
incumprimento da obriga principal. A necesidade de concretar este aspecto
procede do feito de que o predio € un ben dinamico que pode sufrir
alteraciéns o longo da sua vida e por iso é necesario sinalar coémo afectara
a hipoteca a estas modificacions fundiarias. Asi, cando se hipotecou un
soar, e mais tarde se constrie sobre el un edificio, habera que entender que
este edificio queda hipotecado?

A determinacion da extensién da hipoteca vén feita de duas formas.
Por un lado, temos a denominada extensién legal da hipoteca: nestes casos
€ a lei la que sinala que alteracions resultaran hipotecadas e cales non, coa
salvidade de que sempre sera posible que as partes modifiquen estas
previsions legais. Pero, por outro lado, respecto de determinadas partes do
predio, para que queden afectadas pola hipoteca, requirese pacto expreso
das partes (estaremos entén, ante a extension convencional da hipoteca). E
preciso mencionar que no caso de que o predio hipotecado pase a mans
dun terceiro, algunhas regras da extension da hipoteca altéranse.

Baixo a rubrica do capital garantido quérese salientar cales seran as
cantidades da obrigacién principal que seran cubertas pola hipoteca, € dicir,
no caso de execucion da hipoteca, cal sera o destino do difieiro obtido.

Resulta obvio que cubrird a obrigacion principal, pero, que acaece
cos xuros, as custas ou outro tipo de gastos?, € a Lei hipotecaria, a que,
distinguindo entre xuros remuneratorios e xuros moratorios, vai sinalando as
cantidades cubertas pola hipoteca, deixando unha ampla marxe a
autonomia da vontade, pero fixando a suUa vez uns limites para evitar
prexuizos a terceiros e ao propio debedor hipotecario.
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A hipoteca inmobiliaria caracterizase por recaer s6 sobre bens
inmobles susceptibles de inscricibn e por esixir a sua
inscricién no Rexistro da Propiedade.

4.4. Fases da hipoteca

Ao longo da vida da hipoteca, esta vai pasando por diversas fases
perante as cales os suxeitos que intervefien poden exercitar unhas
facultades ou outras. A division da traxectoria hipotecaria en duas fases non
aparece en ningun texto legal, e foron os autores os que tras a lectura dos
preceptos que regulan a hipoteca tefien deducido a posibilidade de
distinguir estas duas fases: a fase de seguridade e a fase de realizacion de
valor ou fase executiva.

A fase de seguridade comeza coa constitucion da hipoteca e acaba
cando ten lugar o incumprimento da obrigacion principal. Pola sua parte, a
fase de realizacion de valor, inicia co incumprimento da hipoteca e finaliza
coa extincién da obrigacion principal.

A primeira fase ten un caracter cautelar pois dirixése a manter o
valor do predio e a asegurar, con iso, que a segunda fase se realice
correctamente. En cambio, a segunda fase, busca facer efectiva a garantia
hipotecaria mediante a venda do predio.

Resulta sinxelo deducir que a segunda fase non tera lugar se o
debedor hipotecario extingue validamente a obriga principal.

4.5. Facultades dos suxeitos na primeira fase

O acredor hipotecario durante esta fase ten ao seu favor unha serie
de facultades cuxa finalidade é evitar que o seu dereito sexa burlado a
través da realizacion de actos que supofien un menoscabo para o valor do
ben hipotecado.

En primeiro lugar, recofiécese ao acredor a denominada accion de
devastacion, accion que se pode instar naqueles casos nos que o
propietario do ben leva a cabo sobre el actos que supofien unha diminucion
do seu valor. Entén pdédese pedir ao xuiz de 12 instancia que admita
xustificacion sobre estes feitos e se efectivamente se comproba que se esta
diminuindo o valor, o xuiz ordenara ao propietario facer ou non facer o que
sexa pertinente, e se ainda asi persiste na sua accion, poderase ordenar a
posta en administraciéon xudicial do predio. Os actos que poden implicar
unha diminuciéon do valor do predio poden proceder tanto dun deterioro
fisico do mesmo, como xuridico.

En segundo lugar, outra forma de previr a diminucién do valor do
predio consiste en recorrer ao mecanismo do vencemento anticipado, posto
que a lei prevé expresamente que cando o propietario do ben leva a cabo
sobre 0 mesmo accions que implican unha perda de valor do predio, o
acredor hipotecario podera esixir o cobro inmediato do crédito (e, no seu
defecto, a execucién da hipoteca). E salientable que tamén se permita
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inserir no documento de constitucidon da hipoteca unha clausula do
vencemento anticipado da obriga garantida por outras causas das
contempladas na lei, pero é necesario ter coidado na sua redaccién para
evitar que sexan cualificadas como clausulas abusivas.

Por ultimo, tratandose de hipotecas legais, a lei prevé que no caso
de diminucion do valor do inmoble, o acredor poida pedir a ampliacién da
hipoteca, é dicir, que se aumente o quantum de responsabilidade polo que
vai responder o predio hipotecado.

Asemade, hai que recalcar que durante a fase de seguridade o ben
obxecto de hipoteca non queda xuridicamente inmobilizado, senén que
pode ser transmitido a outros suxeitos, aparecendo, en tales casos, a figura
da terceiro posuidor, que non se convertera por iso en debedor hipotecario,
pero que podera perder o seu predio se a obriga garantida non ¢ satisfeita.

Outra posibilidade consiste en que o terceiro que compra o predio
hipotecado acepte tamén subrogarse na posicion do debedor hipotecario:
enton, este suxeito respondera non sé na sua calidade de responsable real,
senon que, ademais, debera responder persoalmente polo cumprimento da
obriga principal. Non obstante, é importante salientar que para que tefia
lugar esta asuncion da débeda é imprescindible o consentimento do acredor
hipotecario.

En canto ao acredor hipotecario tamén é perfectamente posible que
ceda o seu crédito hipotecario, co que un terceiro se subroga tanto na sua
posicién de acredor dunha obriga principal coma na posicién de acredor dun
dereito de hipoteca. Para que esta transmisién tefa lugar non é necesario o
consentimento do debedor hipotecario, pero si se lle debe notificar o cambio
de acredor.

E moi importante no noso pais, porque no resto do paises europeos
non existe esta opcion, a posibilidade que o debedor hipotecario ten de
instar o cambio do acredor hipotecario por outro suxeito que lle interese
mais, sen necesidade do consentimento do acredor primitivo. En definitiva,
é posible que o propio debedor logre a subrogacién hipotecaria da persoa
do acredor. Grazas a Lei de subrogacién e modificacion dos préstamos
hipotecarios do 30 de marzo de 1994 o debedor hipotecario que encontra a
unha entidade bancaria que lle ofrece mellores condiciéns para a devolucion
do crédito hipotecario, podera conseguir que esta nova entidade se converta
no seu acredor hipotecario e que a antiga entidade “desapareza” do
escenario hipotecario. Para iso terase que seguir un sinxelo procedemento
descrito na citada Lei e os custos da a subrogacién son minimos. Desta
forma o lexislador espafol pretendeu que os debedores hipotecarios
puidesen beneficiarse da importante baixada dos tipos de xuros que tivo
lugar durante os anos noventa.

4.6 A execucidn hipotecaria
Se chegado o momento de cumprimento da obriga principal o

debedor non satisfai a obriga, o acredor tera que facer uso da garantia
hipotecaria a través da realizacion do valor do predio, é dicir, mediante a
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obtencién do seu valor econémico para, desta forma, co difieiro obtido,
poder satisfacer a obriga principal.

E importante salientar que xamais sera posible que, ante o
cumprimento da obriga, o acredor se quede sen mais co predio, que o
acredor, ante o incumprimento e como pago da obriga incumprida, devefia
propietario da predio. Isto é asi porque no noso ordenamento xuridico esta
prohibido o pacto comisario. No caso de que no contrato de hipoteca estea
inserido este pacto, terase por nulo e o acredor sé podera instar o exercicio
da accion real hipotecaria, isto €, a execucion da hipoteca.

Non obstante, non se pode esquecer que o acredor, ante o
incumprimento da obriga, tamén ten o seu favor a accién persoal derivada
do incumprimento de calquera dereito de crédito e, a través de la cal,
podera instar o axeitado cumprimento da obriga.

Existen duas posibles formas de execucion da hipoteca: xudicial e
extraxudicial, pero esta Ultima forma s6 podera utilizarse cando tal
posibilidade se tefa previsto expresamente no contrato de constitucion de
hipoteca.

A execucion xudicial seguira as normas da execucion forzosa
incluidas na Lei de axuizamento civil sendo xuiz competente o xuiz de
primeira instancia do lugar onde estea situado o predio. Unha vez admitida
a demanda a tramite ditarase auto en que se vai despachar a execucion e
onde se require o pago ao debedor ou, no seu caso, ao terceiro hipotecario,
para que pague a débeda no acto. Na hipétese de que a débeda continte
sen pagar continuara o procedemento.

Dentro do procedemento xudicial existen & sua vez tres
modalidades de realizacién do valor do predio: a puxa xudicial, o convenio
da realizacion de valor ou a intervencién dunha terceira persoa ou entidade
especializada que venda o ben.

Se as partes non optan por ningunha modalidade aplicarase con
caracter supletorio a poxa xudicial.

A modalidade do convenio fai referencia a que executado e
executante chegan a un acordo onde se establece a forma de satisfaccion
do interese do executante.

No caso da intervencién dunha persoa o entidade especializada,
sera esta a que realice o valor do predio a peticion do executante ou do
executado co consentimento do executante.

Se o procedemento seguido € a poxa xudicial, esta unicamente
podera paralizarse polas causas de oposicidon expresamente previstas na lei
e que son taxadas. O resto de causas que pretendan opofierse deberan ser
canalizadas polo procedemento declarativo correspondente.

Unha vez executado o ben, o prezo obtido entregarase ao acredor
hipotecario, para o pago de capital, xuros e custas dentro do limite fixado
pola hipoteca. O remanente, se o houber, depositarase a disposicion dos
titulares dos dereitos posteriores inscritos ou anotados sobre o ben.

Polo que respecta a execucion extraxudicial, a Unica especialidade
consiste en que a execucion do predio hipotecado se leva a cabo por un
notario.
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Ante o incumprimento da hipoteca esta prohibido o pacto
comisorio e habera que acudir a sua execucidn, xudicial o
extraxudicial. A xudicial tera lugar mediante poxa publica,
convenio de realizacion do valor ou venda por entidade
especializada. A execucién extraxudicial debe preverse
expresamente e farase ante un notario.

4. 7 Outras formas de extincion da hipoteca

Como é facilmente comprobable a execucion da hipoteca da lugar a
sua extincion porque se co difieiro obtido no procedemento de execucion se
salda a obriga principal garantida e, polo tanto, esta desaparece, dado o
caracter accesorio da hipoteca, tamén esta se vai extinguir.

A execucion hipotecaria € a forma mais comun de extincién pero
tamén existen outras maneiras de pofier fin a hipoteca.

Asi se por calquera motivo se extingue o crédito garantido pola
hipoteca (por exemplo, porque se devolve dito crédito), a hipoteca
extinguese tamén dado o seu caracter accesorio do crédito.

As outras causas de extincion son as comuns a extincion de
calquera dereito real: a completa destrucion do predio hipotecado, a
renuncia do titular, & garantia hipotecaria, a consolidacion...

Sexa cal sexa a forma de extinciéon da hipoteca, € moi importante,
para a sua verdadeira extincion que se cancele a inscricidon da hipoteca que
consta no Rexistro da Propiedade. Da mesma forma que a inscriciéon da
hipoteca é necesaria para a sua existencia, a cancelacion de dita inscricion
€ imprescindible para a sua extincion. Se houbo execucién do predio, a
través da poxa, e se pagou ao acredor pero a inscricibn de hipoteca
continda vixente, esta garantia real continuara en vigor, posto que a
extincién da hipoteca non tera efecto contra terceiro.

Para a cancelacion da hipoteca no Rexistro requirese unha escritura
publica de cancelacion ou resolucion xudicial que ordene a sua cancelacion.

4.8 Hipotecas especiais

As hipotecas pddense clasificar de moitas maneiras atendendo aos
mais diversos criterios clasificatorios e, xa que logo, enuméranse diferentes
tipos de hipotecas, algunhas das cales chegan a acadar a denominacion de
hipoteca especial.

Atendendo ao grao de determinacién dos elementos da hipoteca,
distinguese entre hipotecas de trafico e hipotecas de seguridade. Ao
primeiro tipo tamén se denomina hipoteca ordinaria e caracterizase porque
nela todos os elementos da relacién hipotecaria (suxeitos, obxecto, obriga
garantida...) aparecen perfectamente descritos e detallados.

Polo contrario, nas hipotecas de seguridade algun dos seus
elementos aparece indeterminado, é dicir, non se describe de forma
pormenorizada ben a obriga garantida, ben quen é o debedor hipotecario,
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ben cales son os xuros garantidos... Deste tipo son a hipoteca en garantia
de titulos endosables ou ao portador, a hipoteca en garantia de obrigas
futuras...

Pero, sen dubida ningunha a hipoteca de seguridade que hoxe en
dia ten mais predicamento é a denominada hipoteca de maximo ou hipoteca
flotante onde a indeterminacién aparece na contia da obriga asegurada
mediante hipoteca. Este tipo de hipoteca procedia dunha elaboracién
puramente doutrinal posto que non se contemplaba como tal pola lexislacion
espafnola ainda que na practica si que se utilizaba. Non obstante, dende
unha reforma da Lei hipotecaria de 2007, esta modalidade de hipoteca
aparece expresamente contemplada, se ben, brevemente regulada, no art.
153 BIS da citada Lei, co que o lexislador se fixo eco da practica
hipotecaria.

Outra hipoteca especial de recente introducion na lexislacién
hipotecaria espafiola é a hipoteca inversa. A través desta figura, regulada
na Disposicion Adicional 12 da Lei de 7 de decembro de 2007, os fins
eminentemente patrimoniais que habitualmente ten a hipoteca, danse a man
con fins de caréacter social e asistencial.

O fundamento da hipoteca inversa esta na concesién as persoas
maiores dunha renda ao final da sua vida para poder sobrevivir ou levar
unha vida mais desafogada. Moitas destas persoas carecen de liquidez,
pero en cambio, son propietarios dun piso. Pois ben, neste contexto a
mecanica da hipoteca inversa consiste en que o propietario recibe unha
renda mensual ou anual, ou dunha soa vez, a custa do valor do seu ben
inmoble. O debedor hipotecario seguira sendo propietario, pero no momento
do seu falecemento, os seus herdeiros poderan cancelar o préstamo
aboando ao acredor hipotecario a totalidade dos débitos vencidos, ou, no
caso contrario, procederase a execucion do piso que se deu en garantia.

Para que se poida acudir a esta figura, regulada pola citada
Disposicién Adicional, o debedor habera de ter polo menos 65 anos ou estar
afectado por unha dependencia severa ou gran dependencia e o ben que
serve de garantia habera de ser a vivenda habitual que, a sua vez, tera que
ser taxada e asegurada contra danos.

Alguns autores non estan de acordo con esta figura posto que se
trata de un instrumento que vai servir para cubrir finalidades que deberia
cubrir o Estado Social e Democratico do Dereito e non os propios
particulares. O Estado, continlan estes autores criticos, deberia crear un
sistema de pensions de contia digna como para facer innecesario o recurso
a hipoteca inversa.

5. A hipoteca mobiliaria e o pefior sen desprazamento da posesion

5.1. Xustificacién e normativa
Ao comezo do estudo das garantias reais fixose referencia a que as

duas figuras que agora imos tratar tefien unha orixe relativamente recente,
pois a sla configuracion non procede sendén das necesidades que a
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evolucién da sociedade moderna fixo xurdir € que non encontraban a
correspondente resposta xuridica.

Ambas figuras tefien a vantaxe de que parten da existencia doutras
garantias reais e por iso intentan ter en conta as suas carencias pero tamén
as suas virtudes para lograr novas figuras que superen as xa existentes.

Temos visto como a prenda leva consigo un desprazamento
posesorio do ben a mans do acredor pignoraticio, pois ben, pronto se viu
que este desprazamento resultaba antieconémico porque moitas veces o
ben pignorado constituia a fonte de ingresos do debedor e ao perder a
posesién perdia tamén o seu medio de traballo e, con iso, a posibilidade de
seguir obtendo ingresos para devolver o préstamo. Para evitar este
inconveniente ideouse unha forma de garantia para aqueles casos nos que
o ben pignorado fose ferramenta de traballo do debedor, garantia onde non
era necesario 0 desprazamento do ben a favor do acredor, e desta forma
naceu a prenda sen desprazamento da posesion.

Pronto se viu que a hipoteca inmobiliaria constituia unha garantia
real moi segura posto que habitualmente permitia ao acredor hipotecario
satisfacer o seu dereito de crédito cando este non se cumpria in natura.
Dado este éxito da figura, quixose que a mesma garantia puidese utilizarse
pero ofrecendo en garantia, non un ben inmoble, senén un ben moble.
Agora ben, como precisamente parte do éxito da hipoteca radica en que
recae sobre un ben inmoble cuxa inmobilidade fai imposible a sua
desaparicion, non era posible que a nova figura recaese sobre calquera tipo
de ben moble (faciimente “ocultables”) sendén que debia reunir unhas
caracteristicas especiais. Froito de estas digresions naceu a hipoteca
mobiliaria.

Tendo en conta a “xuventude” de ambas as figuras, € facilmente
comprensible que ningunha estiverse contida nin na Lei Hipotecaria (cuxa
primeira version procede de 1861) nin no Cédigo Civil. Ten unha regulacion
conxunta na Lei de Hipoteca Mobiliaria e Pefior sen Desprazamento da
Posesion de 16 de decembro de 1954.

5.2. Concepto e contido

A hipoteca mobiliaria posue os trazos da hipoteca inmobiliaria xa
estudada se ben ten algunhas peculiaridades derivadas fundamentalmente
do tipo de obxecto sobre o que recae. Asi, esixe a sua constituciéon en
escritura publica e a suUa inscricién nun rexistro especial que denominase
Rexistro de Bens Mobles, que esta tamén a cargo dos Rexistradores da
Propiedade. Este tipo de garantia unicamente pode recaer sobre os bens
mobles expresamente mencionados na Lei, bens facilmente identificables
como os establecementos mercantis, os automadbiles e outros vehiculos de
motor, aeronaves, propiedades intelectual e industrial... A Lei contén regras
peculiares relativas as diferentes modalidades de hipoteca mobiliaria en
funcion do seu obxecto.

O debedor hipotecario para allea os bens hipotecados necesitara o
consentimento do acredor, pero se obtén este consentimento a hipoteca
subsistira a pesar do alleamento.
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No caso de que fose necesario proceder a execucion xudicial da
hipoteca mobiliaria sera a Lei de axuizamento civili a que marque a
tramitacion a seguir porque o procedemento xudicial que contia a Lei de
1954 foi derrogado, non obstante, mantense a regulacién do procedemento
extraxudicial de execucion da hipoteca mobiliaria.

Polo que respecta ao pefior sen desprazamento posesorio,
igualmente é necesaria a sua constitucion en escritura publica e a sua
inscricion no Rexistro de Bens Mobles. O obxecto desta garantia soamente
poden ser aqueles bens mobles expresamente enumerados na Lei, e,
segundo o tipo do ben sobre o que recaia, falarase de prenda agricola e
gandeira (se a prenda se constitie sobre os froitos pendentes e as colleitas
esperadas, ou sobre os froitos, animais ou maquinaria das explotaciéns),
prenda industrial ou comercial (se o pignorado son maquinas, mercadorias
ou materias primas almacenadas) ou prenda de obxectos mobles (no caso
de que a garantia recaia sobre obxectos de valor artistico ou histérico).

ACTIVIDADES PROPOSTAS

e Tendo en conta que o contido desta unidade didactica pode resultar
complexo para o alumnado, resulta conveniente asegurarse de que
o estudante esta comprendendo ben os termos da unidade
didactica. Para iso insistirase no estudo da materia diariamente para
que, nos momentos que o profesor crea mais oportunos e sen
previo aviso, o profesor poida calibrar o grao de comprension dos
alumnos preguntandolles sobre cuestiones explicadas perante as
clases. Con esta técnica non se pretende avaliar ao alumno senoén,
de forma mais sinxela, comprobar se se entende ben a materia.

e Non pode esquecerse a parte practica que posue esta unidade
didactica, e para abordala formulanse aos alumnos, a través da aula
virtual, casos practicos que deberan entregar antes da sua
resolucién e que seran resoltos durante as clases. Para a resolucién
destes casos practicos colgaranse na aula virtual os materiais que
sexan pertinentes, se ben, a maior parte das ocasiéns, sera o
estudante quen deba indagar e buscar os recursos necesarios para
a resolucion do caso.

e Asemade, resultara fundamental a lectura de sentenzas que o
profesor encontre interesantes para a unidade didactica e que o
alumno deberd comentar seguindo o modelo incluido no anexo da
unidade. Con esta actividade preténdese que se familiaricen coa
lectura de sentenzas, coa sua linguaxe, asi como que aprendan a
discernir as distintas partes dunha sentencia e valorar a doutrina
xurisprudencial.

e A técnica do debate utilizarase para o estudo dunha cuestion
polémica que, por razéns de tempo non podera tratarse perante as
clases, e que fai referencia a diferente interpretacion que notarios e
rexistradores fan dalguns preceptos da normativa hipotecaria. Para
este debate faranse dous grupos e cada un deles defendera unha
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postura, defensa que debera vir fundamentada por toda unha
argumentacion xuridica.

AVALIACION DA UNIDADE DIDACTICA

e Durante esta unidade didactica seran obxecto de avaliacion varios
puntos: en primeiro lugar, os cofiecementos xuridicos acadados
polo alumno; en segundo lugar, a capacidade de utilizar ditos
cofecementos para aplicalos a casos practicos que se puidesen
dar na vida real; en terceiro lugar, a aptitude para relacionar
conceptos e ideas; e no ultimo lugar, a facilidade para defender
unha postura con argumentos xuridicos.

e A avaliacion tera lugar practicamente dende o comezo do curso e
iso porque, se ben a avaliacién dos cofiecementos xuridicos farase
ao final do curso, o resto de capacidades e aptitudes que se
pretenden avaliar seran analizadas mentres o profesor desenvolve
as diferentes actividades previstas nesta unidade didactica.

e Os instrumentos que utilizara o profesor para levar a cabo a
avaliacion seran o exame final que estara estruturado por unha
parte tedrica (varias preguntas de extensién media) e nunha parte
practica (na que se incluira un caso moi similar aos resoltos durante
o desenrolo, nas aulas, da unidade didactica). Pero tamén para
obter a cualificacion final se empregaran as notas que o profesor foi
tomando durante as clases, debates e resolucions dos casos
practicos en relacion a cada alumno.
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ANEXOS

Anexo 1
MODELO DE ANALISE DUNHA DECISION XUDICIAL OU XURIDICA

|. Lectura pausada:

Para comprender unha decision xudicial ou xuridica, en xeral, e
saber desentrafar o seu significado, compre comezar por ler atentamente o
seu contido —fixe especial atenciéon aos fundamentos de dereito (FD) da
sentencia ou resolucion—.

Il. Descricion da resolucion:

e Tipo de resolucion: sentencia, auto, resolucion...

e Data do fallo.

e Organo do que emana: Audiencia Provincial (AP); Tribunal
Superior de Xustiza (TSX); Tribunal Supremo (TS); Direccién Xeral dos
Rexistros e do Notariado (DXRN)...

e Referencia da base de datos empregada: por exemplo: (RJ 2009,
360).

e Relator, no seu caso.

I1l. Materia sobre a que se resolve:

Persoa; obrigacions; contratos; dereitos reais; dereito rexistral,
dereito de familia; dereito de sucesions...

IV. Tema ou asunto concreto obxecto da analise:

Por exemplo, na materia dereito de familia, tratase de concretar o
tema: filiacion; réxime econdmico matrimonial; separacion; divorcio...; na
materia dereito de contratos, concretarase o tema: contrato de viaxe
combinada.

V. Sinopse:

Unha explicacién sucinta de non mais de tres lifias.
VI. Feitos:

Descricion dos feitos do caso: por exemplo, a demandante X
contratou coa axencia de viaxes Z unha viaxe a Nova York coa finalidade de
acudir as derradeiras representaciéns dun musical en Broadway, sen que
finalmente, puidesen gozar da sua estadia na «gran maza», non s pola
chegada con gran retardo do avién sendn tamén polas graves deficiencias
que presentaba o hotel onde se aloxou.
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VII. Dereito e proceso:

Consiste na andlise das normas substantivas e procesuais
aplicables ao asunto debatido.

VIII. Doutrina xurisprudencial:

Aqui é, precisamente, onde se atopa o miolo da analise. Tratase de
determinar as conclusions doutrinais que se infiren da resolucién analizada;
sen prexuizo da cita doutros fallos en apoio da devandita doutrina. Por
exemplo: na sentencia que se analiza deféndese que a responsabilidade
dos organizadores e retallistas de viaxes combinadas € solidaria, xa que...

IX. Conclusién:

E o lugar axeitado para expresar os criterios e as reflexiéns
persoais.

X. Notas bibliograficas (opcional):

A maior afondamento, pédense engadir opinidns da doutrina, a
través dunha analise de bibliografia sobre a cuestion que se analiza.

Anexo 2
VERBAS CHAVE

Garantia real—realizacion de valor—Lei Hipotecaria—anticrese—pefior
irregular—promesa de hipoteca—hipoteca unilateral—inscricién
constitutiva—extension da hipoteca—accion de devastacion—vencemento
anticipado—ampliacién da hipoteca—clausula financeira—subrogacion
hipotecaria—oposicion a execucibn—prezo do remate—remanente—
hipoteca de maximo—hipoteca inversa
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