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8| CONCEPTO

. Derecho Real de garantia. =

* Poder dirécto e inmediato sobre un bien inmueble,
sin desposesion del mismo, para asegurar el
cumplimiento de una obligacion. Faculta al titular a
promover la enajenacion del bien en caso de
incumplimiento de la obligacion, y con su precio

recibir el pago de la obligacion asegurada.

Procedimiento especifico, preferencia al cobro
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MERCAD A

“»_Funcién/econémica de la hipoteca: crédito protegido, incremento delcrédito,
movilidad del capital. Refinanciacion mediante el mercado hipotecario —emision de
titulos: hipotecarios cuya garantia en Ultimo lugar son los bienes hipotecados)

Real Decreto-ley 24/2021, de 2 de noviembre, ha traspuesto la Directiva (UE)
2019/ 2162, del Parlamento y del Consejo de 27 de noviembre de 2019, sobre la
emision y la supervision publica de bonos garantizados,

* Finalidad: simplificar el régimen del mercado hipotecario, integrando la mayoria
del contenido de la Ley 2/1981 (requisitos de préstamos y créditos hipotecarios),
que deroga. Se prevén principios comunes para todos los bonos garantizados
(tltulos hipotecarios, cédulas territoriales y cédulas de internacionalizacion) y
especificidades para los hipotecarios, con especial atencion a las cédulas
hipotecarias. Persigue armonizar las condiciones para que las entidades puedan
emitir estos instrumentos, creando un mercado unico de bonos garantizados.
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CARACTERES

Y/
/Y

. Derecho Reéal’Realidad. Poder directo e inmediato sobre una cosa, erga omnes.
* Gravamen sobre inmuebles o derechos reales sobre inmuebles.
* Accesoriedad respecto de la obligacion principal asegurada —transmision y extincion del crédito le afecta-

» Cardcter especial: Derecho de constitucion registral. Sin inscripcion: eficacia sélo para iniciar juicio
ejecutivo y privilegio de cobro.

* Indivisibilidad: hipoteca afecta integramente a todo el bien hipotecado, pese a la reduccion de la
obligacion -salvo pacto en contrario- (122, sin perjuicio del 123 y 124 LH)

* Sin desplazamiento de la posesion.
* En garantia de un crédito: ejecucion y preferencia al cobro

* Responsabilidad especifica que no afecta a la responsabilidad patrimonial universal ilimitada del deudor-
1911 CC-, 105 LH. Se regula en el art. 140 LH la hipoteca de responsabilidad limitada al bien gravado.




Prof.* Lambea Rucda 29/11/2022

Y/
) SESETNNS

& Voluntarlas y legales -138-141 LH-: Establecidas por negocio jurIdICO unilateral e
—duefic consentida por acreedor- o bilateral —contrato propietario- -acredors)
Establecidas por la Ley como las tacitas (;son hipotecas o preferencias al cobro?) o
autorizadas por ella para que ciertas personas exijan su constitucion —expresas-.

» Expresas y tacitas: en funcidon de que requieran inscripcion en Registro, requisito
sin el cual no existen, o tacitas en el caso de las legales cuya constitucion es
automatica sin requerir inscripcion.

* Ordinarias/de trafico y de seguridad: las primeras garantizan una obligacion
concretamente determinada —cuantia cierta conocida-; las segundas una obligacion
cuyos puntos basicos se senalaron, estableciendo que la hipoteca cubrira la obligacion
hasta cierta responsabilidad si existe y en esa cuantia probada, sin que conste su
existencia efectiva a priori (hipoteca en garantia de cuentas corrientes/ hipoteca en
garantia de obligaciones futuras o condicionales/ de titulos al portador/de maximo).
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Sujeto pasivo-d€ la hipoteca: propietario del inmueble hipotecado. Con lisre™™|
disposicion del’bien y capacidad —menor: padres o tutores previa autorizacion
judicial; 16 anos sin autorizacion judicial; todes los comuneros.- El sujeto pasivo
hipotecante suele ser sujeto pasivo o deudor de la obligacion: hipotecante deudor.
Puede no serlo y garantizar deuda ajena —fiador real- como hipotecante no deudor.

Acreedor hipotecario y acreedor de la relacion obligacional. Capacidad
para obligarse -credito como acreedor unico, o bien creditos parciarios,
mancomunados o solidarios-

Sujeto pasivo de la obligacion garantizada: Si el hipotecante es no deudor la
relacion es tripartita.
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Tercer adquirente o tercer poseedor de la finca hipotecada: Sujeto al que se
transmite, onerosa o gratuitamente, el inmueble. Este tercero es parte del proceso de
ejecucion (puede defenderse con una terceria de dominio o no oponerse y desamparar los
bienes).

Aplicacion del art. | I8 LH en la venta: el tercer adquirente puede pactar la subrogacion en
la deuda; si no hay pacto podra ejercer un descuento o retencion de la parte de la
obligacion adeudada al pagar el precio al vendedor —deudor hipotecante-.

Aplicacion del art. 126 LH en el proceso de ejecucion: tercer adquirente es parte en el
juicio de ejecucion ordinaria e hipotecaria —posibilidad de que pague el crédito -1 14 LH-; o
que desampare los bienes —actitud pasiva ante la ejecucion- por lo que los perdera si no se
opone, o bien se puede defender con una terceria de dominio.
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CONSTITUCION DE LA HIPOTECA

Y/
) s
_—

Acuerdo. o contrato

Acto Unilateral del duefio

Forma solemne: Escritura publica.
Legales tacitas —no precisan forma-.

Hipoteca en documento privado: el acreedor puede exigir judicialmente el

cumplimiento de la forma en escritura publica e inscripcion posterior.

Promesa de constituir hipoteca (precontrato con consentimiento, objeto y
causa)-1862-. En caso de incumplimiento genera accion personal para la
condena al cumplimiento e indemnizacién de danos y perijuicios. Si no redne

los requisitos: indemnizacion de danos y perjuicios.

Inscripcion constitutiva en el Registro de la Propiedad.
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OBLIGACION ASEGURADA |

\ 7l

) SESETNNS

S
Obligacion principal de cualquier tipo, (puras, condcionales, dar, hacer o no hacer)) 105 LH. Fijacion del
importe.de la ebligacion asegurada en moneda nacional. Fijacion en la inscripcion de las obligagiones
garantizadas; sU duracion e importe maximo de responsabilidad -art. 12 LH-.

Si el capital principal produce intereses, éstos estan incluidos, salvo pacto en contrario: los
intereses se entienden incluidos en la hipoteca, salvo pacto en contrario —fijacion de importe en la inscripcion-
12 LH. Intereses fijos o variables —base diferencial con referencia al Euribor (generan hipoteca de maximo)- Se
entienden incluidos los intereses no prescritos, con el limite maximo previsto en la inscripcion registral.

En caso de transmision de la finca a un tercero, los intereses vencidos y no satisfechos se veran incluidos
en la hipoteca segun las condiciones del art. | |4 LH —proteccion del tercer adquirente (limite art. 146 LH):

|. Todos los intereses si el inmueble no se enajeno o gravo después a favor de tercero, o se gravo con un
derecho real no afectado (servidumbre).

2. En caso contrario, si se enajeno o gravo el inmueble después de hipotecado. Si no hay pacto, el
tercero asumira, por Ley, los intereses de la anualidad corriente y los dos anos anteriores. Si hay pacto
(inscrito y con indicacion de la cuantia) puede aumentarse el aseguramiento por la hipoteca de los
intereses, hasta un maximo de 5 anos, o suprimirse o disminuirse la garantia por éstos a menos de los

que la Ley marca.
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OBLIGACION ASEGURADA Il

~* Los intereses vencidos y no satisfechos que excedan de lo visto no resultan
asegurados-por la hipoteca de la obligacion principal, pero el acreedor puede
exigit. ampliacion de la hipoteca, o que se hipoteque otro inmueble para
asegurarlos, | 15 LH. Esta es una hipoteca legal que el acreedor puede exigir.
Si los intereses vencidos y no satisfechosiresultan asegurados por la hipoteca,
el acreedor puede ejecutar la hipoteca para cobrarlos, aun antes de que
venza la obligacion principal de pagarle el capital, 146 LH.

e Limite en cuanto a los intereses de demora —indemnizatorios-:

* 1'14. 3. En el caso de préstamo o crédito concluido por una persona fisica que
esté c,garantizado mediante hipoteca sobre bienes inmuebles para uso
residencial, el interés de demora sera el interés remuneratorio mas tres
puntos porcentuales a lo largo del periodo en el que aquel resulte exigible. El
interés de demora sdlo podra devengarse sobre el principal vencido y
pendiente de pago y no podra ser capitalizado en ningun caso, salvo en el
supuesto previsto en el articulo 579.2.a) de la Ley de Enjuiciamiento Civil .
Las reglas relativas al interés de demora contenidas en este parrafo no
admitiran pacto en contrario. Parr. 3° modificado por disp. final 1.2 de
Ley nim. 5/2019,de 15 de marzo. Documento 53 RCL\2019\438.

* En caso de ejecucion hipotecaria: las costas y gastos quedan garantizados
con hipoteca si asi se ha previsto en la escritura e inscripcion con cuantia
maxima de responsabilidad —Ley 1(2013 introdujo el limite del 5% para
proteccion de deudores por ejecucion de hipoteca sobre vivienda habitual.
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OBLIGACION ASEGURADA Il

‘s Clausulas de estabilizacion del principal del —_—
prestamo (no de los intereses —no se admite gpara
ellos.clausula de estabiliizacion, ni les alcanza la
B\actada para el principal):permitidas por el art. 219

H cuando concurran las siguientes circunstancias:

* Duracion minima pactada de 3 anos.

* Que se determine la estabilizacion con referencia
a alguno de los modulos legales: IPC, precio del
oro.

* Que se fije una cantidad maxima de )
responsabilidad hipotecaria, que no podra .
exceder del importe del pringipal mas un 50% si
el prestamo fuera a mas de 10 anos o del 25% en
otro caso.
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OBJETO |

R " Inmueble: inmueble o ﬁ.n.ca,.-susceptible de inscripcion (toda o —_—

arte)~o-derecho inmobiliario -enajenable e inscribible en el=Registro
de.la’propiedad (derecho mteglro o parte de sus facultades'si
constituyen derecho aparte, ola mitad indivisa)-.

* La | H establece cosas y dereches que no pueden hipotecarse:
art. |08 LH:

» |.las servidumbres solo pueden hipotecarse conjuntamente con
el predio dominante (hipoteca que grava el predio se extiende a
la servidymbre). La servidumbre de-aguas podra hipotecarse,
pero segun Ley de aguas solo en casos de charca como agua
Brlvada en terreno privado para uso exclusivo -insignificante-.

7

odrian hipotecarse las servidumbres personales.

* 2. Los usufructos legales no son enajenables ni hipotecables, salvo
el del conyuge viudo (actualmente no hay mas).

* El uso y habitacion: personalisimos e intransmisibles -no son
enajenables- (segun algunos autores, salvo que el titulo
constitutivo senale otra cosa).
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s > [a [Hestablece restricciones a cosas y derechos: | wm
art.sk07 LH: &

s IDerecho de usufructo. Se puede hjpotecar, pero
se extingue la hipoteca cuando concluya el
usufructo por hecho ajeno a la voluntad del
usufructuario. Si concluye por su voluntad,
subsiste, la hipoteca hasta que se cumpla la
obligacion asegurada, o venza el tiempo en que el
usufructo habria naturalmente concluido.

e 2. Mera o nuda Iaropie,dad.,Si el usufructo se
consolida por el propietario, la hipoteca sobre la
propiedad se extiende a este salvo que se hubiera
pactado lo contrario. (Esta regla y la del usufructo
se aplica a uso y habitacion cuando fuesen
hipotecables, y otros derechos de goce como
servidumbres’'prediales o personalés)
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OBJETO i

3.E6s bienes anteriormente hipotecados, aunque lo estén
con el pacto de no volverlos a hipotecar —rangos<=»

4.E| derecho de hipoteca voluntaria (subhipoteca), pero
quedando pendiente la que se constituya despues de la
resolucion del derecho de hipoteca.

5:Los derechos de superficie, pastos, lenas y otros
semejantes de naturaleza real (servidumbres personales) a
las que se aplica también el apartado 2 de este articulo.

6. Concesiones administrativas destinadas al servicio
publico (minas, puentes...), o edificios o terrenos de
dominio particular agregados a esas obras équeda
pendiente la hipoteca de la resolucion del derecho del

concesionario).
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* /. Bienes vendidos con pacto de retro o carta de gracia, si el
compradorilimita la hipotecaala cantidad que recibiria en
caso de resolverse la venta, dandose conocimiento al
vendedor para que no devuelva el precio sin conocimiento
del acreedor, salvo precepto judicial.

* 8. Derecho de retracto convencional, si bien el acreedor no
podra repetir contra los bienes hipotecados sin retraerlos
previamente en nombre del deudor, en el tiempo en que
este tenga derecho y anticipando la cantidad que para ello
fuere necesaria. Ejercitado el retracto la hipoteca recaera
sobre los bienes retraidos. Se extingue hipoteca cuando
vence el plazo de ejercicio del derecho de retracto.
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9. Bienes litigiosos, si la demanda origen se anot6
ypreviamente, o se hizo constar en la inscripcion qaéel

acreedor tenia conocimiento del litigio, pero en cualquier
ciasp la-hipoteca quedara pendiente de la resolucion del
pleito.

* 10. Bienes sujetos a condiciones resolutorias expresas,
guedando extinguida la hipoteca al resolverse el derecho
el hipotecante.

* Il.Los pisos o locales en PH, previa inscripcion del edificio
y del réegimen de PH —piso y cuota del mismo-.

* |2..El derecho del rematante sobre los inmuebles
subastados en un procedimiento judicial. Una vez satisfecho
el precio del remate e inscrito el dominio en favor del
rematante, la hipoteca subsistira, recayendo directamente
sobre los bienes adjudicados.
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"¢ Principio _de especialidad -119 LH: determinacian de la
responsabilidad o gravamen que soporta cada finca,
exclusion de la solidaridad —cada finca soporte todo el
crédito-: por acuerdo se determinara la cantidad que soporta
cada una; si'bien no cabe liberar parcialmente en caso de pago

parcial —salvo 124 LH (acreedor admite pago parcial del credito
division de la hipoteca) o 22| RH-

e Art. | 19 LH y RH. En caso de incumPIimiento, el acreedor
se dirigira contra aquélla que cubre la parte de credito
impagada. Si no alcanza con esa finca, en otro caso, por lo
que reste contra las demas, sin prelacion, 121 LH.

e Si alguna fue adquirida después por otro sujeto, solo

EieesPnorrr:Sr?iéljaecll gdrea\'/caeTceer}g_ueLll_el c<2>6responde a ella: (principio

* Si la finca hipotecada se divide después, la distribucion
requiere acuerdo de acreedor y deudor, y en su defecto la

responsabilidad es solidaria —puede dirigirse contra una por
toda la suma- 123 LH
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EXTENSION OBJETIVA DE LA
HIPOTECA -109 A 113 LH-

Exten5|on de la hipoteca sobre la cosa h|Botecada durante "
la vida de|l mismo;legal o natural (109-1 |) convengional
).y objetiva si hay tercer adqun'ente I3

*La hipoteca recae:
* Sobre la finca integra y globalmente.

* Extension legal: Se admite pacto en contrario. Se
extiende a las accesiones, mejoras e jndemnizaciones
debidas por los bienes hipotecados, 109 LH. El art. 110
LH desarrolla lo que son'las accesiones, mejoras,
indemnizaciones.

* Extension obcietlva Si la finca pasa a otro adquirente,
no se extiende Ja hipoteca a las mejoras que se hayan
costeado por el nuevo dueno y consistan en obras
que no sean de reparacion, seguridad o
transformacion, | I2 LH.
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EXTENSION OBJETIVA DE LA
HIPOTECA -109 A |13 LH-

Y/
) s
_—

- Sij8 finca pasa a un tercer poseedor tampoco se extiende la hipoteca a los
rmuebles permanentes, ni los frutos pendientes y rentas vencidas qu/é?ean de la
pertenencia del mismo, | 12 LH (incluso aunque la hipoteca pactada recayese
sobre muebles, frutos y rentas, porque éstos son de un tercero, y no del D).

* Extension convencional: No se extiende la hipoteca, salvo pacto expreso o
disposicion legal en contrario a (art. | | I):animales -no cabe la extension a los
animales de compania-, muebles, frutos y rentas vencidas y no satisfechas al
tiempo de exigirse el cumplimiento de la obligacion garantizada (si se extiende
a las vencidas después de ejercitarse el crédito hipotecario; incluso ain pagadas
al deudor el acreedor puede exigirlas como si no se hubieran pagado, 215.2
RH).

* Posibilidad de retirar del inmueble aquello a lo que no se extienda la hipoteca, si
pueden hacerse sin menoscabo. Si no es asi el propietario tiene derecho a cobrar su
importe cuando se enajene la finca para pagar el crédito, aunque no quede bastante
para cubrir éste:art. | 13 LH
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CONSTITUCION |

== = HIPOTECAS VOLUNTARIAS —
* '|. Larhipoteca requiere un acto solemne: docymentdﬁ’?jblico,
1875C.C.Asi sera otorgamiento de escrltura,gubllca (145 LH),y
tambien puede constituirse en documento publico, o testamento

o resolucion judicial.

+ 2.La inscripcion en el Registro de | iedad, art. 1875
CC'y145. TR es constitiitiva del derecho.

* Clases de constitucion: inter vivos: puede ser, unilateral o
bilateral a través de contrato (no precisa tradicion), y mortis
causa como hipoteca testamentaria, RH art. 248.

* Sujetos: reglas gene,rales de los derechos de garantia, y de los
ravamenes sobre inmuebles: 323 y 1857.3 y 138,139 LH:
ibre disposicion de los bienes y capacidad. Por si o por

reEresentante: en caso de podér este debe ser especial, 1713
CC y en escritura publica, 1280.5.
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'CONSTITUCION

Y/
) s
_—

la constltuaon por acto unilateral como el testamento es vqun'galqa segun
‘141 LH, se inscribe y debe manifestarse en el Registro la aceptacion-del
beneficiarioppor nota marginal y con efectos retroactivos a la fecha de
constitucion de la hipoteca (discusion'sebre el momento en que surge:
constitucion como derecho sin sujeto, o inscripcion de aceptacion previamente
anunciada). La hipoteca unilateral inter vivos constituida por el dueno requiere

aceptacion del acreedor.

* Adquisicion a non domino: concede la hipoteca un no dueno que aparece
como tal en el Registro (como dueno y con facultad de gravar la cosa), siempre
que el favorecido por la hipoteca reuna los requisitos de titulo oneroso y buena
fe del art. 34 LH.

* Promesa de hipoteca: solo concede al favorecido el derecho a exigir su
cumplimiento mediante el otorgamiento de aquél y su posterior inscripcion,
1862 CC (accion personal).
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CONSTITUCION il

B HIPQT\E(.:.AS LEGALES EXPRESAS:

* La Ley permite que se soliciten, por el sujeto afectado, -158 y ss

LH- inscribiendose en el Registro =159 LH-, o bien por mandato

judicial -166 LH-
« HIPOTECAS LEGALES TACITAS:

* Existen por Ley desde que se da el hecho, sin titulo ni inscripcion

en el Registro. Son preferencias al cobro excepcionales en relacion

con inmuebles. 1923.1 y 2 CC.
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CONTENIDO DEL DERECHO DE
HIPOTECA

‘* Facultades del titular del derecho de hipoteca:acreedor —
hipotécario. Py
s Promover enajenacion en caso de incumplimiento, con

preferéncia al cobro sobre el precio, 1923.3 CC:
procedimiento de ejecucion hipotecaria.

» Facultades para evitar menoscabo del bien, | 17 LH y 219
RH: ejercicio de la accion de deterioro y devastacion para
perjuicios materiales o juridicos.

* Vencimiento anticipado de la obligacion por disminucion de
la farantl'a por dolo o culpa del deudor -1129.3° Cy Ley
5/2019 de contratos de crédito inmobiliario —reglas de

}pgumplimiento en hipotecas sobre vivienda de personas
isicas-

* Derecho del dueiio de la finca o hipotecante: conserva la
propiedad, con facultades de posesion salvo que correspondan a

otra persona, y todas las demas derivadas del derecho, con el
limite de no deteriorar la finca.
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MODIFICACIONES |

‘* Transmision del crédito y la hipoteca, con cambio de p——
titular —sujeto activo, acreedor hipotecario-: art: {49 LH.
El-derecho de hipoteca se transmite solo con el crédito y
siempre con-¢€l -149.3-. Se trata-de,una transmision posible por
cualquier causa, a titulo oneroso y gratuito. Si es contractua
requiere escritura publica e inscripcion en Registro. Debe
ponerse en conocimiento del deudor -149.1-,y si se omite este
conocimiento, ello no influye en la validez de la transmision, sino
en |a responsabilidad del cedente de IosH)erjuicios que pueda
sufrir el cesionario por esta falta, 151 LH.

* Puede cederse el crédito sin hipoteca: si bien hipoteca se
extingue 1528 CC.

* Las hipotecas legales no son transmisibles, sino cuando

Iﬂquiese llegado el caso de exigir el importe de los créditos, 152
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'MODIFICACIONES |

)

el deu

hipotecarios sucesivamente modificada.

Iniciativa del deudor -busqueda de otro acreedor con mejores
condiciones-. Los requisitos son:

Una oferta vinculante.

Sin consentimiento del acreedor (Iauegle enervar igualando o
mejorando la oferta) en plazo de 15 dias

Con certificacion del débito por el deudor

lugar frente al deudor.

Subrogﬁéi?’mdel crédito garantizado con hipoteca instada por
or (aun sin consentimiento del acreedor inicial)»art.
125CC y Ley 2/1994 de subrogacion y modificacion de préstamos

Efectos: el acreedor subrogado paga al acreedor inicial, y se situa en su
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MODIFICACIONES ||

‘» Desde ellado pasivo la transmision de la deuda y de la cosa

hipotecada pueden ir separadas. Asi, puede transmitirse lachipoteca
paraasegurar otra deuda.

*La'transmision de la cosa hipotecada no afecta al derecho de hipoteca,
ya que el gravamen sobre la finca es’independiente de quien sea el
propietario.

» La.transmision de la deuda tampoco afecta al derecho de hipoteca, ya

gue este sigue garantizando el cobro al acreedor independientemente
e quien deba.

* Elart. 18 de la LH regula la transmision por venta de la finca
hipotecada y el camino que sigue la deuda. Se prevén dos hipotesis:

* 1% En caso de venta de finca hipotecada, si el vendedor y el
comprador hubieren pactado que el segundo se subrogara no solo
en las responsabilidades derivadas de la hipoteca, sino también, en
la obligacion personal con ella garantizada, quedara el vendedor
desligado de dicha obligacion, si el acreedor consiente expresa o
tacitamente, | 18.1: cambio de deudor, con consentimiento del
acreedor —sin cambio del crédito ni del derecho de hipoteca-.
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MODIFICACIONES Il

Y/
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~2.Si no se hubiese pactado la transmisién de la obligacion garantizada,
pero el comprador hubiere descontado su importe del precrae venta o
lo hubiere retenido, y al vencimiento de la obligacion fuere ésta
satisfecha por el deudor qué vendid la finca, quedara subrogado este en
el lugar del acreedor hasta tanto que el comprador le reintegre el total
importe retenido o descontado, | 18.2. En este caso hay dos opciones:
descuento y retencion de la cantidad asegurada. Hay una transmision de
la hipoteca que pasa a ser adquirida por el deudor en la primitiva deuda
y a asegurar la nueva deuda del comprador a favor del antiguo deudor.

Otras modificaciones: ampliacion (mas intereses), division de la finca y de
la hipoteca entre las fincas resultantes, cambio o sustitucion de la cosa
por otra.
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MODIFICACIONES IV
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K 4 Privilegiorﬁy preferencia del crédito hipotecario: prioridad para el cobro sobre
lo obtenido en la ejecucion frente al resto de acreedores del deudor. =

 Fl créditoc hipotecario es especialmente privilegiado: orden y prelacion segun arts.
1923 y 1927 CC (excepto en el caso de I. hipotecas legales tacitas; 2. créditos con
anotaciones preventivas de embargo anteriores a la inscripcion de hipoteca; 3.

créditos refaccionarios garantizados con anotacién en Registro.)

* Prioridad registral: en caso de concurrencia de hipotecas, se otorga preferencia al
primero en el tiempo segun fecha de inscripcion, lo que determina el rango
hipotecario.

* Rango: orden y puesto de la hipoteca en el folio del inmueble. El rango tiene
relevancia juridica y economica, ya que la hipoteca ejecutada cancela las cargas
posteriores no preferentes y subsisten las cargas anteriores.
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MODIFICACIONESV

¢ Cambio de rango: no es modificacion del derecho de hipoteca como gravamen ——)
/ﬂ
'sobrejina cosa, aunque tiene alcance sobre su vida practica. =

* Puede ser-cambio automatico o voluntario:
«  CAMBIO AUTOMATICO: Hay dos posibilidades o sistemas:

* _|.No hay cambio. Si cada hipoteca tiene un puesto fijo sobre parte de la obligacion, el
pago y extincion de una de ellas no altera la posicidon de las demas, que permanecen
en su puesto.Asi, el propietario adquiere la “hipoteca” de propietario, que realmente
es una reserva del puesto.

e 2.Cambio. Si cada hipoteca alcanza a la cosa globalmente, y hay un orden de
preferencia entre ellas, cuando una se extingue por pago de la obligacion principal, las
posteriores suben de rango. Este es el sistema admitido en nuestro ordenamiento
juridico.. Requiere el consentimiento de los acreedores hipotecarios y titulares de
derechos reales intermedios
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MODIFICACIONES VI

* CAMBIOVOLUNTARIO llamado permuta o posposicion de hlpoteca E——
Admitida por TS y DGRN previamente, y posteriormente por el art.
241 del RH: requiere consentimiento de los titulares de las hipotecas,
no del duého del inmueble (tampoCo es preciso su consentimiento
para cesion del crédito hipotecario) ni de los titulares de las hipotecas
intermedias no afectadas (si les afecta si precisa su consentimiento)

« Elart.241 RH regula el supuesto de de posposicion de una hipoteca a
otra futura y requiere: |. que el acreedor que haya de posponer
consienta expresamente, 2. que se determine la responsabilidad
maxima y duracion de la hipoteca futura y 3. Que la hipoteca que haya
de anteponerse se inscriba dentro del plazo convenido al efecto (nota
marginal en la inscripcion de hipoteca pospuesta cuando se inscribe la
futura). También es posible la posposicion de hipoteca no futura si se
cumple el primer requisito de consentimiento del acreedor.
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HIPOT
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T Establecﬁas por Ley. Hay dos clases: legales expresas y legales tacitas. Seccion p—
3% art.2158 ss LH. <>

~» Pegales expresas: la constitucion puede exigirse por ciertas personas
gravando los bienes de otra en¢6s casos. Se otorga titulo y se inscribe
en Registro. Establecidos por Ley,art. 158.2 LH. Se establecen en LH,
art. 168 principalmente, en otros articulos y en el RH.

* Tienen derecho a ella, art. 168: las mujeres casadas, reservatarios, hijos
sujetos a patria potestad, menores o incapaces, Estado, provincias y
pueblos respecto de sus contratantes y de los contribuyentes,
aseguradores.

* Surte efectos desde su inscripcion, 194y 197, que son los mismos de la
hipoteca voluntaria, art. 161.

* La constitucion es por acuerdo voluntario o a través de procedimiento
judicial, art. 165.

* El objeto puede ser cualquier bien del obligado, art. 160.
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'HIPOT

ECAS LEGALES ||
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La hipoteca puede ampliarse por ser insuficiente, art. 163.

La hipoteca subsiste hasta la extincién de la obligaCidh
asegurada, art. | 64.

* Legalés tacitas: gravamen hipotecario sobre inmuebles que
no requiere acto de los interesados, su constitucion es
automatica cuando se produce el hecho que Ia motiva.

Discusion: hipoteca — preferencias de cobro de ciertos
créditos sobre determinados bienes-. Excepcionales

Se establecen en la LH: |. A favor del Estado, provincias y
pueblos sobre bienes de los contribuyentes en garantia de
anualidad de contribuciones e impuestos sobre dichos
bienes, art. 194; 2. A favor de los aseguradores de bienes
inmuebles, sobre éstos, por las primas del seguro de los dos
ultimos anos, o si fuere seguro mutuo los dos ultimos
dividendos pasivos, art. I9%.
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FIGURAS SINGULARES DE
HIPOTECA —DE SEGURIDAD-

\todavia sin concrecion. <)

* Hipoteca en garantia de obligaciones condicionales o futuras,
art 142'£H: Se inscribe la hipoteca.Si la obligacion esta sujeta a
condicion resolutoria inscrita, la hipoteca surte efectos, para terceros,
hasta el cumplimiento de la condicion: Si la obligacion es futura o
sujeta a,condicion suspensiva la hipoteca surte efectos, contra
terceros, desde la inscripcion si la obligacion llega a cumplirse.

* Hipoteca en garantia de cuentas corrientes de crédito.
Garantiza el saldo deudor de una cuenta corriente de crédito, dentro
del tope maximo fijada.

* Hipoteca de maximo:fija una cantidad maxima de responsabilidad y
su constitucion requiere basicamente tal fijacion y el plazo de
duracion, art. 153 bis LH. Hipotecas flotantes: generan problemas con
el principio de especialidad y accesoriedad.

‘¢ En el Registro constan las lineas basicas del crédito, algunas p——
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FIGURAS SINGULARES DE
HIPOTECA -DE SEGURIDAD-

LH, apt. 155, establece reglas especiales sobre constitucion,aecion
hipotecaria y cancelacion de inscripcion. Hipoteca con titular
indeterminado: el tenedor del titulo, pudiendo transferirse el derecho
hipotecario sin ponerlo en conocimiento del deudor, art. |50.

» Hipoteca en garantia de rentas o prestaciones periodicas.
Asegura el pago, en cada vencimiento, de la renta o prestacion fijada,
art.%57 LH. E obligado al pago es el propietario de la finca en cada
momento, que la adquiere con la carga de pago de la renta (carga
real). Los vencimientos anteriores son responsabilidad (accion

ersonal contra él) del dueno de la finca en ese momento, y pueden

acerse efectivos los de la anualidad corriente y ultimos dos anos
aunque la finca esté en poder de otra persona. Se extingue por la
extincion de la obligacion de pagar la renta.

\' Hipoteca en garantia de titulos endosables o al portador. La ——
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FIGURAS SINGULARES DE
| HIPOTECA -OTRAS

Hlpoteca de responsabilidad limitada. La responsabilidad
se-hara efectiva mediante la enajenacién del inmueble gravado en

sU €aso, y no afecta a los otrosdbienes del deudor (1911 del CC),
art. 140 LH.

* Hipotecas inversas: disposicion adicional 2° Ley 41/2007.
Requisitos: vivienda habitual, deudor 65 anos o mas, préstamo en
prestacion unica o prestaciones periodicas, deuda exigible al
fallecimiento, tasacion y seguro vivienda, acreedor entidad de
crédito o aseguradora. Se realiza al fallecimiento del deudor si los
herederos o cancelan la hipoteca y abonan la deuda. Solo es
posible el vencimiento anticipado del crédito si se transmite
voluntariamente la vivienda.
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FIGURAS SINGULARES DE
HIPOTECA -OTRAS-

& Hipotg‘ca\{r"ecargable: art.4 de la Ley 2/1994 modificado por Ley 41/2007. No se

altera’o pierde el rango de la hipoteca inscrita, salvo cuando impliquen dh intremento
de Iz cifra_de responsabilidad hipotecaria o la ampliacion del plazo del préstamo por
este incremento o ampliacion. Eso es, sinlincrementar la responsabilidad, se amplia el
capital. Se da en los supuestos de modificacion por:

* |) La ampliacion o reduccion de capital;
* i) la alteracion del plazo;
* jii) las condiciones del tipo de interés inicialmente pactado o vigente;

* iv) el método o sistema de amortizacion y cualesquiera otras condiciones financieras
del préstamo;

* v) la prestacion o modificacion de las garantias personales.
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REALIZACION DE LA HIPOTECA |

‘» Varios procedimientos: Accion real hipotecaria p——
sobre el bien y accién personal del derecho de™
crédito_para reclamar cumplimiento y danos y
perjuicios-(procedimiento.declarativo o ejecutivo).

* Se puede interponer una u otra, o ambas,
acumulandolas -RDL 6/2012 y Ley 1/2013 sobre
deudores en “umbral de exclusion”.

» Accion hipotecaria: Procedimiento de ejecucion
directa. Facultad del titular del derecho de hipoteca
que le permite instar la venta del inmueble para
obtener el pago en caso de incumplimiento de la
obligacion principal —hi,)oteca inscrita-. Accion
hipotecaria=accion real.

"
¥
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ACION DE LA HIPOTECA II

[ 3] REALIZ
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' Caracteristicas de la accién hipotecaria: 7
© *9S0lo se ejercita por el montante debido, no por el total dél crédito.

“Su ejercicio es posible desde que puede exigirse el crédito
~ garantizado con hipoteca.

* Objeto: accion real sobre los'bienes hipotecados, art. 129 LH. Se
ejercita contra el titular de éstos, sea o no el deudor. Es preciso el
incumplimiento de la obligacion aseﬁurada. Si hay clausulas abusivas en

el titulo ejecutivo se ejecutara sin ellas, o se suspende la ejecucion.

* Eficacia de la realizacion: cancelacion de la hipoteca (y cargas
posteriores)y nueva titularidad sobre el bien.

* Duracion de la accion hipotecaria: prescribe por transcurso de 20
anos, susceptibles de interrupcion, tras la cual comienza de nuevo el
plazo, 128 LH y 1964 CC. La prescripcion no es automatica, y no se
cancela la inscripcion por transcurso del plazo. El ejercicio es posible
desde que pueda exigirse el credito garantizado con hipoteca.

* Problemas: diferencia de plazos. 20 afos para prescripcion de accion
hlpcgltecarla y 5 anos para prescripcion de la accion personal del
credito.
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A . Procedlmlentos. LEC (accion real hipotecaria), o venta extrajudicial ante fo—
> Jotario pactada en la escritura de constitucion de hipoteca —129 ldH=

=+ En la accion real hipotecaria, la realizacion del valor en la ejecucion se puede
+ Fealizansegun la LEC por una de lasssiguientes formas: publica subasta,
conveniorjudicial, realizacion por persona o entidad especializada aprobada
judicialmente

» Purga de cargas posteriores: el que adquiere los bienes enajenados
mediante accion hipotecaria los recibe libres de esta hipoteca y de otras cargas
posteriores, |75 RH, no asi las anteriores que subsisten. Los titulares de
hipotecas posteriores quedan protegidos solo en parte, ya que si hay
enajenacion por incumplimiento de una hipoteca anterior, solo con lo que
reste de pagar el crédito asegurado cobraran los titulares de las hipotecas
posteriores.

* Purga de derechos no reales posteriores: También son purgados los
derechos personales (arrendamiento posterior a hipoteca) posteriores a la
hipoteca.
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RALIZX\IC')N DE LA HIPOTECA IV
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‘Reglas de arren\&amiento en LAU y LAR.En art. |13 LAU:

“ “Si durante los cinco primeros afios de duracién del contrato, o siete afios si el
arrendador fuese persona juridica, el derecho_del arrendador quedara resuelto por... la
enajenacion forzosa.derivada de una ejecucion hipotecaria o de sentencia judicial o el ejercicio
de un derecho de opcion de compra, el arrendatario tendra derecho, en todo caso, a
CONTINUAR en el arrendamiento hasta que se cumplan cinco afos o siete afios
respectivamente, sin perjuicio de la facultad de no renovacion prevista en el articulo 9.1.

En contratos de duracion pactada superior a cinco afos, o siete afios si el arrendador
fuese persona juridica, si, transcurridos los cinco primeros afos del mismo, o los
primeros siete anos si el arrendador fuese persona juridica, el derecho del arrendador
quedara resuelto por cualquiera de las circunstancias mencionadas en el parrafo
anterior, quedara EXTINGUIDO el arrendamiento. Se exceptua el supuesto en que el
contrato de arrendamiento haya accedido al Registro de la Propiedad con anterioridad a los
derechos determinantes de la resolucion del derecho del arrendador. En este caso, continuara el
arrendamiento por la duracién pactada.”
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- EXTINCION

A 4 Causas de extincion de los Derechos Reales de T
‘garantia: extincion de la obligacién principal (art. 1156
CC); extincion del derecho de hipoteca: renuncia,
consolidacion, pérdida o destruccion de la cosa, extincion
del derecho, ejecucion o agotamiento, purga por ejecucion
de hipoteca anterior, exproplaC|on forzosa, condonacion o
remision, ineficacia o invalidez..

e Extincion de la hipoteca por extincion de su
inscripcion, debido al caracter constitutivo de la
inscripcion. Si no hay cancelacion del asiento registral, la
extincion es inter partes, no frente a terceros, 76 y 144 LH,
salvo en los casos de extincion absoluta como es la
destruccion fortuita e integra de la cosa.




