VIDA JURIDICA

NOTAS CRITICAS

Los créditos hipotecarios*

Aborda el autor en este denso y elaborado trabajo un frafamienio unitario
de amplias perspectivas del delicado y fundamental tema de los créditos hipo-
tecarios. Sefiala en el inicio de su obra que esta materia se halla (ratada de
una manera un tanto dispersa y fraccionaria en distintos capitulos del Derecho
de gbligaciones y del Derecho de cosas y acusa la falta de una construccién
dogmitica que permita explicar las peculiaridades caracteristicas del crédito
hipotecario.

Divide su obra en siete apartados, perfectamente coherentes y estructurados,
que van llevando 4gilmente al lector al anilisis metédico y progresivo de
la vida del crédito hipotecario, desde la determinacién de su intima y autd-
noma naturaleza, pasando por los diversos momentos de su dinidmica hasta
su extincién.

Planteado el tema en el apartado I, con una introduccion, pasa en el
1L apartado, de presupuestos criticos, a hacer una revisién doctrinai centrada
en la critica de la idea de la accesoriedad de la hipoteca respecto al crédito,
que reconoce ha alcanzado gran difusidn.

En el apartado 1lI, relativo a la naturaleza de los créditos hipotecarios,
destaca con especial énfasis la aufonomia del crédito hipotecario, por recaer
directamente sobre los bienes y por la situacién de independencia de que goza
el acreedor hipotecario para hacer efectivo su derechg frente al que, contra
la misma persona, pueden tener otros acreedores. Examina y pone de relieve
muy especialmente esta autonomia en las situaciones de concurso o quiebra,
durante la fase de ejecucién de la hipoteca y en un momento anterior a dicha
ejecucién, situaciones anormales y conflictivas que hacen se aprecie el ver-
dadero relieve y peculiaridad del crédito hipotecario. Igualmente examina con
una notable originalidad el significado de la inclusién de los créditos hipote-
carios en las reglas de prelacién del concurso, que a la luz del Derecho his-
térico y del analisis del alcance de esta inclusién, esclarece una vez mis la
especial naturaleza de los acreedores hipotecarios, distintos de los demds, no
por una posicién de privilegio, sino porque, ademas de acreedores, son titulares
de un Derecho real. .

Dentrp de este mismo apartado III examina el contenido real de los cré-
ditos hipotecarios, analizando la idea tan extendida de que las garantias reales
v mas en particular la hipoteca son derechos de realizacién de valor, lo cual
ha contribuido notablemente a que la atencién de la doctrina se haya centrado
en la fase de ejecucién,
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La inmediatividad del poder sobre la cosa (en la que pone de especial
relieve el papel de la inscripeién), la incidencia del crédito hipotecario en el
patrimonio del duefio de la cosa hipotecada (reduciendo a sus verdaderas
dimensiones el contenido material del objeto del dominio) y la vinculacién de
la cosa hipotecada al patrimonio del acreedor, en tanto la obligacién garan-
tizada no se cumpla (no de expectativa juridica de realizacién de valor, sino
de Derecho subjetivo del acreedor hipotecario sobre la cosa hipotecada, lo
califica el autor), son notas fundamentales que acaban de completar su ana-
lisis y robustecer sus tesis. Sin perjuicio de que volveré sobre ello en mis
breves consideraciones criticas, he dedicado especial atencién a la exposicién
de este apartado III por considerarlo el nicleo fundamental del trabajo y el
que le da una arménica y sustancial unidad constructiva.

En el apartado 1V examina la tutela del crédito hipotecario, poniendo de
relieve que las medidas de proteccién de los créditos comunes, tales como
las previstas para casos de insolvencia, desaparicion o disminucién de ga-
rantias, acciones subrogatoria, revocatoria y rescisoria, legitimacién para pro-
mover juicios de testamentaria o abintestato, no son adecuadas (por innece-
sarias) para proteger a los acreedores hipotecarios, pues tales medidas ordi-
narias de defensa son ordenadas a la conservacion del patrimonio del deudor,
mientras que las medidas de proteccién de los créditos hipotecarios se orde-
nan a la conservacién de la cosa hipotecada, y asi examina como tales la
ampliacién de hipoteca, la subrogacién real y la accién de deterioro.

En el apartado V contempla la realizacién del crédito hipotecario, pres-
tando especial atencién al problema de la dualidad de acciones (personal y
real) en la doctrina y en el derechg histérico, en el que hace un importante
esclarecimiento sobre la materia inclinidndose a que “del crédito hipotecario,
como figura juridica de una sola. pieza, nace tnicamente una accidn, la real
0 hipotecaria”. A continuacién hace un examen de los procedimientos posibles
de ejecucidn, fijindose especialmente en el judicial sumario y el ejecutivo or-
dinario y sefialando que en materia de realizacién de créditos hipotecarios existe
una grave confusién critica, derivada de la construccién dogmatica del crédito
hipotecario como una yustaposicién de elementos (crédito, hipoteca) y de la
variedad de procedimientos admitidos, observando que la defectuosa regulacton
de estos procedimientos proporciona condiciones favorables a la tesis de que,
segin el procedimiento elegido, la accién se proyecta sobre diferentes campos
patrimoniales, concluyendo en la libertad para elegir el procedimiento, pero
no la clase de accién, que serd la real o hipotecaria.

Bajo el apartado VI examina los actos de disposicién de los créditos hipo-
tecarios: cesi6n de créditos hipotecarios y constitucién de subhipoteca, fijan-
dose especialmente en ésta por implicar reconocer en nuestra legislacién el
significado real que tiene el crédito hipotecario.

Finalmente, en el apartado VII considera la extincién de los créditos
hipotecarios, analizando el alcance y significacién de la cancelacién como acto
juridico formal. Analiza los varios supuestos de extincién del crédito por virtud
del pago hecho al acreedor en situaciones en las que el deudor es titular de
la finca hipotecada y en las que el deudor y titular de la finca hipotecada
son personas diferentes.

Analiza también las causas cominmente admitidas de extincién de la hipo-
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teca (renuncia, acuerdo entre acreedor y tercer poseedor, por acto unilateral,
por pérdida de la cosa, etc.).

En el examen de la cancelacién de la hipoteca examina la posicién de la
D. G. de los R. y N., que rechaza el criterio de una posible cancelacién auto-
mética. Pero no considera el autor que el hecho de que sea necesario el
consentimiento del acreedor para la cancelacién tenga su fundamento en la
tesis de que el crédito hipotecario sea la yustaposicién de un crédito personal
y un derechp real, sino que es una exigencia formal, que guarda relacién
con la exigencia formal de la necesidad de la inscripcién para constituir el
Derecho real de hipoteca.

Finalmente, examina la prescripcién de la accidén hipotecaria, haciendo
un examen histérico del problema y dando cuenta de la discusién del tema
en la doctrina, para concluir que los créditos hipotecarios son créditos reales,
y para ellos se establece el plazo de prescripcién de veinte afios, frente a los
créditos comunes, que son créditos personales.

El trabajo que acabo de resumir del profesor Lalaguna se puede calificar
de verdaderamente importante. Creo que los resultados que ha obtenido del
andlisis de esta problemética pueden haber sido logrados gracias a una po-
sicién critica previa, ausente de prejuicios, a una profunda. reflexién sobre
los variados textos legales civiles, mercantiles, procesales e hipotecarios que
ha examinado, reguladores de la materia y a una esclarecedora penetracién,
estilo que es muy peculiar del autor, en los antecedentes histéricos, que quiza
estaban olvidados o deformados por una perspectiva y un enfoque tradicio-
nales. Reflexionando sobre la doctrina mis comtn en la materia, quiza se
pueda llegar a la conclusién que las posiciones actualmente existentes, consi-
deradas casi como clasicas, pueden ser debidas a una falta de una profunda
y atenta observacién de los textos legales, asi como también a una cierta
reverencia por unas tesis consideradas como tradicionales.

El trabajo se puede calificar de una gran densidad creadora, en cuanto
mantiene posiciones originales en puntos clave de la materia hipotecaria que
analiza, aunque tampoco puede decirse que la postura del profesor Lalaguna,
en este punto, sea ni mucho menos aislada, como se desprende de la propia
biografia citada en su trabajo, ni tampoco que sea anecdética o circunscrita
¢l problema concreto que examina, sino que se le ve un mayor alcance y
proyeccidn, intuidos dentro de una moderna concepcién del Derecho de bienes.

Existiendo muchas ideas interesantes, las que mds Ilaman la atencién son
el anilisis y defensa que hace de la autonomia del crédito hipotecario y su
contenido real, asi como la critica de la teorfa, de la dualidad de acciones
(personal y real) derivadas del mismo. Pero quizd el mérito mayor de sus
ideas en estos dos puntos fundamentales radique en que no ha llegado a
ellas a través de abstracciones o construcciones dogmaiticas, sino todo lo con-
trario, superando con sagacidad, dogmatismos muy arraigados, sobre Ia base
de un profundo andlisis de los textos legales, que en puntos muy diversos
de nuestro ordenamiento regulan la materia, as{ como haciendo una penetra-
cién muy aclaratoria en el Derecho histérico antecedente del vigente.

Pero quizd desde el punto de vista de este breve comentario lo que més
interese poner de relieve sea que a la vez la construccién del autor tiene una
profunda base en la realidad juridica vivida. La consideracién del bien objeto
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del crédito hipotecario como cosa propia del acreedor y la crtica sobre la
configuracion de la hipoteca como Derecho de realizacién de valor, tienen
una confirmacién muy cumplida en la practica diaria del trifico en el amibto
de observacién del notario, El prestamista (palabra cargada de sentidg peyce-
rativo, verdadero “inversionista”) es alguien que trata precisamente de invertir
€n una cosa inmueble, convencido de que una porcién de su valor pasa con
caricter real a su patrimonio, asi como también convencido de la cobertuia
también real, de la rentabilidad de su inversién, por lo que la persona del
deudor no suele entrar en sus célculos y en ocasiones incluso la conoce y
se le presenta, a través de un agente de la propiedad inmobiliaria, en el mo-
mento en que va a concertarse el crédito hipotecario, habiéndose en cambio
preocupado cuidadosamente de conocer la finca, objeto de la garantia que
es la cosa sobre la que piensa va a tener esa porcién de valor, asi como
conocer también la sitwacién registral de la misma.

Por otra parte, y aunque seria deseable averiguar estadisticamente este
punto (para la importancia del volumen del crédito hipotecario total sobre
inmuebles en Espafia, véase anuario de la D. G. R. y del N, afio 1973, pa-
gina 685, 110,893 préstamos, con un volumen total de 102.157.353.411 pe-
setas), en muchos casos la vida del crédito hipotecario se desarrolla dentro
de los términos de lo que pudiéramos denominar biologia del mismo, y asi
estd en la mente de los contratantes y luego se comprueba en numerosos
casos en la practica, sin llegar a la ejecucién, momento patolégico, que no
es mirado como objetivo principal por las partes en el momento del contrato
inicial, ni sobrevenido méis que en circunstancias no demasiado frecuentes,
de ahi el sentido sumamente acertado de captaciéon de la realidad juridica
cuando el autor dice “que el fin de la hipoteca no es, en su opinién, realizar
el crédito, sino garantizar su cumplimiento”, si bien la funcién tan efectiva
de garantia real de la hipoteca es cierto que aleja la inquietud de las previ-
siones del acreedor cuando de pensar en ejecucién futura se trata.

Complementarfa, por mi parte, las consideraciones criticas anteriores, afia-
diendo que el estudio comentado permite un planteamiento constructivo abierto
a nuevos desenvolvimientos., Por ejemplo, me parece muy importante en el
momento econémico actual, en que tan necesitada se manifista en la prictica
de la contratacién la inserciébn de cldusulas de estabilizacién en las escrituris
de constitucién de préstamos hipotecarios (art. 219 del R. H. vigente, permi-
tidas tras la reforma del mismo de 17 de marzo de 1959, considerada como
timida y muy limitada por autores que se han ocupado de la materia), la tesis
de que el crédito recae sobre la cosa. Hay que valorar el credito en funcidn
del valor econémico cambiante de la cosa. Si la moneda se devalda y los
créditos no son de cantidades sino de valor (para ello precisamente se inser-
tan las cldusulas de estabilizacion), la tesis del autor se hubiera podido ilus-
trar, a pesar de los numerosos apoyos a la misma y ecjemplos expuestos en
el trabajo comentado, con un referencia que tan actual es a las clausulas de:
estabilizacién en los créditos hipotecarios, tema en el que encuentra, a mi
modo de ver, una confirmacién altamente expresiva la idea de que el crédito
hipotecario es un crédito cosificado. La porcién de valor de la cosa que estd
en el patrimonio del acreedor no queda atenazada por el médulo de una
cantidad invariable traducida en pesetas, sino que alcanza una posible zona
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de expansion, corrigiendg asi los inconvenientes de un desfase entre la can-
tidad inicial (en que participa el acreedor) y el incremento sobre el total valor
de la cosa sobre la que (sin clausula de estabilizacién) se beneficia sélo el
propietario de la cosa hipotecada. Lo cual confirma, una vez mas, el “ca-
racter real” del crédito hipotecario.

Por otra parte, las cldusulas de estabilizacién en los préstamos hipotecarios
(permitidas todavia con mdis amplitud de lo que admite el actual articulo 219
del R. H, del que, no obstante, hay que aplaudir a la postura y direccién
que sefiala) son de suma justicia en la distribucién de los efectos negativos
de la inflacién, como fue ya inteligentemente intuido con caricter general
por Vallet y ayudaria a salir de la contraccién al crédito hipotecario entre
particulares, como puso de relieve, tanto en la escasez como en la brevedad
de los plazos de dichos créditos hipotecarios el ilustre hipotecarista De la Rica.

Finalmente, y por otra parte en una coyuntura econdmica dificil como la
actual, la configuracién de los créditos hipotecarios y de sus cliusulas de
estabilizacién de forma que atraigan un mayor interés del crédito privado,
tan necesario, puede ser de suma conveniencia.

Togrias CALVO CASTILLO,
Notario



