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I. INTRODUCCION

Cuando se comenta la importante reforma que sufrieron nuestras le-
yes hipotecarias durante los afios 1944-1946, se suele sefialar, como uno
de los aspectos més sobresalientes, la introduccién en nuestro Derecho de
la regulacidn de nuevas categorias del derecho real de hipoteca, entre las
que se encuentra la hipoteca de rentas y prestaciones periddicas (1).

Sin embargo, como seiiala la doctrina, la hipoteca rentaria —que
también asi se la llama— ya tenia asiento en nuestro ordenamiento,
como lo atestiguan multitud de preceptos que de manera directa

(1) Cfir RoCA SASTRE, R. M., Derecho Hipotecario, tomo I, Barcelona, 1945-47, p. 81.
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aludian, desde mucho antes, a este tipo de garantia (2). Esto, unido a
que algunas Resoluciones de la Direccién General de los Registros y
del Notariado ya habian tenido ocasién de examinar el problema de
ctales deben ser los cardcteres que ha de revestir la hipoteca que sea
constituida para asegurar rentas o pensiones de naturaleza periédica (3)
nos conduce a considerar que mas que la incorporacién propiamente
dicha de una nueva figura, nuestra Ley y Reglamento hipotecarios no
hicieron mis que «aflorar» algo que ya existia y que carecfa de una re-
gulacién especifica.

Actualmente, esta regulacion se contiene en los articulos 157 de la
Ley y 248 del Reglamento hipotecarios. Sin embargo, hay que recono-
cer, junto a la unanimidad de los autores que han tratado de aportar una
exégesis de estas normas, que son realmente dos preceptos que plan-
tean serias dificultades a la hora de su interpretacion (4). Esta cuestién
ha hecho considerar que incluso hubiera sido mds oportuno eludir la
regulacidn ad hoc de esta figura y permitir a los interesados ampararse
en los relativamente amplios margenes de algunas hipotecas especia-
les, o en los todavia mayores de la hipoteca ordinaria o de trafico.

Por sus semejanzas, la hipoteca rentaria ha sido confundida en di-
versas ocasiones con algunas hipotecas especiales, sobre todo con la
hipoteca de seguridad, 1a de mdximo, y la de responsabilidad limitada.

3abemos que el Derecho hipotecario permite en ciertos casos, para
los que pueda resultar conveniente, que la garantia real quede consti-
tuida a pesar de que algunos elementos de la obligacién principal no
estén todavia determinados. En tales supuestos podemos hallarnos
ante una hipoteca de seguridad (5). Se dice entonces que quiebra en
parte el principio de especialidad de la hipoteca (art. 12 L.H.), e inclu-
S0 su naturaleza accesoria (6).

(2) Entre los preceptos que se citan como anfecedentes del vigente art. 157 L.H. se
encuentran, en el Cédigo civil, los arts. 788, 1656, 1660 y 1805, y los arts. 88 a 91, 114,
115, 146, 147 y 187 (hoy 181), respecto de 1a precedente Ley hipotecaria (cfr. Roca Sas-
TRE, R. M., y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho hipotecario, tomo IV, vol. 2.°, Bar-
celona, 1979, p. 746 y CHico ORTIZ, J. M., Estudios sobre Derecho hipotecario, tomo 11,
Madrid, 1989, p. 1693).

(3) Como la Resolucién transcrita por ROCA SASTRE y MOLINA PusoL de 31 de mayo de
1892, que tendré oportunidad de comentar en el siguiente epigrafe (cfi: Jurisprudencia registral,
tomo I, afios 1883-1895, pp. 770 a 772).

(4) Cfr: Roca SASTRE, R. M. Y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., Derecho hipotecario, op. cit.,
p. 746.

(5) La doctrina define las hipotecas de seguridad de esta manera: son aquéllas en
que un hecho futuro determinaré el nacimiento de la obligacién garantizada, tal hecho no
modaliza el derecho real en si mismo, lo que modaliza es su ejecucidn; para lo cual, es
necesario probar, por medios extrarregistrales, que el crédito hipotecario ha nacido (vid.
GARCIA-ARANGO Y DIAZ SAAVEDRA, C., Hipotecas especiales: problemdtica actual de las
hipotecas de seguridad y de mdximo, Boletin del Iltre. Colegio de Abogados de Valencia,
n.° 59, abril, 1991, p. 23).

(6) Algunos autores, no obstante, opinan que en rigor, la hipoteca de seguridad no nace,
como derecho real, hasta el momento en que se fija o determina la deuda garantizada (LACRUZ
BERDEIO, J.L., Elementos de Derecho civil 111, Vol. 2.°, Barcelona, 1980, p. 161).
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Si lo que falta por determinar no es cualquier otro elemento del
crédito garantizado, sino su importe extrarregistral, nos hallaremos
seguramente en presencia de una hipoteca de maximo (7). En este
caso, a diferencia de otras hipotecas de seguridad (8), el crédito ase-
gurado no es futuro, pues nace al mismo tiempo que la garantia hi-
potecaria, lo que sucede es que en el instante de producirse la
inscripcién registral se desconoce el valor definitivo de la obliga-
cién protegida. El ejemplo tipico de esta categoria de hipotecas es la
constituida en garantia de cuentas corrientes, regulada en el art. 153
L.H.

Por iltimo, también existe otra suerte de garantia real inmobilia-
ria donde se produce, a juicio de la doctrina hipotecarista, una abso-
luta disociacién entre la deuda asegurada y el derecho real. A esta
categoria especial de hipoteca se la denomina hipoteca de responsa-
bilidad limitada. También se la llama hipoteca pura y auténoma
porque a la hora de su constitucién acreedor y deudor pueden pactar
(art. 140 L.H.) que la obligacién garantizada s6lo pueda hacerse
efectiva sobre los bienes hipotecados y que no alcance a los restan-
tes que forman parte del patrimonio del deudor (9). En estos casos,
es como si la obligacién personal quedase cumplida mediante la sim-
ple constitucién de la hipoteca, porque una vez establecido el grava-
men real ya no se vuelve a hablar de la responsabilidad personal del
deudor (10).

Sin perjuicio de las consideraciones que vendrdn a continua-
cién, nada empece que la hipoteca de rentas pueda yuxtaponerse
e incluso pactarse bajo la forma de algunas de las hipotecas es-
peciales a que acabo de hacer referencia; sin embargo, cuando
esto no suceda, cuando la hipoteca de rentas se constituya como
un gravamen auténomo, siguiendo exclusivamente los requisitos
que imponen los articulos 157 L.H. y 248 de su Reglamento, apa-
recerd como una figura independiente, provista de sus propios
caracteres.

(7) La hipoteca de méximo podria ser definida del siguiente modo: es aquélla que se ca-
racteriza porque el importe extrarregistral del crédito es variable va del cero al maximo (cfr: GAR-
cfA-ARANGO y DiAZ SAAVEDRA, C., Hipotecas especiales: problemdtica actual de las hipotecas
de seguridad y de mdximo, op. cit., p. 24).

(8) Para la mayoria de los hipotecaristas, 1a hipoteca de maximo es una varia-
ble de las de seguridad, en la que el elemento indeterminado es solamente el impor-
te extrarregistral (¢fr. CHICO ORTIZ, J. M., Estudios de Derecho hipotecario, op. cit.,
pp. 1715 a 1723).

(9) Para algunos autores se trata de una modalidad de hipoteca intermedia entre la
Grundchuld germénica y la hipoteca ordinaria, semejante a aquélla en quedar reducida la
responsabilidad al inmueble, pero semejante a la hipoteca de trafico en que existe efecti-
vamente la deuda personal, con su propio juego en las relaciones jurfdicas de acreedor y
deudor (cfr. SANZ FERNANDEZ, A., Comentarios a la nueva Ley Hipotecaria, Madrid,
1947, p. 430).

(10) Cfr CABALLERO DE LA SOTA, P., La hipoteca en garantia de rentas y prestaciones pe-
riddicas: sus problemas, AA. A.M. N,, 1950, p. 12).
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II. LARESOLUCION DE LA D.G.R.N. DE 31 DE MAYO DE 1892

La Resolucién de 31 de mayo de 1892 ha sido definida como el
mds claro antecedente del art. 157 L.H. y la base doctrinal de la que ex-
trajeron los rasgos de la hipoteca rentaria los autores de la reforma de-
sarrollada entre los afios 1944-1946 (11). Razén por la cual parece
conveniente su comentario.

En aquella ocasién el Centro Directivo de nuestra jurisprudencia
registral tuvo que resolver sobre un supuesto en que un padre cedid a
su hija la mitad proindivisa de una casa de campo, reservandose el usu-
fructo vitalicio de la finca e imponiendo a la donataria la obligacién de
pagar a la mujer de aquél la cantidad de 125 pts. los dias 1 de enero de
cada afio, quedando afecta para la seguridad de esta obligacién la mis-
ma finca cedida.

Ocurrié posteriormente, aunque esto importa menos para lo que
aqui interesa, que la donataria permutd la mitad pro indivisa de la finca
, a cambio de otro predio, constituyendo en la misma escritura de per-
muta, para la seguridad de la pensién que estaba obligada a satisfacer,
un gravamen especial que impuso sobre la finca que adquirfa, siendo
aprobada la subrogacién por el cedente y su consorte. De este modo,
como consecuencia de la subrogacién, se procedi6 a la cancelacién de
la hipoteca impuesta en la mitad de la finca cedida y posteriormente
permutada.

Presentado este ltimo documento al Registro de la Propiedad fue
denegada la inscripcién en lo concerniente a la subrogacién de la hipo-
teca por no haberse expresado la cantidad por la que debia responder
la finca hipotecada.

Formulado recurso por el Sr. Notario autorizante y después que
fueron cumplidos los tramites oportunos ante el Juez delegado y tras la
apelacién del Registrador ante el Presidente de la Audiencia corres-
pondiente, la Direccién General de los Registros y del Notariado senté
la siguiente doctrina: «que no hay disposicién alguna en nuestro dere-
cho que obligue al que establece una pensidn periédica sobre finca de
su propiedad a determinar el capital que tal pensién representa; pues
basta que fije de un modo preciso la cuantia de la renta, el periodo en
que ha de ser ésta satisfecha y el tiempo que la misma pensién ha de
durar».

La mejor manera de contrarrestar o no los argumentos favorables a
la necesidad de un precepto como el contenido en el art. 157 de la Ley
hipotecaria es examinar cada uno de los elementos y caracteres de la
denominada hipoteca rentaria.

(11) Segin ROCA SASTRE y ROCA SASTRE-MUNCUNLLL, en la Resolucién de 31 de mayo de
1892 es posible encontrar la inspiracién de muchos de los aspectos contenidos en el art. 157 L.H.
(cfr: Derecho hipotecario, op. cit., p. 757).
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I1I. CONCEPTO, ELEMENTOS Y REQUISITOS

Suele ser frecuente encontrar notables diferencias entre los con-
ceptos que de la hipoteca de rentas nos ofrece la doctrina, esto es debido
a la diversa naturaleza que tiene esta figura para unos y otros autores. No
obstante, pese a las reticencias que pudiera suscitar, la mayoria recurre a
la definicién que nos brinda uno de nuestros mds ilustres hipotecaristas.
Para este autor, la hipoteca de rentas es la «constituida en garantia de
una obligacién impersonal, en el sentido de ob rem, de duracién tem-
poral o perpetua, consistente en pagar, en plazos periédicos, una deter-
minada renta, pensién o prestacién en dinero» (12).

Esta definicién responde plenamente a la peculiar concepcién que
su autor tiene de la hipoteca rentaria, para quien esta categoria de ga-
rantia real participa en gran parte de los caracteres de las obligaciones
ob rem, e incluso de las figuras censales (13).

En esta definicién se pueden encontrar algunas notas que llaman
especialmente la atencién. Una de ellas, que pudiera provocar extraiie-
za, es que en la misma se dice que la hipoteca constituida en garantia
de pensiones periédicas lo es de una obligacion impersonal. Esto, a mi
juicio, es tanto como decir que la obligacién asegurada por semejante
garantia posee un sujeto pasivo indeterminado -—sin perjuicio de que
por cualquier circunstancia pueda ser concretado, por ejemplo, a través
de la titularidad de la finca gravada— y que aquellos supuestos en que
la prestaci6n garantizada tenga un deudor personalmente determinado
no corresponderén, en efecto, a la hipoteca rentaria.

Por otra parte, en la anterior definicién se afirma que la obligacién
asegurada participa de la naturaleza de las obligaciones ob rem, en las
que el sujeto obligado a realizar la prestacién dependera en cada caso de
la vinculacién que exista con relacién a la finca gravada, de manera que
la obligacién cesard para el deudor desde el momento en que dicho obli-
gado deje de tener relacién con la cosa de la que dimana la carga, bien
sea por que se haya producido la desaparicién de la misma o por su
transmisién a un tercero (14).

(12) Esta definicién procede de RocA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCUNLL (Derecho hipo-
tecario, op. cit., p. 746), pero ha sido adoptada por otros autores como CHICO ORTIZ, J. M., (Estu-
dios sobre Derecho hipotecario, op. cit.. p. 757).

(13) Para Roca SASTRE uno de los caracteres de la hipoteca de rentas que tenfa que haber
previsto expresamente el art. 157 L.H. es el de su redimibilidad. De esta manera traza un claro
paralelismo entre la figura de 1a hipoteca de rentas y el censo. Para comprender esto basta con leer
las siguientes palabras: «La hipoteca en garantia de rentas esté normalmente destinada a subsistir
largo tiempo (...}, por tanto, su redimibilidad a instancia del propietario gravado se impone no sélo
€OmO cosa conveniente sino esencial» (¢fi: op. cit., p. 756). Por otra parte, el mismo autor encuen-
tra como antecedente mds tipico de la hipoteca rentaria la constituida en garantia de censal, figura
frecuente en Cataluiia (vid. op. cit., p. 747 y especialmente el art. 332 de la Compilacién de De-
recho civil de Catalufia).

(14) De nuevo aquf aparece la sombra del censo, que a juicio de 1a doctrina se sitiia «como
la m4xima expresi6n de las obligaciones propter rem». Cfr. DIEZ Picazo, L. y GULLON, A., Siste-
ma de Derecho Civil, vol. 111, Madrid, 1981, p. 512.
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Por iltimo, sefiala la definicién que la deuda garantizada tanto pue-
de ser temporal como perpetua, consistente en pagar, en plazos peri6-
dicos, una suma dineraria. Aqu{, en mi opinién, el autor abre y cierra la
«vélvula» de los caracteres de la obligacién asegurada de forma un tanto
irregular. Por un lado, «abre la Ilave» de la temporalidad en las relaciones
obligatorias permitiendo el paso libre tanto de las deudas temporales
como perpetuas, sin hacer apenas distinciones entre unas y otras. Por el
otro, limita la especie de las deudas garantizadas tinicamente a las de ca-
récter pecuniario, dejando fuera cualquier otra que pueda consistir en ha-
cer, no hacer o dar otra cosa que no sea dinero (15).

En mi opinién, adoptar un concepto como el que nos propone la
doctrina, desde un primer momento, puede significar ya una toma de
postura en la que se den por supuesto y sin discusién todos y cada uno
de los caracteres de la definicion. Por esta razén, me parece mas opor-
tuno partir de un concepto que aunque a primera vista pudiera parecer
simplista, no nos permita inferir ninguna consecuencia todavia no es-
tudiada.

De esta manera, la hipoteca de rentas se podria definir como aqué-
lla que tiene lugar cuando el sujeto obligado a satisfacer una pensién o
a realizar cada cierto tiempo una prestacién periédica garantiza el
cumplimiento de su obligacidn constituyendo sobre un inmueble de su
propiedad una garantia real del género de las hipotecas.

Siguiendo con el esquema propuesto, a continuacién procede exa-
minar los elementos que concurren en esta especie de garantia real.

Una primera referencia debe hacerse respecto de los sujetos que in-
tervienen en la relacién juridica que surge una vez ha quedado consti-
tuida la hipoteca. Por un lado tenemos los titulares activo y pasivo de
la obligacién asegurada y por el otro los titulares, acreedor y deudor,
de la relacién hipotecaria.

Desde el punto de vista de 1a obligacién garantizada, sujeto activo
o acreedor es obviamente la persona que tiene derecho a percibir la
pensién o prestacién en que la obligacién consista, y sujeto pasivo o
deudor la persona que esta obligada a satisfacer dicha pensién o pres-
tacién periédica al acreedor (art. 1162 C.c.).

Respecto de la relacién hipotecaria, como en otros tipos de hipote-
ca, los sujetos intervinientes pueden diferir de los descritos en la situa-

(15) Para Roca SASTRE la hipoteca de rentas lo mismo puede garantizar la obligacién
prevista en el art. 788 C.c., impuesta al heredero y consistente en invertir ciertas cantidades
periédicamente en obras benéficas, aunque la carga fuere perpetua y se impusiere sobre bienes
inmuebles, que la contenida en el art. 1802 C.c., por el cual una persona se pucde obligar, me-
diante contrato a satisfacer a otra, durante toda su vida, una pensién o rédito anual, que cesard
en el momento de su defuncién y no serd transmisible a sus herederos. Sin embargo, son varios
los autores que no opinan de esta manera (v. gr. CABELLODE LA SOTA, P, La hipoteca de rentas
y prestaciones periddicas: sus problemas, Anales de la Academia Matritense del Notariado,
1950, p. 135), pese a compartir la concepcién de su estrecha vinculacién con las figuras cen-
sales.
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cién anterior. Lo habitual serd que acreedor y deudor hipotecarios
coincidan desde un primer momento y no cambien con los sujetos ac-
tivo y pasivo de la obligacién garantizada. En este sentido, el acreedor
hipotecario serd el mismo que el titular del crédito garantizado, pero
arropado por las acciones y privilegios previstos para el derecho real
de hipoteca por el Cédigo civil y la legislacién hipotecaria, mientras
que el deudor hipotecario seria el obligado a cumplir la obligacién y que
al mismo tiempo fuera propietario de la finca gravada con el derecho
de hipoteca (16). Sin embargo, puede suceder también que, aunque el
acreedor de la relacion obligatoria garantizada y el acreedor hipotecario
coincidan sobre una misma persona, el sujeto pasivo de la obligaci6n ase-
gurada y el deudor hipotecario sean personas diferentes. Esto puede suce-
der de dos maneras: 1. Desde el mismo momento en que se constituye
la relaci6n hipotecaria, como es el caso de la hipoteca constituida en
garantia de una deuda ajena (fianza hipotecaria) y, 2.* Con posteriori-
dad al momento de constitucién de la hipoteca, como cuando la finca
hipotecada pasa a poder de un tercer poseedor (por ejemplo, por una
transmision inter vivos) (17).

Con relaci6n a la primera circunstancia, donde el deudor hipoteca-
rio es, por asi decirlo, garante de una deuda ajena, no existe conformi-
dad en la doctrina. De acuerdo con algunas opiniones, la esencia de la
obligacién garantizada exige que el constituyente de la hipoteca y el
deudor personal de la renta o prestacién periédica coincidan. En este
sentido, con respecto a la hipoteca de rentas habria que descartar cual-
quier posibilidad de fianza hipotecaria o por débito ajeno (18). Quie-
nes excluyen este modo de «fianza real» equiparan —como tendremos
ocasién de volver a examinar mas adelante— la hipoteca rentaria, en
cuanto a algunos de sus efectos, con la hipoteca de responsabilidad li-
mitada, e incluso con la carta de renta del Derecho suizo. Estos auto-
res entienden que, de conformidad con el art. 157 LH., el tinico responsable
de la obligacidn garantizada (al mismo tiempo personal y real) es el ti-
tular de la finca hipotecada y que su responsabilidad se circunscribe,
en todo caso, al valor de la misma (19).

(16) Hay algunos autores que consideran que el derecho real de hipoteca, y concretamente
la hipoteca rentaria, puede tener por objeto no solamente el pleno dominio, sino, también algunos
derechos in re aliena como el usufructo (vid. LACRUZ BERDEJO, J.L. Elementos de Derecho civil 111,
vol. 2, Barcelona, 1980, p. 175).

(17) Sobre las situaciones en que el deudor y el titular de la finca hipotecada son personas
distintas resulta oportuno consultar LALAGUNA DOMINGUEZ, E., Los créditos hipotecarios, Ma-
drid, 1977, p. 82.

(18) Cfr Roca SASTRE, R.M., y ROCA-SASTRE MUNCUNLL, L., op. cit., p. T73.

(19) Ademds de RCCA SASTRE, otros autores que se muestran partidarios de esta concep-
cién, aunque con sus propios matices son: RODRIGUEZ LOPEzZ, F., La naturaleza «ob rem» de la
obligacion de rentavitalicia, R.C.D.1,, 1980, p. 1349; Cuico OrTiz, J. M., Estudios sobre Dere-
cho hipotecario, op. cit., pp. 1698-1699; LA RicA Y ARENAL, R. de, La obligacién personal y la
responsabilidad real en las nuevas modalidades de hipoteca, AA. A.M.N., 1948, p. 318; y Ca-
1131513,1.0 DELA SOTA, P, La hipoteca en garantia de rentas y prestaciones periddicas..., op. cit., p.
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Por mi parte, me niego a considerar que la posibilidad de que un ter-
cero pueda hipotecar un bien objeto de su propiedad para garantizar la
deuda de otra persona, aunque la prestacién consista en el pago de una
pensién o renta periddica, se pueda desechar tan radicalmente, sobre todo
si tenemos en cuenta que ni el art. 157 de la Ley Hipotecaria, ni el art. 248
de su Reglamento, ni tampoco ningtin otro precepto hipotecario lo prohi-
ben y cuando ademds algunas disposiciones del Cédigo civil, como el art.
1805, parecen dejar abierta dicha posibilidad. Por otro lado, una cosa es,
a mi juicio, la facultad que tiene el heredero de capitalizar una prestacin
perpetua, garantizable mediante primera y suficiente hipoteca (prevista
en el parrafo 3.° del art. 788 C.c.) y otra muy diferente es que establecida
entre dos sujetos, libre y espontdneamente, una relacién de renta vitalicia,
u otra de cardcter temporal no aletoria, un tercero salga garante del deu-
dor, constituyendo hipoteca sobre una finca de su propiedad.

La otra manera en que puede tener lugar la disociacién entre el sujeto
pasivo de la deuda garantizada y el sujeto pasivo hipotecario se produce,
como antes sefialaba, cuando el deudor principal, después de constituir hi-
poteca sobre su propia finca, la transmite a un tercero. Esta segunda forma,
a diferencia de la anterior, es admitida sin discusién por todas las opiniones.

De todos modos nos encontramos con que, en uno y otro caso, des-
de la perspectiva de la obligacién garantizada, ademds de los sujetos
activo y pasivo de la relacién, puede haber otro sujeto distinto que co-
rresponde con el titular de la finca gravada que es el deudor hipoteca-
rio. Y por otra parte que, desde el punto de vista del derecho real, junto
al acreedor y al deudor hipotecarios, puede existir otro sujeto pasivo,
llamado deudor personal, que también estd vinculado con el acreedor
hipotecario, pero por la via de la obligacién principal.

Todo esto nos conduce a que, tal como esperdbamos, los sujetos que
pueden intervenir en la relacién que surge como consecuencia de la consti-
tucién de una hipoteca en garantia de rentas o prestaciones periédicas sean
dos o tres dependiendo de si el deudor personal y el hipotecario son o no la
misma persona. Esto significa que, al menos en este aspecto, la hipoteca de
rentas no reviste ninguna especialidad respecto de la hipoteca ordinaria.

La delimitacién de los elementos objetivos de la relacién hipoteca-
ria en garantia de rentas periddicas, todavia plantea, a mi entender, me-
nores problemas.

En primer lugar tenemos la relacién obligatoria que liga al
acreedor de las rentas o prestaciones periddicas y al deudor obligado a
pagarlas. El objeto de la obligacién, la prestacién (20), puede consistir ya

(20) LaLaGuna DoMINGUEZ, siguiendo a HERNANDEZ GiL considera que el objeto de la
obligacién y el objeto del contrato coinciden, de manera que el objeto de la obligacién, esto
es, la prestacién, estar4 integrado por las cosas o servicios que tiene derecho a recibir el acree-
dor (cfr. LALAGUNA DOMINGUEZ, E., Curso de Derecho Civil I, Derecho de obligaciones, Va-
llelngc;ia 1992, p. 65 y HERNANDEZ GIL, A., Derecho de obligaciones, Madrid, 1983, pp. 97 a
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en el pago de una cantidad de dinero, a través de sucesivos plazos, du-
rante un tiempo determinado, ya en la realizacién de una concreta ac-
tividad, o en la entrega de otra cosa que no sea dinero, también de
manera periédica.

La cuestién que se plantea, en este caso, es la referente a si el obje-
to de la obligacion asegurada puede consistir en otra cosa que no sea
pagar de forma periédica una cierta cantidad de dinero, pues, como he-
mos tenido ocasién de comprobar, algunos autores no se muestran par-
tidarios de esta circunstancia (21). Un argumento que a primera vista
pudiera parecer que apoya estas opiniones procede del art. 12 L.H., segiin
el cual «las inscripciones de hipoteca expresardn el importe de la obliga-
ci6n asegurada y el de los intereses, si se hubieren estipulado» (22). Sin
embargo, este sustentdculo resulta no del todo convincente, en mi opi-
nién, si tenemos en cuenta que existe un veterano criterio jurispruden-
cial —originado en la Resolucién de 31 de mayo de 1892— que excepciona
a la hipoteca constituida en garantia de rentas o prestaciones periédi-
cas de la aplicacién de la norma contenida en el art. 12 L.H. De acuer-
do con este parecer, la Direccién General de los Registros y del
Notariado ha tenido oportunidad de advertir en diversas ocasiones
(ademds de en la citada Resolucidn, en las de 28 de mayo de 1895 y
24 de diciembre de 1904) que para la constitucion de una hipoteca ren-
taria no es necesario que se capitalice el importe de la misma, pues es
suficiente con determinar el capital que la pensién o prestacién «repre-
senta», El criterio sentado por la jurisprudencia registral es, en mi opi-
nidn, lo suficientemente lapso como para admitir que la obligacién
asegurada pueda consistir en otra cosa que no sea pagar una suma di-
neraria, pues cuando sefiala que bastara con determinar el capital que
cada pension 6 prestacion representa parece dar a entender que dicho
capital se fijard «en lugar» del objeto propio de la prestacién cuando
ésta no sea en dinero sino en especie (23).

Y, en segundo lugar tenemos, evidentemente, el objeto sobre el que
recae el derecho real de hipoteca. Sin mayores predmbulos conviene
sefialar que también aqui rigen plenamente las reglas generales relati-
vas a la cosa que puede ser hipotecada, contenidas en los articulos 106
y siguientes de la Ley Hipotecaria. El problema estriba en sf, atendida
la naturaleza de la hipoteca rentaria, sera posible constituir esta garan-
tia real sobre todos y cada uno de los derechos reales enajenables conte-
nidos en el art. 107 L.H. Al parecer, después de examinar la €xtensa

(21} Roca SASTRE afirma textualmente que «no hay precepto que imponga que la renta
debe consistir en dinero, pero deberia hacerlo, (pues) esto constituye otra laguna del art. 157
L.H.» (¢fr: Derecho hipotecario,op. cit., p. 775).

(22) Esta es una manifestacién del principio de especialidad en las hipotecas, que se en-
cuentra desarrollado en numerosos preceptos hipotecarios entre los que se pueden citar los
arts. 114, 119, 153, 154, 165, 173, y 246 de la Ley Hipotecaria y los arts. 220 y 241 del Regla-
mento.

(23) Partidarios de esta opini6n se muestran Crico ORtiz, J.M., op. cit., p. 1700, con mati-
zaciones y CABELLODELA SOTA, P. op. cit,, p. 143,
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relacién de los derechos contenidos en el mencionado precepto, el tini-
co que plantea algunas dificultades es el de usufructo, especialmente si
tenemos en cuenta el tipo de obligacién que mediante esta hipoteca se
trata de garantizar (24). El problema surge en aquellos supuestos en
que la permanencia de la obligacién garantizada es mayor que la dura-
cién del derecho de usufructo constituido sobre la finca gravada. La
primera de las causas por las que se produce la extincién del derecho
real de usufructo es por la muerte de la persona que tiene derecho a
usar y disfrutar la cosa con la obligacién de conservar su forma y sus-
tancia (art. 513, 1.°C.c).

Cuando el usufructuario es joven y goza de buena salud existen
bastantes razones para pensar que el derecho de usufructo va a sub-
sistir durante mucho tiempo; sin embargo, la duracién de la vida hu-
mana se nos presenta siempre como un término incierto (certus an,
incertus quando), cuyo fin puede sobrevenir en cualquier momento,
por ello no existe la suficiente seguridad para suponer que la garan-
tia vaya a durar todo el tiempo que se mantenga vigente la obliga-
cibn, existiendo en todo caso la posibilidad de que por muerte del
usufructuario se produzca la desaparicién de la garantia real antes
de que se extinga la relacién juridica asegurada. Esto se complica
todavia mds cuando la hipoteca se constituye para garantizar el de-
recho a la renta que nace del contrato aleatorio de renta vitalicia,
porque en este caso es como si se produjera una especie de compe-
ticién fatal entre las duraciones de las dos vidas contempladas: la
del usufructo y la del propio contrato de renta (art. 1802 C.c.) (25).
No obstante, si el acreedor hipotecario considera suficientemen-
te garantizado su derecho a la prestacién periédica mediante la
constitucién del derecho de hipoteca sobre el usufructo que limi-
ta el dominio de la finca gravada, no alcanzo a ver el inconve-
niente a que dicha constitucién pueda establecerse al amparo del
principio de autonomia de la voluntad (Resolucién de 17 de
mayo de 1968) (26).

Por dltimo, junto a los requisitos que el Cédigo civil y la legisla-
cién hipotecaria exigen para la constitucién de cualquier hipoteca, los
articulos 157 L.H. y 248 R.H. establecen otros especiales que debe
cumplir la escritura por la que se pretenda inscribir un derecho de hi-
poteca en garantia de rentas o prestaciones periédicas. Estos requisitos
son los siguientes:

(24) Vid. CHicoOrrizZ, J.M., op. cit., p. 1700.

(25) Existe abundante bibliografia sobre la duracién del contrato de renta vitalicia,
no obstante, las tres monografias que se han producido al respecto hasta e} momento en
Espaiia son las siguientes: BELTRAN DE HEREDIA, J., La renta vitalicia, Madrid, 1963, Qui-
NONERO CERVANTES, E., La situacién juridica de renta vitalicia, Murcia, 1979 [y BADE-
NAS CARPIO, J. M., La renta vitalicia onerosa, Pamplona, 1995]. También ha aparecido en
el Derecho argentino el siguiente trabajo: ZAGo, J. A.; El contrato oneroso de renta vita-
licia, Buenos Aires, 1990.

(26) Cfr. supra nota 16.
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1.°

2°
3°

4°

El acto o contrato por el cual se hubiesen constituido las
rentas.

El carécter periddico de las rentas o prestaciones.

Los plazos o periodos en los que se deberdn pagar las ci-
tadas rentas o prestaciones.

Plazo, fecha, evento o condicién que determinaré la extin-
cién de la obligacion garantizada (27).

Algunos autores entienden que estas circunstancias no son sufi-
cientes para constituir especificamente la hipoteca de rentas, siendo
preciso, en aclaracién de las mismas, determinar, ademds, otras

como:

a)

b)

La persona a cuyo favor se establece, la persona que la
constituye, la persona obligada al pago —si fuere distinta
del constituyente— y la descripcion de la finca que se
brinda en garantia.

La cuantia que representa cada pensién o prestacién ga-
rantizada mediante la hipoteca, con reduccién a metélico
cuando la obligacién fuere en especie o personalisima.
Los afios de duracién de la pensién o prestacion o la vida de
la persona que se tome como médulo para computarla.
Los vencimientos de cada pensi6n o prestacién y el lugar
del pago.

La valoracién de la pensién vitalicia o de duraci6n inde-
terminada, a los efectos de la ejecucién por hipoteca pre-
ferente en expropiacién forzosa, hipoteca legal del Estado,
etc. (28).

IV. CARACTERES

La de rentas y prestaciones periddicas puede considerarse —quiza,
junto con la de responsabilidad limitada— una de las especies hipote-
carias menos comunes de las previstas en nuestro ordenamiento juridi-
co. La causa de que esta garantia real sea tan «poco corriente», no s6lo
en cuanto a su utilizacidn, a juzgar por la escasa litigiosidad que ha
planteado —manifestada mediante las sentencias del Tribunal Supre-

(27) Esto conduce a que la obligacién asegurada deba ser temporal y nunca perpetua, lo
que determina que la hipoteca prevista en el apartado 3.° del art. 788 C.c. no coincide con la re-
guladaen el art. 157 L.H. (vid. ROCA SASTRE y ROCA-SASTRE MUNCUNLLL, op. cit., p.774), aunque
existen autores que no participan de este criterio (vid. RUiz ARTACHO, ., La hipoteca en garantia
de rentas o prestaciones periddicas, R.C.D 1L, abril, 1946, p. 219).

(28) Todas estas circunstancias las describe asi de minuciosamente CABELLO DE LA SOTA, P,
op. cit., pp. 142-143.



1520 Juan Manuel Badenas Carpio

mo y las resoluciones de la D.G.R.N.— pese a sus oscuros perfiles, se
encuentra, a mi entender, en lo que para algunos podria ser una especie
de metamorfosis de la obligacién asegurada.

Aunque ésta es una cuestién que afecta fundamentalmente a
los efectos que puede producir la ejecucién hipotecaria, como
afecta también a los caracteres de la figura que estamos exami-
nando, conviene traer a colacién uno de los incisos que contiene
el art. 157 L.H. A tenor del parrafo segundo de este precepto el
que remate los bienes gravados con la hipoteca de rentas «los ad-
quirird con subsistencia de la misma y de la obligacion de pago
de la pensién o prestacion hasta su vencimiento» (29). El aspec-
to atinente a la subsistencia del gravamen hipotecario tras la eje-
cucién no es un detalle que destaque de manera especial respecto
de la hipoteca ordinaria, pues como es sabido, también la ejecu-
cién de las hipotecas posteriores deja subsistentes las cargas y
gravimenes anteriores y preferentes (30), y, ademds, se trata
simplemente de una consecuencia inevitable -que se deriva del
tipo de obligacién que se pretende garantizar (31). Por otra par-
te, éste es un efecto que también acontece en otros supuestos
contemplados por las normas hipotecarias, como cuando resulta
preciso enajenar la finca por falta de pago de algunos de los pla-
zos de la obligacién garantizada y sin embargo quedaren ain por
vencer otros posteriores, en cuyo caso previene el art. 135 L.H.
que se transferird la finca al comprador con subsistencia de la hipo-
teca.

Por el contrario, si que es una circunstancia que merece destacarse
con relacién a la referida ejecucién de la hipoteca de rentas la otra que
consiste en que el rematante de los bienes hipotecados no solamente
los adquiere con susbsistencia del gravamen hipotecario, sino que los
asume también con la obligacién de satisfacer el resto de las pensiones
o prestaciones hasta el completo cumplimiento de la obligacién asegu-
rada. De este modo, las que al principio nacieron como dos cosas dis-
tintas, esto es, la responsabilidgd personal procedente del débito, y la
responsabilidad real derivada de la hipoteca, parecen mezclarse y con-
fundirse en una sola cosa: la responsabilidad uniforme del titular de la
finca.

(29) Lacursiva es mia.

(30) Asi se deduce claramente de la regla contenida en la cldusula 8.* del art. 131 L.H.
«las cargas o gravdmenes anteriores y los preferentes —si los hubiere— al crédito del actor
continuardn subsistentes, entendiéndose que el rematante los acepta y queda subrogado en la
responsabilidad de los mismos, sin destinarse a su extincién el precio del remate», completa-
da enla 13.° (¢fr. RUIZ ARTACHO, J., La hipoteca en garantia de rentas o prestaciones periodicas,
op. cit., pp. 120-121).

(31) De nadaserviria establecer una hipoteca que se cancelase por la ejecuci6n de una sola
pensién o prestacién dejando desprotegidas las restantes pendientes de vencimiento. Esta es una
de las mds notables diferencias que existen entre la hipoteca de rentas y la de tréfico (vid. Ro-
DR{(;[SJSZ Lo6rez, F.,, La naturaleza «ob rem» de la obligacidn de renta vitalicia, R.C.D.1., 1980,
p- ).
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Esto ha hecho poner en duda la accesoriedad de la hipoteca de ren-
tas, al situar sobre un mismo plano el débito y la responsabilidad real
y ha inducido a algunos a pensar, después de darle miles de vueltas a
este fenémeno, que nos encontramos ante el alumbramiento de una
obligacién ob rem, o incluso de una nueva categoria censal (32).

Intentando poner claridad donde otros no encuentran mas que 0s-
curidades, cierto estudioso del fenémeno considera que en la familia
de las hipotecas rentarias conviene distinguir entre las hipotecas lega-
les y las voluntarias (33), pese a estar incluido el art. 157 L.H. en la re-
gulacién de las segundas.

Entre las consideradas hipotecas «legales» de rentas algunos cono-
cidos hipotecaristas (34) sitian la contenida en el art. 788 C.c. Confor-
me a este articulo, el heredero al que por testamento se hubiere impuesto
la obligacién de invertir ciertas cantidades en obras benéficas, podrad
disponer de la finca gravada, si la carga fuere perpetua, capitalizindola
e imponiendo el capital a interés con primera y suficiente hipoteca. Por
esta razén, quienes asf opinan, consideran que la renta o prestaci6n es
un gravamen que acompaiia inseparablemente a la finca, como si efec-
tivamente consistiese en una «carga real». Esta hipoteca legal también
es hallada por los mismos autores en el iltimo inciso del art. 1802 C.c,,
cuando seiiala que al perfeccionarse el contrato de renta vitalicia el ca-
pital en bienes muebles o inmuebles, cuyo dominio se transfiere a
cambio de la renta, se adquiere «desde luego con la carga de la pen-
sién» (35). De esta manera, la obligacién de pagar las pensiones y la
titularidad dominical de la finca se encuentran tan estrechamente uni-
das que la primera tiene que seguir ineluctablemente a la segunda y sin
que bajo ningtin concepto la responsabilidad personal y la real puedan
quedar separadas (36). De este modo se estd incurriendo en unas con-
sideraciones que, a mi entender, deben ser matizadas. En primer lugar,

(32) Proclive a considerar con el carécter de ob rem la obligacién que asume el adjudicata-
rio de la finca gravada después de la enajenacién del gravamen se muestra recientemente RODRI-
GUEZ LOPEZ (0p. cit., pp. 1338 y ss.), aunque otros llegan a calificarla ciertamente como censo (¢fr
DEL MORALYDELUNA. A., La renta vitalicia y su intimidad con la hipoteca de renta, R.D.P., nim.
427, 1952, p. B08; ROCA SASTRE, R. M. y ROCA-SASTRE Y MUNCUNILL, L., op. cit,, p. 756). No
obstante, algin autor prefiere hablar meramente de la conversién de una obligacién civilmente

rsonal en real (cf: URIARTE BERASATEGU! 1, Revisidn de ideas (renta vitalicia), R.C.D.1., mim.
262, 1950, p. 563).

(33) PuiG BRUTAU, )., Fundamentos de Derecho civil Ill, vol. 2.°, Barcelona, p. 568.

(34) Cfr. CAMY SANCHEZ-CARETE, B., Comentarios a la legislacion hipotecaria, vol. IV, 2.
edicién, p. 539 y sobre todo DEL MORAL Y DE LUNA, A., La renta vitalicia y su intimidad con la
hipoteca de renta, op. cit., p. 811. Segtn este autor, «en el robustecimiento real —de tipo censario
¢ hipotecario— del derecho del pensionista hay una garantfa inmanente espigada en el seno del
articulado del Cédigo» (la cursiva es mia).

(35) URIARTE BERASATEGUL, J., Revision de ideas (renta vitalicia), R.C.D.L, nim. 268,
1950, p. 562, llega incluso a pensar que en el mecanismo de accién de la renta vitalicia va embe-
bida una hipoteca junto al juego de una efectividad real o «garantia real rentaria» del tipo de la
enunciada enel art. 1623 C.c.

(36) Esto significa que para algunos de los autores que asf opinan, la hipoteca de rentas s6lo
puede constituirla el deudor de las pensiones sobre una finca propia (vid. nota nim. 12).
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porque el supuesto contemplado en el parrafo 3.° del art. 788 C.c.
no tiene nada que ver con el regulado por el art. 157 L.H., desde el
mismo momento en que las hipotecas a que hacen referencia uno y
otro precepto son gravamenes reales diferentes (37). En el primer
caso, la hipoteca se constituye en garantia de una carga «perpetua»,
mientras que en el segundo, la hipoteca de rentas, por el tipo de
obligacién asegurada, es un gravamen real que asegura un crédito
temporal. Y desde el punto de vista del otro precepto, el 1802 del
Cédigo civil, existen diversos argumentos contrarios al cardcter
real de la pensi6n o prestacién que nace con ocasion de haberse ce-
lebrado un contrato de renta vitalicia. Algunos ya los ha expuesto
de manera clara y reiterada la jurisprudencia de la D.G.R.N. —fun-
damentalmente en las Resoluciones de 1 de marzo de 1939y 21 de
diciembre de 1943 (38)—, a los que se puede aiiadir el del propio
art. 1805 del Cédigo civil, segiin el cual, para que el contrato de
renta vitalicia quede asegurado con hipoteca es preciso que las par-
tes la estipulen expresamente (39).

Asi, sin perjuicio de que mas adelante volvamos a adentrarnos en
este problema al examinar los efectos de la ejecucién de la finca gra-
vada, parece quedar a salvo el caracter de la accesoriedad de 1a hipoteca
de rentas (40), aunque haya quien opina que se trata de una accesoriedad
invertida (41).

Siguiendo con los problemas que plantea la naturaleza juridica de
la hipoteca regulada en el art. 157 L.H., la doctrina suele coincidir, con
las excepciones anteriormente advertidas, que se trata en definitiva de
un gravamen temporal (42). Asi resulta tanto del propio art. 157 como

(37) No estoy poniendo en duda que el art. 788, 3.° C.c. ampare la posibilidad de que se
constituyan hipotecas para asegurar pensiones peri6dicas «perpetuas», a lo que me refiero es a
que esas pensiones perpetuas no pueden ser aseguradas con lahipoteca que regulael art. 157 L.H.,
sino por otra diferente (de esta opinién se muestra CABELLO DE LA SOTA, P, op. cit., p. 135).

(38) Cfr Roca SASTREY MOLINA PuyoL, t. VII, 1930-1939, pp. 968 a 970 y Anuario de la
D.G.R.N.,1940-1945,pp. 370 a 378, respectivamente, en las que se destaca especialmente el ca-
récter estrictamente personal de la renta vitalicia y la necesidad de que para que la pensién tenga
carécter real es preciso que los constituyentes impriman dicho cardcter al negocio celebrado y
que, después de haber llenado los requisitos de fondo y forma por imperativo de la ley, lo insriban
en el Registro de la Propiedad.

(39) Siguiendo la anterior doctrina registral, la jurisprudencia del Tribunal Supremo tam-
bién ha incidido en los mismos criterios. Resulta muy interesante consultar, para lo que aqui im-
porta, la sentencia de 28 de noviembre de 1949 (C. L. jurisprudencia civil, tomo XII, 1949, pp.
317 a348), en la que se pone de manifiesto la necesidad de constituir hipoteca para garantizar con
eficacia real el contrato de renta vitalicia,

(40) Al respecto pueden consultarse entre otros: SANZ FERNANDEZ, A., Comentarios a la
nueva Ley Hipotecaria, op. cit., p. 421 y Cossio Y CORRAL, A., Instituciones de Derecho Hipote-
cario, Barcelona, 1956, p. 223. :

(41) Cfr. LARICAY ARENAL, R. de, La obligacién personal y la responsabilidad real en las
nuevas modalidades de hipoteca, op. cit., pp. 320 y 321.

(42) Vid. RUIZ ARTACHO, J., op. cit., p. 219 (que sefiala que aunque éste es el cardcter ha-
bitual nada hay que se oponga a que pueda ser también aplicada a las rentas perpetuas), Roca
SASTRE, R. M. y ROCA-SASTRE MUNCUNLLL, L., op. cit., 778 y Chico Ormiz, J. M, op cit.,, p. 1695,
entre otros.
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del art. 248 R.H., cuyo parrafo tercero sefiala que «en la inscripcién se
hara constar necesariamente la fecha en que deba satisfacerse la #lti-
ma pensién o prestacién, o, en otro caso, el evento o condicién que
determine su extincién» (43). Como tendremos ocasién de compro-
bar, la hipoteca de rentas no se extingue por su ejecucion, sino, ini-
camente, junto con otras causas comunes a otras categorias de hipoteca
como la adjudicacién de la finca al acreedor, o la pérdida total del
inmueble (44), por el transcurso de seis meses desde la fecha en que
a tenor de lo consignado en el Registro debiera haberse satisfecho la
dltima pension o prestacién, «siempre que no conste asiento alguno que
indique haberse modificado el contrato o formulado reclamacion contra
el deudor sobre pago de dichas pensiones o prestaciones» (parrafo 4.° del
art. 157 L.H.).

También parece existir coincidencia en admitir que, como suce-
de con respecto a otros gravimenes reales, la hipoteca rentaria tanto
se puede constituir bilateral como unilateralmente (45). Bilateral,
mediante acuerdo entre el acreedor y el deudor hipotecarios en el
propio negocio de constitucién de la hipoteca (v.gr. contrato de
renta vitalicia con pacto accesorio de garantia real) y unilateral,
como sucedid en el supuesto descrito por la Resolucién de 31 de
mayo de 1892, bien por acto exclusivo del deudor aceptado por
el acreedor, o por negocio juridico testamentario, cuando el cau-
sante impone determinado gravamen al heredero (art. 880 C.c.),
garantizando su cumplimiento mediante hipoteca constituida so-
bre una finca perteneciente al patrimonio hereditario y transmitida
mortis causa al mismo heredero (46).

Otra de las caracteristicas mas llamativas de la hipoteca rentaria es
la de su permanencia después de la ejecucién coactiva de la finca. De
conformidad con el tipo de obligaci6n que se pretende garantizar, la hi-
poteca de rentas y prestaciones periddicas es susceptible de tantas
ejecuciones como prestaciones estén vencidas y no satisfechas, de
suerte que, si después de efectuada la realizacién coactiva de la finca

(43) Lacursiva es mia.

(44) La adjudicacién de la finca al acreedor produce en todo caso —como se-
ilala CHico OrTiZz— la cancelaci6n de la hipoteca por confusion de derechos. Por otra
parte, la pérdida total del inmueble implica también la pérdida de la garantfa, como
ocurre con cualquier otra carga real (cfr. Estudios de Derecho hipotecario, op. cit.,
p. 1712).

(45) Cfr. Lacruz BERDEIO, J. L., Elementos de Derecho civil III, op. cit., p. 166 y LARICA
Y ARENAL, R. de, op. cit., p. 317.

(46) Esta Gltima posibilidad resulta claramente de la combinacién de los arts.
880 y 867 C.c. De todos modos LA Rica Y ARENAL incluye entre los supuestos de
constitucién unilateral de hipoteca de rentas el supuesto en que el testador legue una
pensién vitalicia a un pariente o amigo constituyendo hipoteca sobre una de sus fin-
cas, pero sin imponer al heredero o a otro legatario la obligacién personal de pago
(cfr. op cit., p. 317). De todos modos, a mi juicio, no debe confundirse este supuesto
con el previsto en el art. 788 C.c.
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siguen existiendo pensiones pendientes de pago, el gravamen real no
se cancela, sino que permanece y se transfiere junto con el inmueble
hipotecado hasta el completo pago de todas y cada una de las presta-
ciones periddicas (47).

De manera coherente con su concepcién censal o cuasi censal de la
hipoteca de rentas, algunos autores echan de menos en esta enumera-
ci6n su caracter redimible (48), pues, a su entender, no previendo el
art. 157 L.H. esta posibilidad en favor del deudor hipotecario se intro-
duce una contradiccién respecto del sistema establecido por el Cédigo
civil (art. 1608). Se contesta diciendo que la idea de 1a redenci6n es ex-
trafia a la hipoteca de rentas, cuya extincién deberd tener lugar normal-
mente como consecuencia de la extincién de la obligacién principal.
Como ha seiialado otro ilustre hipotecarista, «la falta de regulacién de
la redenci6én demuestra que no se ha adoptado ni una figura de cardcter
censal ni una deuda territorial abstracta de tipo rentario, sino una simple
hipoteca accesoria, como todas las que regula nuestro sistema» (49). El
carécter censal de las rentas vitalicias y del resto de las temporales y no
perpetuas se perdié en el transito de las normas precodificadas al C6-
digo civil (art. 1976). En la Novisima Recopilacién, la Ley VI, del Ti-
tulo XV, del Libro X, se regula una categoria censal denominada censo
de por vida, el cual es calificado por la doctrina como el antecedente
inmediato de la renta vitalicia (50). Pues bien, esta figura censal poseia
entre sus caracteres esenciales, como el resto de los gravimenes de su
misma naturaleza, la nota de la redimibilidad (Ley V, Titulo XV, Libro X
de la Novisima Recopilacién). Esta caracteristica no se encuentra ni en
el Cédigo civil francés (arts. 1968 a 1983) ni tampoco en el Proyecto
de Cdédigo civil espaiiol de 1851 (arts. 1703 a 1712), de donde se dedu-
ce que fue intencion de los codificadores tanto francés como espafiol
despojar a las transmisiones por las que se constituye una renta de por

(47) Vid. CHico Ortiz. J. M., op. cit., p. 1698; RODRIGUEZ LOPEZ, F, 0op. cit., p. 1350, Cos-
sI0 YCORRAL, A, Instituciones de Derecho Hipotecario, op. cit., 330; QUINONERO CERVANTES, E.,
La siacion juridica de renta vitalicia, op. cit., p. 124, y URIARTE BERASATEGULI, J., Revision de
ideas (renta vitalicia), op. cit., p. 563.

(48) Cfr. Casso ROMERO, 1., Derecho hipotecario y del Registro de la Propiedad, Madrid
1951, p. 550 y ROCA SASTRE Y ROCA SASTRE MUNCUNILL. 0p. cit., p. 756.

(49) En mi opini6n, este comentario de SANz FERNANDEZ no se encuentra en absoluto des-
provisto de razén y me parece verdaderamente convincente. No obstante ROCA SASTRE realiza la
siguiente critica: «el factor tiempo tiene decisiva influencia en la configuracién de los tipos jurf-
dicos y, por ello, las relaciones juridicas o gravdimenes de largo tracto o prolongada duracién han
de poder estar sujetas a su extincién por denuncia o redencién reclamada por quien pueda quedar
liberado en consecuencia. Y esto es asf, lo mismo da que se trate de un censo, de un censal, de una
deuda rentaria o de una hipoteca de renta (...) es el tiempo, mds que la naturaleza juridica, el que
impone la redimibilidad. La hipoteca en garantia de rentas est4 destinada a subsistir largo tiempo.
Por tanto, su redimibilidad a instancia del propietario gravado se impone no s6lo como cosa con-
veniente sino esencial» (cf: op. cit., pp. 756-757).

(50) Cfr. MANRESA Y NAVARRO, J. M., Comentarios al Cédigo civil espaiiol, tomo XII,
Madrid, 1931, p. 57, PIANTONNI, M. A., Contratos civiles, vol. 2, Buenos Aires-Cordova, 1975,
p. 430 y recientemente, BADENAS CARPIO, J. M., El violari i el censal, fonaments del contracte de
senda vitalicia,R.J.C., nim. 4, 1996, pp. 997 a 1008 (todas estas cuestiones son matizadas de for-
ma mis detallada, por mi, en el trabajo dltimamente citado).
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vida en favor de una de las partes intervinientes en el contrato de su ca-
récter censal y convertir a los negocios juridicos de los que traen causa
dichas transmisiones en meros contratos aleatorios, con eficacia estric-
tamente personal entre los contratantes (51). La hipoteca de rentas,
pese a lo que algunos entienden, no introduce ningiin «carisma» real a
la esencia de 1a obligacion asegurada (52), lo uinico que agrega es una
garantia accesoria que en nada contradice ni amplia lo dispuesto en la
regla 1.2 del art. 1857 C.c.

No obstante, centrando el tema exclusivamente sobre el proble-
ma de la redimibilidad, no parece existir ningiin obsticulo legal a
que las partes la puedan incorporar facultativamente a la hipoteca
de rentas, en virtud del principio de la autonomia de la voluntad,
siempre y cuando, como ha advertido algtin autor, se determinen
al mismo tiempo las condiciones en que dicha redencién tendra
lugar (53).

Volviendo al principio de este epigrafe y a la cuestién fundamental
que en él se encierra que no es otra que la relativa al caricter accesorio
o no de la hipoteca de rentas, resulta preciso advertir que la inmensa
mayoria de la doctrina hipotecarista, atin admitiendo el caracter acce-
sorio de la hipoteca en el momento de su constitucién, entiende que di-
cho caricter se transforma, dejando de ser principal 1a obligacién
asegurada como consecuencia de la ejecucién hipotecaria, pues como
sefiala el parrafo 3.° del art. 157 L.H. el rematante de los bienes grava-
dos con la hipoteca de rentas no solamente los adquiere con subsisten-
cia de la misma, sino también de la obligacién o prestacién garantizada
hasta su vencimiento. Segin estos autores, esta asuncidn legal de la
obligacién asegurada por parte del adjudicatario de la finca no puede
tener otra explicacién que la «metamorfosis» de la obligacién garanti-
zada, que pierde su naturaleza originaria para transformarse en una
obligacién real que dimana de la titularidad de la finca. De suerte que
lo que anteriormente eran dos responsabilidades separadas, la real y la
obligacional, se convierten o refunden en una responsabilidad unifor-
me, de naturaleza ob rem (54).

. (51) Esta nota de la irredimibilidad no s6lo es comtn en los Derechos francés y espaiiol,
sino que también se encuentra incorporada al Derecho italiano (¢fr. TRABUCCH, A. Instituciones
de Derecho civil, Madrid, 1967, p. 338).

(52) URIARTE BERASATEGU! ha creido encontrar en la hipoteca rentaria un efecto sorpren-
dente, la conversi6n de la naturaleza personal en real de la obligacién garantizada por mor de la
propia hipoteca a causa de su ejecucién. (cfr. op. cit., p. 563).

(53) Cfr GUILARTE ZAPATERO, V., Comentario al art. 1802, Comentarios al Cédigo civil y
Compilaciones Forales, Madrid, 1984, pp. 442 y 523-524.

(54) Enla lista de los partidarios de esta interpretacién del art. 157 L.H. pueden in-
cluirse pricticamente sin excepcién todos los hipotecaristas que han estudiado el asunto,
entre otros, RODRIGUEZ LOPEZ, F., La naturaleza «ob rem»..., op. cit., p. 1343; CAMY SAN-
CHEZ-CANETE, B., Comentarios a la Legislacidn hipotecaria, op. cit., p. 538; Roca SAs-
TRE, R.ll\lda., y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, L., op. cit., p. 317 y CABELLO DE LA SOTA, P. op.
cit., p. 113.
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Sin embargo, otras opiniones indiscutiblemente autorizadas
discrepan abiertamente de esta especie de asuncién legal que im-
pone el art. 157 L.H. al adjudicatario de la finca gravada mediante
hipoteca de renta. El argumento que esgrimen es claro, tal asuncién
irfa en contra de lo dispuesto en el art. 1205 C.c., al faltarle a la nova-
cién por cambio de deudor (modificativa o extintiva) el consenti-
miento del acreedor (55).

Salvo mejor opinién, parece claro el tenor literal del art. 157 L.H.
y la voluntas legislatoris de que el adjudicatario de la finca hipotecada
asuma no sélo el gravamen real sino también el débito personal garan-
tizado (sin duda el valor de la deuda pendiente de vencimiento y atin
no satisfecha habra sido tenido en cuenta en el momento de efectuar el
remate); sin embargo, no pienso que esto tenga que significar inevita-
blemente un cambio en la naturaleza de la obligacién principal, sino a
lo sumo —pese a lo dispuesto en el art. 1205 C.c.— un cambio de su-
jeto pasivo en dicha obligacién. Si el débito y la responsabilidad real
estuvieron en algiin momento unidos, aunque no confundidos ni mez-
clados sobre un mismo sujeto (el deudor personal e hipotecario) en el
momento de constituirse la relacién hipotecaria, no encuentro incom-
veniente para que sucesivamente, una vez adjudicada la finca a un ter-
cero, dichas responsabilidades —Ila personal y la real— puedan volver
a coincidir sobre una misma persona, el rematante de los bienes hipo-
tecados, sin que ello suponga una mezcla ni una confusién entre am-
bas, ni tampoco que tenga que producirse ninguna conversion en sus
fntimas y respectivas naturalezas. Todo esto debe ser examinado mas
detenidamente, con ocasién de estudiar los efectos de la ejecucidn hi-
potecaria.

V. LOS EFECTOS DE LA ENAJENACION DE LA FINCA HIPOTECADA

Parece desprenderse del tenor literal del art. 157 L.H. que al me-
nos en ciertos casos la enajenacién de la finca gravada puede produ-
cir dos efectos. El primero es la permanencia del gravamen y la
consiguiente «transmisién» de la posicién pasiva del derecho real
de hipoteca, junto con la titularidad de la finca. Y el segundo, la
asuncién del débito personal, hasta su completa extincion, por parte
del adquirente.

El primer efecto —como tuvimos oportunidad de discernir ante-
riormente— no es mas que una consecuencia de la clase de obligaciéon
que se pretence asegurar mediante esta especie de hipoteca y de la ads-
cripcién natural de la hipoteca rentaria a la variada familia de las hipo-
tecas en general. Sin embargo, el segundo es una especialidad que

(55) Bésicamente pueden citarse dos autores: BELTRAN DE HEREDIA, J., La renta vitalicia,
Madrid, 1963, p. 152 y QUINONERO CERVANTES, E., La situacion juridica de renta vitalicia, op.
cit., p. 126.
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representa un rasgo de distincién respecto del resto de sus «herma-
nas» hipotecarias y sobre todo de la hipoteca comun.

1. La transmision de la posicion pasiva del derecho de hipoteca

En diversas ocasiones se han puesto en duda los caracteres reales del
derecho de hipoteca, especialmente la nota de la inmediatividad (56). No
obstante, lo cierto es que, como ha puesto de relieve la doctrina, aun te-
niendo en cuenta sus peculiaridades y la distinta manera de manifes-
tarse (57), la inherencia o inmediatividad es un rasgo del que no carece
en absoluto la hipoteca. Por otra parte, aunque también se dice, en re-
lacién con lo anterior, que el acreedor hipotecario no ejerce ningin
tipo de posesién sobre la finca gravada (58), en verdad tampoco se ve
afectado por los cambios posesorios que sufra el objeto sobre el que re-
cae su derecho, pues, como seiiala el art. 1876 C.c., la hipoteca sujeta
los bienes sobre los que se impone, cualquiera que sea su poseedor, al
cumplimiento de la obligacién para cuya seguridad fue constituida (59).
Como es natural, la hipoteca de rentas y prestaciones peri6dicas tam-
bién participa de ambos caracteres. Del primero, por aplicacién directa
del art. 104 L.H. y del segundo, no solamente por aplicacién de este
precepto, sino singularmente porque a €] alude expresamente el propio
art. 157 L.H.

Conforme a su parrafo tercero, el rematante de los bienes hipoteca-
dos los adquiere con subsistencia del gravamen hasta la completa sa-
tisfaccién de la obligacién garantizada. El motivo de esto ya ha sido
explicado, de no mantenerse la vigencia del gravamen a pesar de la
ejecucion realizada sobre la finca por falta de pago de alguna de las
pensiones o prestaciones periédicas, quedarian desprotegidos los suce-
sivos vencimientos de la obligacién asegurada y nos encontrariamos
con que bastaria al deudor con no cumplir en cualquiera de dichos ven-
cimientos para lograr la absoluta cancelacién de la hipoteca. Como
quiera que el gravamen garantiza la totalidad de la obligacién y no sélo
el cumplimiento de uno o varios vencimientos parciales resulta im-
prescindible para la eficacia de la garantia que ésta subsista a pesar de
su parcial ejecucién. Por otra parte, como se trata de un ius in re aliena

(56) Cfi: VALLETDE GOYTISOLO, . B., Estudios sobre Derecho de cosas, Madrid, 1973, p. 214.

(57) Vid. LALAGUNA DOMINGUEZ, E., Los créditos hipotecarios, op. cit., p. 39. Este autor
advierte que en el derecho de hipoteca el poder inmediato que el acreedor tiene sobre la finca
no consiste en una actividad fisica, como tiene lugar en los otros derechos reales de garantia
(prenda y anticresis), sino, mds bien, en una actitud de atencién mantenida sobre el objeto de
La garantia para pasar a la accién inicamente cuando la integridad de la finca se vea amenaza-

a.

(58) Sobre la distinci6n entre posesi6n mediata e inmediata puede consultarse, entre otros,
GARCIA VALDECASAS, G., La posesion, Granada, 1987, pp. 29 a 31.

(59) Vid. también la Exposicién de Motivos de la Ley de 1961, cuando describe el interés
que mueve al acreedor hipotecario: «su crédito no es un crédito personal, es un crédito real, no
depende de la persona del deudor, no estd sujeto a sus vicisitudes»,
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que limita el dominio de la finca gravada, sujeto pasivo de la relacién
real hipotecaria serd siempre, en cada momento, la persona que apa-
rezca como titular de la finca, con independencia de la clase de trans-
misién que haya producido el cambio de propietario.

Parece, no obstante, oportuno insistir en la aplicacién directa del
art. 104 L.H. y aunque el art. 157 del mismo cuerpo legal aluda simple-
mente al rematante de los bienes como sucesor en la posicién pasiva
del gravamen hipotecario, esta posicion se debe hacer extensiva a cua-
lesquiera otros adquirentes de la finca, tanto por enajenaciones volun-
tarias como judiciales, y dentro de las dltimas, cualquiera sea el tipo
de accién que se haya ejercitado, de las previstas en nuestro ordena-
miento, para instar el remate (60).

2. La asunciéon de deuda

La cuestién que mas discusiones origina y de la que hasta ahora la
jurisprudencia no nos ha proporcionado una solucion definitiva es la
de la hipétesis, al parecer bastante hacedera, conforme al tenor literal
del art. 157 L.H., de que el adjudicatario de los bienes hipotecados asu-
ma, como consecuencia del remate por falta de pago de alguna de las
pensiones o prestaciones periddicas —junto con la carga real hipoteca-
ria— la deuda personal garantizada, hasta el cumplimiento de la pleni-
tud de sus vencimientos.

El hecho de que el adquirente de los bienes rematados asuma la
obligacién personal asegurada puede deberse a dos géneros de razo-
nes.

El primer género comprenderia todas aquellas explicaciones que
supusieran un cambio en la naturaleza de la obligacién garantizada,
bien por dejar de ser una obligacién meramente personal para conver-
tirse en una especie de obligacién real uniforme, compuesta al mismo
tiempo por las primitivas responsabilidades real hipotecaria y perso-
nal, o bien por invertir sus caracteres tanto la responsabilidad hipote-
caria como el débito personal, al pasar al plano de la accesoriedad el
débito y al convertirse en principal el gravamen hipotecario.

El segundo género incluirfa inicamente las explicaciones en las
que tanto el débito como la responsabilidad real permanecieran sepa-
radas, sin mezclarse y sin que la asuncién de deuda implicara ninguna
clase de modificacidn en la naturaleza de uno ni de otra.

(60) Este es el parecer mayoritario entre los estudiosos del problema. El art. 133 L.H. (en
relacién con la regla 8.° del art. 131) permite deducir que la subsistencia del gravamen tiene lugar
no sélo en los casos en que se utiliza el procedimiento sumario previsto en el referido art. 131 L. H.,,
sino también cuando se ejerciten cualesquiera otras acciones tanto reales como personales
(vid. RODRIGUEZ LOPEZ, F, ap. cit., p. 1339 y CamY SANCHEZ-CARETE, B., op. cit., p. 53).
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Dentro del primer género predominan aquellas opiniones donde el
débito personal, como consecuencia de los avatares de la ejecucion hi-
potecaria, bien desaparece totalmente (61), o bien transforma hasta tal
punto su naturaleza que deja de ser una obligacién in personam para
convertirse en una obligacién real con los caracteres propios de los
censos (62). El inconveniente que se advierte —incluso para quienes
defienden esta explicacién— radica en que a pesar de la transforma-
ci6n del dédito en «carga directamente real» el acreedor de las rentas
no pierde un dpice de la supragarantia que representa la responsabili-
dad patrimonial universal que acompaiia al débito y que, sin embargo,
ahora puede exigir al nuevo propietario de la finca gravada (63).

Quienes no legan tan lejos como para pensar que el cambio que ex-
perimenta la naturaleza del débito alcanza a su misma esencia de obliga-
ci6n personal para convertirse en real, consideran, no obstante, que si se
produce cierta transformacién en los caracteres del débito y de la respon-
sabilidad real, pero que dicho cambio no tiene lugar en la esencia de uno
y otra sino en la relacién que les une. De manera que el débito deja de ser
principal y se convierte en algo residual o accesorio. Residual porque el
acreedor de las pensiones va a conservar su accién personal contra el pri-
mitivo deudor, a pesar de Ia transmisién judicial, por las que quedaron sin pagar
mas all4 de los margenes de lo dispuesto en los arts. 114y 11SL.H. (64) y
accesorio porque en el caso de que se produzca el impago de alguna de
las rentas o prestaciones, después de la primera ejecucion judicial, el
acreedor va a tener que dirigir su accién, conforme al art. 1447 LE.C,,
en primer lugar, contra la finca hipotecada y sélo cuando el valor de
ésta sea insuficiente para la satisfaccién completa del derecho de cré-
dito podra utilizar la accién personal por el resto (65). Sin embargo,
esta preferencia en cuanto al cobro, en mi opinién, no es un efecto que
se derive de la ejecucidn judicial de la finca, sino una consecuencia
que impone directamente el ordenamiento juridico al acreedor a la
hora de ejercitar el elenco de acciones de que dispone para el cumpli-
miento de su derecho y que tiene lugar no a partir del momento de la
transmision de la finca sino desde el de la constitucién de la hipoteca.

(61) Esta es, con algunos matices, la opinién de LA RICAY ARENAL, R. de (op. cit., p. 319),
que evocando al romancero la define simbélicamente con la siguiente frase:

«con la grande polvareda
perdimos a don Beltrane».

(62) Esta opinidn, que ha sido asumida por otros autores como ROCA SASTRE, proviene de
CABELLO DE LA SOTA, para quien la transmisién de la finca produce, de pleno derecho, por dispo-
sicién expresa del art. 157 L.H., la unificaci6én del débito o responsabilidad personal con la res-
ponsabilidad real, de manera tan sélida que se asemeja a una carga directamente real (vid. La
hipoteca en garantia..., op. cit., p. 113).

(63) Cfr CABALLERODELASOTA, p., op. cit., 114.
(64) Vid. RopbriGUEz LoOPEZ, F, 0p. cit., p.1354.

(65) Cfr LARICAY ARENAL, R. de, op. cit., p. 292. Otros preceptos ademds del art. 1447,
en apoyo de esta interpretacién son el art. 1928 C.c. y €l 919 del C. de c.
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El segundo género comprende una sola explicacién: que como conse-
cuencia de la ejecucidn coactiva llevada a cabo sobre la finca gravada el
rematante asume la obligacién principal junto con la responsabilidad hi-
potecaria, pero sin que en ningiin instante se mezclen ni confundan la una
y la otra, sino que cambia simplemente el responsable de ambas.

Salvo mejores opiniones, entiendo que, en el caso de que se admita que
acausa de la ejecucion de la finca gravada el rematante de los bienes asume,
en lo sucesivo, la obligacion de pagar las rentas y pensiones que resten hasta
la completa extincion de la obligacién principal, esta dltima podria ser la ex-
plicacién que mejor justifica la naturaleza de la obligacién que se asume y
sus efectos, fundamentalmente, por las siguientes razones:

a) La primera, por la propia subsistencia de la obligacion de
pagar las rentas o prestaciones periddicas a pesar de la
ejecucion llevada a cabo sobre la finca gravada que sélo
se extingue en el caso de que el rematante de los bienes
hipotecados sea el propio acreedor de las rentas o presta-
ciones, al producirse confusién de derechos (66).

b) La segunda, porque si en el momento de constituirse la hipo-
teca en garantia de rentas o prestaciones periédicas —sin per-
juicio de que el deudor personal y el hipotecario coincidieran
0 no sobre una misma persona— no existia ningyin obstaculo
en admitir la radical separacién entre débito personal y res-
ponsabilidad hipotecaria, no se justifica la razén por la que
después de la transmision judicial deje de ser posible dicha se-
paracion (67).

¢) La tercera, porque la reduccién del débito y la responsabi-
lidad hipotecaria inicamente a la garantia real implicaria
—sin que el art. 157 L.H. haga ninguna mencién en este
sentido— una concentracién de la responsabilidad total
de la relacién de renta o prestacién periédica, de manera
que desaparecida la finca o cancelada por cualquier otra
causa la inscripcién de la hipoteca se produciria automa-
ticamente la extincién de la obligacion asegurada pese a
que pudieran quedar prestaciones o pensiones pendientes de
vencimiento. Para que se pueda producir, a mi juicio, este tipo
de limitacién de la responsabilidad en cuanto al débito ga-
rantizado es preciso que asf lo estipulen las partes interesa-
das en la escritura de constitucién de la hipoteca, conforme al
art. 140 L.H. (68)

(66) Cfr: Ruiz ARTACHO, J., op. cit., p. 225.

(67) CABELLO DE LA SOTA, P, por el contrario opina que incluso cuando la hipoteca fue
constituida por deuda ajena (fianza hipotecaria) la transmision onerosa también une ambas res-
ponsabilidades, sin bifurcacién futura posible (cfr. op. cit, p. 115).

(68) No obstante, algunos autores como LA RICA asimilan a una misma especie la hipoteca
de rentas y la de responsabilidad limitada (¢fr: op. cit., p. 317).
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d) Y la cuarta que, sin perjuicio de lo dispuesto en el art. 1447
L.E.C., que es un precepto pensado para un determinado
tipo de juicio —el juicio ejecutivo— en el que concurren es-
peciales circunstancias, la hipoteca, como el resto de los de-
rechos reales de garantia, tiene en nuestras leyes civiles e
hipotecarias un marcado caricter accesorio (art. 1876 C.c. y
104 L.H.), sin que esté previsto en ningtin caso que débito
y responsabilidad real intercambien sus funciones (69).
Creo que ésta es la solucién que encaja mejor en el siste-
ma adoptado por nuestro ordenamiento juridico.

De todos modos hay que reconocer que la asuncién de deuda que
prescribe el art. 157 L.H. puede perjudicar los intereses del acreedor de
las rentas o pensiones en aquellos supuestos en que el deudor origina-
rio, surgido directamente del negocio juridico en el que fueron estipu-
ladas las rentas o prestaciones, sea sustituido por otro que no haya sido
aceptado por el propio acreedor. De esta manera parece que se contra-
dice la norma contenida en el art. 1205 C.c., segiin la cual, la novacion
que consiste en sustituirse un nuevo deudor en lugar del primitivo,
puede hacerse sin el conocimiento de éste, pero no sin el consentimien-
to del acreedor:

La jurisprudencia recaida hasta el momento parece conforme al
exigir, para que en una obligacién cambie el sujeto pasivo, que se pro-
duzca el consentimiento expreso -—o, al menos en algunos casos tdcito—
del acreedor, aunque también es cierto que no ha habido ni una sola
sentencia ni resolucién en la que se haya analizado en los antecedenes
de hecho un caso de hipoteca de rentas.

Una de las primeras sentencias que se puede aducir con relacién al asunto
que nos ocupa, por guardar una relativa semejanza entre su situacién
factica y el supuesto contemplado por el parrafo tercero del art. 157 L.H.,
es la de 2 de marzo de 1887 (70). En aquella ocasién, una finca hipo-
tecada para asegurar el cumplimiento de parte de su precio aplazado en
favor del vendedor fue enajenada por el comprador a un tercero con el
pacto de que el postrer adquirente quedarfa subrogado en el pago del
crédito garantizado.

La semejanza es notoria, tenemos, como en el art. 157 L.H., una
finca hipotecada en garantia de una obligacién que parcialmente toda-
via no ha vencido y tenemos también un acuerdo entre el primitivo
deudor y el tltimo adquirente de la finca de que éste asuma la deuda
pendiente de vencimiento.

(69) Tratando de dotar a la hipoteca def madximo grado de autonomia respecto del crédito
garantizado se puede llegar a concebir que un mismo gravamen pueda servir de garantia para
distintos débitos, pero sin que en ningun caso la hipoteca deje de ser rigurosamente accesoria
(vid. PARDO NUREZ, C., La sustitucion de créditos hipotecarios, Revista Juridica La Ley, niim. 3499,
15 de abril de 1944, p. 3).

(70) C.L. de jurisprudencia civil, nim. 81, enero-marzo de 1897, pp. 483-486.
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La doctrina del Supremo fue clara, «para que prospere la novacién
de un contrato por subrogacién del deudor, y el primero quede libre de
la obligacidn, es necesario que se haga la subrogacién a placer del
acreedor».

Otra sentencia que se cita, aunque con una relacion factica mucho
mds distante que la anterior respecto de la materia que comentamos, es
la de 8 de enero de 1907 (71). En dicha ocasién, el Tribunal Supremo
tuvo que examinar un supuesto en que por virtud de pacto los arrenda-
tarios de unas minas asumian algunas obligaciones debidas por el
arrendador.

La doctrina también fue clara al respecto, «se hace necesario en las
novaciones que consisten en la sustitucién de un deudor por otro, que
se haga con consentimiento del acreedor, consentimiento que ha de ser
conocido para la determinacién de las posteriores relaciones con uno u
otro deudor».

Por otra parte, la misma sentencia sefialé con precisién que a la
hora de novar una obligacién, conforme al art. 1204 C.c., es preciso
que conste «terminantemente» la intencién de las partes de sustituir
una obligacién por otra.

Del mismo modo que en el caso de la sentencia precedente, otra
resolucién que se suele traer a colacién respecto de la interpretacién
de algunas disposiciones contenidas en la Seccién Sexta, del Capi-
tulo IV, del Libro 1V, del Cédigo civil, como son los articulos 1203,
1204, 1205 y 1207, es la sentencia del Supremo de 10 de febrero de
1950 (72).

Tampoco aqui el relato fictico que se examiné es coincidente
con el supuesto de hecho del art. 157 L.H. Esta vez, con motivo de
analizar la relacién mercantil existente entre los litigantes, nuestro
mads Alto Tribunal sienta la misma doctrina que, como sabemos,
consiste en que admitida en nuestro Derecho la figura de la asun-
cién de deuda, o sea, «el contrato por el cual un tercero toma a su
cargo una obligacién preexistente, constituyéndose en deudor y li-
berando al primitivo», precisa que se haga, en todo caso, con el
asentimiento del acreedor.

Igualmente, con relacién al problema de la novacién y apoyandose
en resoluciones precedentes (S.T.S. de 29 de abril de 1947), declara
que no toda modificacién que implique un cambio de la persona del
deudor supone necesariamente la extincion de la obligacion y la crea-
ci6én de otra nueva, dando cabida en nuestro ordenamiento a la novacién
modificativa (73).

(71) C.L. de jurisprudencia civil, tomo 106, enero-marzo de 1907, pp. 42-56.
(72) C.L. de jurisprudencia civil, enero-febrero de 1950, pp. 639-659.
(73) Algunos autores se niegan a dejar entrar en el sistema de nuestro Cédigo civil a la su-

puesta novacién modificativa por cambio de deudor. Entre otros, LALAGUNA DOMINGUEZ, E., De-
recho de obligaciones I, Valencia, 1991, pp. 192-194,
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Llama la atencién por encima de otras sentencias del Tribunal Su-
premo, por la interesante doctrina que establece, la de 11 de diciembre
de 1979 (74). En esta resolucion, la situacién factica tampoco tenia
nada que ver con el supuesto de hecho que ahora nos incumbe, pero si
por alguna razén pudiera ser interesante citarla es porque —quiza por
error— dice lo siguiente: «la transmisién de la obligacién en el aspecto
pasivo, con excepcion de las contraidas intuitu personae, tiene su
asiento en nuestro ordenamiento en el art. 1255 C.c. Esta posibilidad
ha sido admitida incluso para la venta de finca hipotecada por el art.
118 L.H. Sin embargo, aunque dicha asuncién debe ser expresa con
constancia de una especifica declaracién de voluntad en este sentido
por parte del asuntor, Gnicamente requiere el conocimiento por parte
del acreedor (75).

En el otro sentido en que estamos examinando estas sentencias,
también admite la presencia de la novacion meramente modificativa en
nuestro ordenamiento juridico.

Asimismo, puede resultar de interés la doctrina que establece la
sentencia del Supremo de 8 de octubre de 1984 (76), que, atin diferien-
do del supuesto fictico del parrafo tercero del art. 157 L.H., como en
casi todas las anteriores, nos ayuda a determinar la forma en que puede
producirse, en la asuncién de deuda por parte de un tercero ajeno a la
relacién originaria, el consentimiento del acreedor.

Declara el Tribunal Supremo que «la novacion subjetiva con extin-
cién de la prior obligatio, requiere indispensablemente el consentimiento
expreso o tdcito del acreedor por imperativo del articulo 1205 del Cédigo
civil» (77). Destaca, pues, el que se admita que el consentimiento del
acreedor pueda revestir dos formas: la expresa y la ticita. Aunque con
respecto a la ltima no dice de qué manera debe producirse.

Por otra parte, sefiala que el asentimiento del acreedor es necesario no
s6lo para la novaci6n extintiva, sino también para la mera modificacién.

Finalmente, aunque se podrian traer a colacién muchas més senten-
cias que responden a los mismos términos que estamos comentando (78),

(74) C.L. de jurisprudencia civil, noviembre-diciembre de 1979, pp. 563-579.

(75) A mi juicio, aquf comete un lapsus cdlami €] ponente de esta resoluci6n al confundir
los términos del art. 1205 C.C., pues a diferencia de lo que dispone el precepto exige consenti-
miento por parte del nuevo deudor —lo que es una obviedad— y sé6lo conocimiento por parte del
acreedor, en lugar de respecto del primitivo deudor.

(76) C.L. de jurisprudencia civil, septiembre-octubre de 1984, pp. 4002-4014.
(77) Lacursiva es mia.

(78) Unas citadas por la propia jurisprudencia y otras por la doctrina cientifica (vid., entre
otros, EspiN CANOVAS, D., Sobre el pago con subrogacion), R.D.P, 1942, pp. 300-327; Cossio, A. de,
La transmision pasiva de las obligaciones a titulo singular, Anales de la Academia Matritense del No-
tariado, 1945, pp. 187-206; JORDANO BAREA. J., Asuncion de deuda (Sentencia de 10 de febrero de
1950), AD.C., 1950, pp. 1372-1382; GArC{A VALDECASAS, G., La sucesion en las deudas a titulo sin-
gular, Estudios de Derecho civil en Honor del Prof. Castéin Tobefias, Pamplona, 1969, T. I, pp. 207-
226; STORCHDE GRACIA Y ASENSIO, J.G., Construccidn juridica de la asuncion de deuda en el derecho
espaiiol, Revista Juridica La Ley, 1987, IV, pp. 1089-1116 y SANCHO REBULLIDA, F,, Comentario al
art. 1205, Comentario del Codigo civil, T. 11, Madrid, 1991, pp. 301-304.
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conviene citar, como una de las més recientes, la de 9 de diciembre
de 1988 (79). :

El relato factico de esta resolucién se puede sintetizar del si-
guiente modo: en una sociedad anénima, uno de sus principales ac-
cionistas, a consecuencia de su dificil situacion econdémica
personal, decide vender sus acciones y las de su esposa a un tercero
con el compromiso de este ltimo de hacerse cargo de una deuda
contraida por el transmitente con una suministradora de maquinaria
agricola.

Como se puede observar, se trata de un tipico supuesto en
que se pretende transmitir una deuda a cambio de parte del pre-
cio de unas determinadas acciones que tinicamente tiene eficacia
inter partes. Como era de esperar, el Tribunal Supremo estable-
ce la siguiente doctrina: «el consentimiento del acreedor era im-
prescindible y fundamental para la viabilidad de la finalidad
principalmente perseguida al contratar, y el contenido de los arts.
1203.2 y 1205 C.c. no deja lugar a dudas en orden a la necesidad
de ese consentimiento».

Todas estas resoluciones, pero sobre todo la diccidn literal del
art. 1205 C.c., han conducido a que una parte de la doctrina,
fundamentalmente la civilista, frente a la hipotecarista, re-
chaze que pueda producirse una asuncién de deuda por el ad-
quirente de los bienes hipotecados, en virtud exclusiva del
art. 157 L.H. (80).

En otro orden de cosas, se argiiye que de este dltimo precepto pa-
rece deducirse que la vinculacién futura de la relacién juridica por la
que se pacta el pago de la renta o prestacién periédica puede quedar al
arbitrio de uno de los contratantes (art. 1256 C.c.), porque al deudor le
resulta tan sencillo quedar desvinculado de la obligacién que simple-
mente le basta con no cumplir para que tenga que ejecutarse la finca y
pase con ella la obligacién de pagar a un tercero (81). Sin embargo, esto
no es como parece, porque la situacién no es diferente de la que disfru-
ta cualquier [otro] deudor hipotecario, pues siempre tiene en su poder
la posibilidad de optar entre pagar la obligacién de manera voluntaria
o esperar a que se ejecute la finca. Asimismo, no debe perderse de vista
que a pesar del remate de los bienes, cuando éstos fueren insuficientes
para la satisfaccién del crédito, el deudor personal continuard siendo
responsable personalmente del cumplimiento de la obligacién asegu-
rada (82).

(79) Tribunal Supremo, jurisprudencia civil, edicién del C.G.PJ., B.O.E., Madrid, 1992,
cuarto trimestre de 1988, pp. 1303-1307;.
12(680) Cfr. BELTRAN DE HEREDIA, 1., op. cit., p. 152 y QUINONERO CERVANTES. E., op. cit.,
p. 126.
(81) Cfr LARICAYARENAL, R. de, op. cit., 319. Por eso parece que consista en una hipoteca
de responsabilidad limitada.
(82) Cfr LARICAYARENAL. R. de, op. cit., p. 292.



Comentarios y jurisprudencia sobre la hipoteca constituida ... 1535

Por otra parte, si en verdad fuere una vulneracién del art. 1256
C.c., no seria la nica existente y reconocida por nuestro ordena-
miento, pues recientemente la Ley de 21 de noviembre de 1991, al in-
troducir una facultad legal de desistimiento en favor del comprador
(art. 5), también ha afectado y modulado, como sefiala su Exposicion
de Motivos, el régimen del perfeccionamiento y eficacia de los con-
tratos (83).

De todas formas, para tachar de imposible la asuncién de
deuda por parte del rematante de los bienes hipotecados ten-
dria que demostrarse, a mi juicio, el perjuicio causado al
acreedor de las rentas o pensiones, segiin se desprende del
precepto, casi olvidado, que contiene el art. 1207 C.c. Es decir,
aunque por efecto de la novacién se extinga la obligacién princi-
pal por cambio de deudor, la hipoteca y el resto de las obligacio-
nes accesorias subsistirdn en cuanto aprovechen a terceros que
no hubieren prestado su consentimiento. Si se mantiene la hipo-
teca es porque el ordenamiento juridico considera que la nueva
obligacién también merece ser asegurada, y si es digna de ser
asegurada es porque se trata de una obligacién valida para nues-
tro ordenamiento juridico.

Dentro del grupo de los terceros potencialmente perjudicados por
el cambio de deudor no hay que olvidar que también se deben incluir,
ademds del acreedor del deudor primitivo, los restantes acreedores del
adjudicatario de los bienes rematados, porque al permanecer la misma
hipoteca y conservar al mismo tiempo su rango nos encontramos con
que los acreedores del nuevo deudor de la obligacién garantizada pue-
den verse dafiados por la asuncién del débito y de la responsabilidad
real.

La posibilidad de sustitucién de un crédito garantizado por otro
con subsistencia de la misma hipoteca ya estaba contemplada por el
Proyecto de Codigo civil de 1851 (84). No obstante, si se sigue por este
camino se llega a la conclusién de que en verdad no ha habido una
efectiva novacién, sino una simple modificacién en el lado pasivo de
la obligacién (art. 1203.2 C.c.), porque al mantenerse el caracter rigu-
rosamente accesorio del derecho de hipoteca nos apercibimos de que
el gravamen real garantiza ~—como ha sefialado un autor (85)— «una
unidad compleja e inescindible gobernada por una misma causa, aun-
que servida en momentos temporales distintos, por dos obligaciones
diferentes». Si en nuestro Derecho las obligaciones se identifican y se
singularizan en virtud de su causa (86), se columbra la conclusién de

(83) B.O.E. de 26 de noviembre de 1991, niim. 283, ref. 2806.

(84) Art. 1140 del Proyecto de GARciA GOYENA (vid. Concordancias, motivos y comenta-
rios del Cédigo Civil Espaiiol, tomo 2, Madrid, 1852, p. 158).

(85) ParpO NUREez, C., La sustitucion de créditos hipotecarios, op. cit., p. 3.

(86) Sobre laimportancia de la causa en la identificacién de los negocios juridicos, vid. DE
CASTRO Y BRrAvo, F,, El negocio juridico, reedicién facsimil, Madrid, 1985, p. 202.
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que realmente no nos encontramos en presencia de dos obligaciones
aseguradas, sino de una sola. Por otro lado, como hemos tenido
ocasién de comprobar en algunas de las sentencias referidas anterior-
mente es doctrina reiterada y abundante de nuestro mas Alto Tribunal,
encabezada por la destacada sentencia de 29 de abril de 1947 (87), que
para que se produzca una novacidn extintiva o propia, por cambio del
sujeto pasivo de la obligacidn es necesario, tal como prescribe el art.
1204 C.c., que haya una declaracién terminante de las partes de ex-
tinguir la primitiva relacién obligatoria o que entre la obligacién
nueva y la antigua exista una absoluta incompatibilidad. De no ser
asi, en el resto de los casos, nos encontraremos ante una simple
modificacién (88).

A todo esto se debe afiadir que en lugar de una novacién extinti-
va de la obligacién se puede hablar en muchos casos, siquiera sea
por partes, de una asuncién cumulativa de deudas, por que el rema-
tante de los bienes hipotecados asume solamente, respecto de la
deuda garantizada, el pago de las pensiones o prestaciones futuras
hasta su vencimiento o hasta que vuelva a ejecutarse la finca. Su
responsabilidad respecto de las rentas y pensiones vencidas pero no
pagadas es real y alcanza unicamente las comprendidas dentro de
los limites de los arts. 114 y 115 L.H. (las de los dos ultimos afios y
la parte vencida de la anualidad corriente), de manera que el deudor
primitivo sigue siendo responsable respecto de las rentas anteriores
a dicho plazo, que, por cualquier razén, a pesar de la ejecucion, hu-
bieran quedado insatisfechas.

Hemos tenido ocasién de comprobar c6mo realmente no existe ni
una sola sentencia en la que se examine propiamente el problema de la
asuncién de deuda a que se refiere el art. 157 L.H., la tinica que guarda
algunas semejanzas con el tema planteado es la de 2 de marzo de 1897,
porque en sus antecedentes de hecno aparecia un gravamen hipoteca-
rio en garantia de una obligacién parcialmente pendiente de venci-
miento. Sin embargo, la diferencia fundamental que hace que la doctrina
contenida en dicha sentencia no se pueda aplicar al supuesto de hecho
regulado en el parrafo 3.° del art. 157 L.H. es la del medio a través del
cual se produce la asuncién de deuda. En el relato factico de la senten-
cia de 2 de marzo de 1897 la sustitucién de la persona del deudor de la
obligacién asegurada se pretendia que sucediera de manera voluntaria
por medio de un compromiso celebrado entre el primitivo deudor y su
sustituto, mientras que en la norma contenida en el art. 157 L.H. la
asuncién de deuda que tiene lugar se produce por disposicién legal. En
efecto, los arts. 1205 del Cédigo y 157 de la Ley Hipotecaria regulan
dos categorias de asuncién de deuda de naturaleza diferente. La primera

(87) C.L. de jurisprudencia civil, mayo-junio de 1947, pp. 270-293.

(88) Otras sentencias que abundan en este mismo criterio que se pueden aduciren su apoyo
son: la de 8 de enero de 1907, 10 de febrero de 1950, 11 de diciembre de 1979 y 8 de octubre de
1984.

o
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voluntaria y la segunda de cardcter legal (89). La misma distincién se
puede hacer entre la prevista por el art. 118 con respecto a la del art. 157,
aunque los dos preceptos parezcan regular figuras parecidas y estén in-
cluidos en el mismo cuerpo de normas. Por este motivo, seglin mi
opinién, no parece que esté del todo claro que el art. 1205 C.c. tenga
necesariamente que ser aplicado a la situacién que acontece tras la
ejecucién de la hipoteca de rentas.

Si a pesar de todo siguiéramos pensando que tanto la asun-
cién de deuda prevista por el art. 1205 C.c. como la regulada en el
art. 157 L.H. son de la misma naturaleza, todavia quedarfan otros
dos argumentos a favor de la asuncién legal de deuda descrita
por este dltimo precepto. A saber: el del carécter especifico del
art. 157 respecto al genérico del art.1205, conforme al apotegma
lex specialis derogat generalis, que haria inaplicable este articu-
lo al supuesto de hecho que estamos analizando y el de cardcter
de norma posterior del art. 157 L.H. respecto del art. 1205 C.c.,
conforme al otro conocido brocardo lex posterioris derogat an-
terioris, que igualmente haria inaplicable el art. 1205 al referido
supuesto factico (90).

Aungque el art. 157 L.H. alude Gnicamente al rematante de
los bienes hipotecados como asumente de la obligacién prin-
cipal garantizada, dando por hecho que la trasmisién de la
finca debe producirse de manera judicial, algunos autores han
considerado que la interpretacién de este articulo debe ir més
alld extendiéndose no sélo a los casos en que la enajenacién
de la finca tenga lugar como consecuencia del remate y pos-
terior adjudicacidén de la finca a un tercero, sino también a los
demds supuestos en que la transmisidn de la finca acontezca
de manera voluntaria (91).

Se aduce que si no fuera asi nadie realizaria negocios transmisivos
de esta indole, porque, si para la compra de la finca gravada se ha pro-
cedido a deducir del precio el importe capitalizado de las rentas pen-
dientes de vencimiento, pareceria abusivo exigir al deudor el cumplimiento

(89) Entre los supuestos que la doctrina suele distinguir como de asuncién legal de deuda
se citan junto a la que se produce a raiz de la hipoteca de rentas la que surge como consecuencia
del pacto de limitacién de responsabilidad en la hipoteca regulada por el art. 140 L.H. (¢fr RODRI-
GUEZ LOPEZ, F, op. cit., p. 1343).

(90) Otro argumento que se aduce en favor de la asuncién legal contenida en el art.
157 L.H. es el siguiente: si los arts. 131 y 135 no implican asuncién de deuda —no obs-
tante la ejecucién hipotecaria— la repetici6n aparente que comporta el art. 157 L.H. debe
tener un nuevo y profundo significado, «que en este determinado caso si se produce el fe-
némeno de la asuncién de deuda, y ello tanto si la ejecucién se ocasiona por razén de la
misma hipoteca de renta, en méritos a pensiones vencidas y no satisfechas, como en los
casos en que tenga lugar por causa de cargas posteriores a ella y deba entonces subsistir
llgg(i);))otcca de renta como gravamen preferente (vid. RoDRIGUEZ LOPEZ, F., 0p. cit., p.

(91)  Cfr. ROCA SASTRE, R.M., y ROCA-SASTRE MUNCUNLLL, L.,0p. cit., p. 762; LA RICAY
ARENAL, R. de, op. cit., p. 320, y CABELLO DE LA SOTA. P, op. cit., p. 115.
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dos veces de la misma obligacion (92). No obstante, no permite llegar
a esta solucidn, con absoluta certeza, el tenor literal del art. 157 L.H.
—que es el argumento verdaderamente poderoso, a mi juicio, en el
caso de la ejecucién forzosa de los bienes—, mientras que, por otro
lado, el contenido del art. 118 L.H. —que contempla expresamente el
supuesto de venta de finca hipotecada— exige el consentimiento del
acreedor.

(Por qué se produce esta diferente transcendencia entre los ar-
ticulos 157 y 118 de la Ley Hipotecaria? A mi modo de ver, dos son las
razones de esta diferencia. En primer lugar, la de la persona que pro-
voca la transmisién de la finca. En el primer caso, en el de la ejecucién
judicial, la transferencia de la finca viene instada por la persona que
por disposicién legal debe soportar la asuncién de deuda por parte de
un tercero, salvo que el adjudicatario de los bienes sea el propio acree-
dor, como consecuencia del ejercicio de las acciones oportunas, luego
la consecuencia es un efecto que deviene de sus propios actos; mien-
tras que en el segundo caso, en el de la transmisién voluntaria de la fin-
ca, la potencial asuncién de deuda devendria de un acto realizado por
un tercero, el deudor, del cual no pueden derivarse contra el acreedor
efectos no consentidos. Y, en segundo lugar, existe otra razén que no es
otra que la del interés en virtud del cual se produce la ejecucion judi-
cial de los bienes hipotecados. Evidentemente, el interés que se tratade
proteger, que no es otro que el cobro de las pensiones vencidas y no sa-
tisfechas, es precisamente el interés del acreedor, luego si se produ-
ce la asuncidn de deuda por parte de un tercero no es porque se trate
de perjudicar el interés del acreedor hipotecario, sino, al contrario, de
defenderlo. Por este motivo, el que cambie el sujeto pasivo de la
deuda personal no solamente no perjudica al acreedor sino que le
beneficia, puesto que el deudor originario dejé de cumplir lo que le
incumbia.

VI. CONCLUSIONES

La vigente Ley Hipotecaria ha venido a dar carta de naturaleza en
nuestro ordenamiento juridico a la hipoteca de rentas. Esta podria ser
definida, de acuerdo con su naturaleza y efectos, como aquel gravamen
real, de cardcter accesorio, que asegura el cumplimiento de una obliga-
cién temporal que consiste en pagar, durante cierto nimero de plazos,
unas rentas o prestaciones, sujetando directamente los bienes inmue-
bles sobre los que se impone y cualquiera que sea su poseedor al cum-
plimiento de la obligacién y que produce, en caso de ejecucion de los
bienes gravados por falta de pago de alguna o algunas de las rentas o
prestaciones, la subsistencia del gravamen y la asuncién de la restante

(92) LARICAY ARENAL R. de, op. cit., p. 320.
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deuda garantizada pendiente de vencimiento por parte del rematante
de los bienes.

No obstante, como demuestran algunas de las resoluciones ante-
riormente comentadas, y, en especial 1a de 31 de mayo de 1892, la po-
sibilidad de constituir hipotecas en garantia de estas obligaciones no
era una circunstancia ajena ni carente de existencia en nuestro Dere-
cho.

La hipoteca rentaria es una hipoteca muy especial, mis especial
que algunas otras, a juzgar por sus caracteristicas, pero inconfundible
en cuanto a su propia identidad. No debe tomarse por una hipoteca de
seguridad cualquiera, por mis que en algunos supuestos el término fi-
nal de la obligacién asegurada dependa de un suceso incierto como es
la duracién de la vida humana u otro semejante, ni tampoco por una de
maximo ni de responsabilidad limitada.

La gran diferencia entre las hipotecas de seguridad y la rentaria ra-
dica, a pesar de sus notables puntos de coincidencia, en el requisito
de integridad del crédito garantizado que contempla el parrafo 1.° del
art. 157 L.H. Mientras las hipotecas de seguridad pueden ser constitui-
das faltando algunos de los elementos de la obligacién principal, e in-
cluso antes de su nacimiento, el negocio por el que se comprometa el
pago de las rentas o pensiones aseguradas debe ser totalmente descrito
al constituir la hipoteca de rentas.

Por otra parte, la hipoteca rentaria asegura sin limite todas y. cada
una de las rentas y pensiones que surjan de la relacién juridica asegu-
rada, el tinico maximo por el que responde la garantia, respecto del
cumplimiento de la obligacién asegurada, es el del valor intrinseco de
la finca, como en cualquier otra hipoteca.

Y, por dltimo, para finalizar, aunque nada empece que las partes
puedan establecer un limite de responsabilidad, referido al valor de los
bienes hipotecados, respecto del cumplimiento de la obligacién garan-
tizada, no deben confundirse tampoco hipoteca rentaria y de responsa-
bilidad limitada, pues en la primera el deudor sigue siendo responsable
de la obligacién principal y ésta no se extingue tras la ejecucién de la
finca, sino que traslada la posici6n de sujeto pasivo a otra persona,
mientras que en la segunda el deudor principal queda liberado quedan-
do exclusivamente vinculado por el gravamen hipotecario.

De todos modos, aparte de estas cuestiones relativamente interesan-
tes, la més grave consecuencia practica que produce la hipoteca rentaria
es la asuncién de la obligacién principal por parte del rematante de los
bienes hipotecados. Esta es la cuestién que ha hecho dudar de la legalidad
e incluso de la justicia del precepto contenido en el art. 157 L.H.

Castelldn, junio de 1994.






