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La hipoteca y otras garantias de crédito

Francisco DE MIGUEL PAjueLo
Letrado de la Administracion de la Seguridad Social

SUMARIO: 4.1. CONCEPTO Y CARACTERES DEL DERECHO REAL DE HIPOTECA.
4.1.1. Concepto. 4.1.2. Caracteres. 4.1.3. Constitucion del derecho real de hipo-
teca. 4.2. BIENES HIPOTECABLES NO HIPOTECABLES E HIPOTECA-
BLES CON RESTRICCIONES. 4.2.1. Bienes hipotecables. 4.2.2. Bienes no hipo-
tecables. articulo 108 LH. 4.2.3. Bienes hipotecables con especialidades o restric-
ciones. 4.3. CLASES DE HIPOTECAS. 4.3.1. Hipotecas legales. 4.3.2. Hipotecas
voluntarias. 4.4. HIPOTECAS CONSTITUIDAS UNILATERALMENTE.
4.5. EXTINCION Y CANCELACION DE LAS HIPOTECAS VOLUNTARIAS
Y LEGALES. 4.6. LA PRENDA. 4.6.1. Concepto y caracteres. 4.6.2. Constitu-
cion. 4.6.3. Contenido. Derechos y obligaciones del acreedor pignoraticio.
4.6.4. Extincion. 4.7. EL DERECHO REAL DE ANTICRESIS. 4.7.1. Con-
cepto. 4.7.2. Constitucion. 4.7.3. Derechos del acreedor anticrético. 4.7.4. Obliga-
ciones del acreedor anticrético. 4.7.5. Extincion. 4.8. HIPOTECA MOBILIARIA
Y PRENDA SIN DESPLAZAMIENTO DE LA POSESION. 4.8.1. Concepto.
4.8.2. Disposiciones comunes y especiales sobre constitucion, contenido y extin-
cion. 4.8.2.1. Disposiciones comunes. 4.8.2.2. Disposiciones especiales de la
hipoteca mobiliaria. 4.8.2.2.1. Constitucién. 4.8.2.2.2. Contenido.
4.8.2.2.3. Extincién. 4.8.2.3. Disposiciones especiales de la prenda sin despla-
zamiento. 4.8.2.3.1. Constitucién. 4.8.2.3.2. Contenido. 4.8.2.3.3. Extincion.
4.8.3. Procedimientos.

4.1. CONCEPTO Y CARACTERES DEL DERECHO REAL DE
HIPOTECA

4.1.1. CONCEPTO

El articulo 104 de la Ley Hipotecaria, reproduccién literal del articulo 1875
del CC dice que la Hipoteca sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre
los que se impone, cualquiera que sea su poseedor, al cumplimiento de la obli-
gacién para cuya seguridad fue constituida.

123



Manual de ejercicio de la abogacia Civil-Mercantil

4.1.2. CARACTERES

1. Es un Derecho real, buena prueba de ello es que el articulo 2 de la Ley
Hipotecaria lo califica asi expresamente, se regula legislativamente su inscrip-
ci6on registral y el articulo 104 de la LH recoge dos caracteres basicos de un
derecho real: su inmediatividad y oponibilidad erga omnes (igualmente lo esta-
blece asi el articulo 1876 CC).

La consecuencia inmediata de la naturaleza juridica de la hipoteca como
derecho real radica en la Inalterabilidad de la hipoteca pese a la alteracién de las
titularidades involucradas. No afecta a la vigencia de la hipoteca, las incidencias
que ocurran en las titularidades, tanto del crédito como de la cosa. Siendo este
caracter quiza el mas tipico de la hipoteca, a la vez que constituye la excepcién
a las reglas generales sobre la responsabilidad patrimonial de las obligaciones,
y, por antonomasia, el que refleja mas directamente el fenémeno de la perso-
nalizacién de un patrimonio o una responsabilidad.

2. Esun derecho de vinculacién o realizacion de valor, como indica el articulo
1855 del CC: Es también de esencia en estos contratos que, vencida la obligacién
principal, puedan ser enajenadas las cosas en que consiste la prenda o hipoteca,
para pagar al acreedor». Es lo que se conoce como «ius vendendi». Ahora bien,
no cabe pacto comisorio, pues lo prohibe el articulo 1859 del CC. Asi pues, el
acreedor no puede apropiarse de las cosas hipotecadas, sino que ha de acudir al
procedimiento de ejecucién hipotecaria sustanciado por los tramites del juicio
verbal segtin dispone la LEC.

3. Es un derecho de garantia de una obligacién generalmente dineraria. La
existencia de una obligacién principal que se garantice aparece en el articulo
1857 del CC, y aunque el articulo 1861 CC y 105 LH dicen que la hipoteca puede
asegurar todo tipo de obligaciones ya sean puras, o estén sujetas a condicién
suspensiva o resolutoria es necesario que se determine el «importe de la obli-
gacién garantizada» o la cantidad maxima de que debe responder la finca hipo-
tecada (articulos. 153 LH y 219 RH). En este tltimo caso nos hallamos ante lo
que se conoce como hipoteca de maximo.

4. Es un derecho accesorio, y asi lo califica el articulo 1528 CC «la venta o
cesién de un crédito comprende la de todos los derechos accesorios, como la
fianza, hipoteca, prenda o privilegio».

5. Es un derecho de constitucién registral, como lo exige la Ley Hipotecaria
tanto para las hipotecas voluntarias cuanto para las legales [articulos 145y 159
de la LH) y articulo, 1875 del CC], requiere, pues, la inscripcién como solem-
nidad constitutiva, pero de esta regla se excluyen las llamadas hipotecas ticitas.

6. Es un derecho indivisible, caricter consagrado en los articulos 122 y 123
de la LH (la hipoteca subsiste integra atn en caso de reduccién de la obligacién
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garantizada o desaparicién de parte de los bienes hasta su cancelacién, y en el
de division de la finca salvo pacto). Asi lo establece el articulo 1860 del CC.

7. Es un derecho que recae directamente sobre los bienes hipotecados tal
como lo afirman los articulos 104 y 129 de la LH, «la accién hipotecaria podra
ejercitarse: a) directamente contra los bienes hipotecados, sujetando su ejerci-
cio a lo dispuesto en el Titulo IV del Libro III de la Ley 1/2000, de 7 de enero,
de Enjuiciamiento Civil, con las especialidades que se establecen en su Capitulo
V [...]». En idéntico sentido se pronuncia el articulo 1876 del CC.

8. No lleva aparejada la desposesién de los bienes gravados. Esta nota venia
tradicionalmente distinguiendo a la hipoteca de la prenda, pues la prenda se
caracterizaba, por el contrario, por llevar aparejada la desposesion de los bienes
gravados, el desplazamiento posesorio (articulo 1863 CC).

Sin embargo, la Ley de Hipoteca Mobiliaria y Prenda sin Desplazamiento ha
creado esta nueva modalidad de prenda en que como en la hipoteca, no existe
desplazamiento posesorio.

9. El derecho real de hipoteca es un derecho transmisible e hipotecable
dando lugar a lo que se denomina subhipoteca, conforme al articulo 107-4 de la
LH.

4.1.3. CONSTITUCION DEL DERECHO REAL DE HIPOTECA

a. Elementos personales. Los elementos personales que concurren en el
derecho en la hipoteca son, por un lado, el acreedor titular del derecho real de
hipoteca (acreedor hipotecante), y por otro, el dueno de la finca hipotecada (que
puede ser el deudor de la obligacién principal o un tercero). El constituyente o
deudor hipotecario ha de ser dueno de la cosa hipotecada y mayor de edad
(articulos 323 y 1.857.2 y 3 del CC).

b. Elementos reales. Dentro de los elementos reales hemos de distinguir
entre los bienes hipotecables y las obligaciones garantizadas con hipoteca cosas
hipotecables:

Respecto de los bienes hipotecables, la Ley Hipotecaria distingue entre bie-
nes hipotecables (Articulo 106), bienes no hipotecables (Articulo 108) y bienes
hipotecables con restricciones (Articulo 107).

Obligaciones garantizadas con hipoteca: conforme dispone el articulo 105
LH y 1861 del CC «La hipoteca podra constituirse en garantia de toda clase de
obligaciones y no alterari la responsabilidad personal ilimitada del deudor que
establece el articulo 1.911 del Cédigo Civil, incluso puede constituirse respecto
de una obligacién futura o sujeta a condicién».
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c. Elementos formales. La constitucién de la hipoteca exige escritura ptblica
e inscripcién en el Registro, como requisito «ad solemnitatem», como regla
general (articulo 1.857 del CC y Articulo 145 LH), de tal manera que sin escri-
tura e inscripcién registral no existe hipoteca.

En cuanto a las formas de constitucién de la hipoteca, aparte de las hipotecas
legales en las que se dan las més variadas formas de constituirse, en las volun-
tarias, el negocio creador de la hipoteca puede ser unilateral, a otorgarse tni-
camente por el deudor hipotecante, que posteriormente es aceptada por el
acreedor hipotecario, o bien a través de un contrato bilateral entre deudor hipo-
tecante y acreedor hipotecario.

Extensién de la hipoteca. Hemos de distinguir en este apartado entre la
extensién de la hipoteca respecto de la obligacién asegurada, y, en segundo
lugar, la extensién de la hipoteca respecto de la cosa hipotecada.

En cuanto a la obligacién asegurada, garantiza el cumplimiento integro del
crédito en cuanto al capital; en cuanto a los intereses, y en defecto de pacto, solo
asegura en perjuicio de tercero, las dos tltimas anualidades y la parte vencida
de la anualidad corriente, sin que en ningin caso pueda pactarse que la hipoteca
asegure intereses por plazo superior a 5 anos (articulo 114 de la LH).

En cuanto a la cosa hipotecada, se extiende, en primer lugar, a la finca hipo-
tecada en el estado que se encuentre en el momento de constituirse la hipoteca
y, en segundo lugar, a ciertas cosas con ella relacionadas que cabe denominar
accesorios. Ahora bien, la extensién no es siempre la misma, sino que depende
de dos circunstancias: de la voluntad de los contratantes y de que la finca esté
o no en poder del deudor:

4.2. BIENES HIPOTECABLES NO HIPOTECABLES E
HIPOTECABLES CON RESTRICCIONES

El elemento real de la hipoteca lo constituyen los bienes hipotecados, la
obligacién garantizada y el limite de la responsabilidad hipotecaria. Aqui nos
ocuparemos de los bienes.

4.2.1. BIENES HIPOTECABLES

El articulo 106 de la LH dice que «podran ser hipotecados: 1 los bienes
inmuebles susceptibles de inscripcién; 2 los derechos reales enajenables, con
arreglo a las leyes, impuestos sobre los mismos bienes» (en el mismo sentido
Articulo 1874 CC).

Son pues requisitos para que un bien pueda ser gravado con una Hipoteca:
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1. Que sea un bien inmueble con arreglo al articulo 334 del CC. Si bien
por razones practicas han surgido formas de garantia hipotecaria sobre
bienes muebles, dada la importancia creciente que ha cobrado la pro-
piedad mobiliaria.

2. Bien susceptible de inscripcién en el Registro de la Propiedad, conse-
cuencia légica del caricter constitutivo que la inscripcién de la Hipoteca
tiene.

3. Bien susceptible de enajenacion, pues a fin de cuentas la Hipoteca es
un derecho de realizacién de valor (articulo 1858 del CC).

4.2.2. BIENES NO HIPOTECABLES. ARTICULO 108 LH

1. Las servidumbres, a menos que se hipotequen juntamente con el predio
dominante y exceptuandose en todo caso las de aguas, la cual podra ser hipote-
cada. La razén de este precepto se halla en el articulo 534 del CC que establece
que las servidumbres son inseparables de fundo al que pertenecen.

2. Los usufructos legales, excepto el concedido al céonyuge viudo por el
Codigo Civil, que si es hipotecable, articulos 834 a 841 del CC.

3. los derechos de uso y habitacién, lo que concuerda con el articulo 625 del
CC, ya que estos derechos, a diferenciar del usufructo, no se pueden arrendar
ni traspasar.

4.2.3. BIENES HIPOTECABLES CON ESPECIALIDADES O
RESTRICCIONES

Segtn el articulo 107 de la LH, podran también hipotecarse:

1. El Derecho de Usufructo, pero quedando extinguida la hipoteca cuando
concluya el usufructo por un hecho ajeno a la voluntad del usufructua-
rio. Si concluyere por su voluntad, subsistird la hipoteca hasta que se
cumpla la obligacién garantizada o hasta que venza el tiempo fieque el
usufructo habria naturalmente concluido de no mediar el hecho que le
puso fin (concuerda con la regla establecida en el articulo 430 CC.).

2. Lamera propiedad, en cuyo caso, si el usufructo se consolidare con ella
en la persona del propietario, no sélo subsistira la hipoteca, sino que se
extenderd también al mismo usufructo, como no se haya pactado lo
contrario.

3. Losbienes anteriormente hipotecados, aunque lo estén con el pacto de
no volverlos a hipotecar.
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10.

11.

12.

El derecho de hipoteca voluntaria, pero quedando pendiente la que se
constituya sobre €l, de la resolucién del mismo derecho.

Los derechos de superficie, pastos, aguas, lefias y otros semejantes de
naturaleza real.

Las concesiones administrativas de minas, ferrocarriles, canales, puen-
tes y otras obras destinadas al servicio ptblico.

Los bienes vendidos con pacto de retro o a carta de gracia, si el com-
prador o su causahabiente limita la hipoteca a la cantidad que deba reci-
bir en caso de resolverse la venta, dandose conocimiento del contrato
al vendedor, a fin de que, si se retrajeren los bienes antes de cancelarse
la hipoteca, no devuelva el precio sin conocimiento del acreedor, a no
mediar para ello precepto judicial.

El derecho de retracto convencional, si bien el acreedor no podra repe-
tir contra los bienes hipotecados sin retraerlos previamente en nombre
del deudor, en el tiempo en que éste tenga derecho y anticipando la
cantidad que pare ello fuere necesario.

Los bienes litigiosos, si la demanda origen del pleito se ha anotado pre-
ventivamente, o si se hace constar en la inscripcién que el acreedor
tenia conocimiento del litigio, pero en cualquiera de los dos casos la
hipoteca quedara pendiente de la resolucion del pleito.

Los bienes sujetos a condiciones resolutorias expresas, quedando
extinguida la hipoteca al resolverse el derecho del hipotecante.

Los pisos o locales de un edificio en régimen de propiedad horizontal
inscritos conforme a lo que determina el articulo 8.

El derecho del rematante sobre los inmuebles subastados en un pro-
cedimiento judicial. Una vez satisfecho el precio del remate e inscrito
el dominio en favor del rematante, la hipoteca subsistira, recayendo
directamente sobre los bienes adjudicados.

4.3. CLASES DE HIPOTECAS

El articulo 104 de la Ley Hipotecaria, reproduccién literal del articulo 1875
del CC dice que la Hipoteca sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre
los que se impone, cualquiera que sea su poseedor, al cumplimiento de la obli-
gacion para cuya seguridad fue constituida.

Conforme a nuestra legislacion, son diversas las clasificaciones que pueden
hacerse del derecho real de hipoteca. La distincién fundamental estriba en el
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objeto sobre el que recae la garantia real. Distinguiremos asi entre hipoteca
inmobiliaria e hipoteca mobiliaria.

Ademas, cabe hacer la siguiente clasificacién: Hipotecas voluntarias y lega-
les (articulo 137 LH).

Hipoteca expresa y ticita: Son expresas aquellas que han de ser inscritas en
el Registro y tienen su origen en un pacto expreso de las partes (solemnidad
constitutiva) o la voluntad de una de ellas. Son ticitas las que no exigen para su
validez y efectividad la publicacién registral ni especial declaracién de voluntad.
La evolucién legal de la figura de la hipoteca determina en nuestro Derecho la
exclusion de las hipotecas ticitas, como contrarias al principio de publicidad
inherente a la hipoteca.

Hipoteca ordinaria e hipoteca de seguridad: Son hipotecas ordinarias aque-
llas en que la obligacién garantizada tiene existencia cierta y es conocida su
cuantia. En cambio la hipoteca de seguridad garantiza una obligacién incierta en
su existencia o indeterminada en su cuantia. La hipoteca de méximo, que es el
supuesto més importante, es aquélla en la que sélo se designa el miximo del
crédito por el que debe responder la finca, existiendo una indeterminacién inicial
en cuanto a la cuantia exacta.

4.3.1. HIPOTECAS LEGALES

Son aquellas cuya constitucién, otorgada en el correspondiente titulo debi-
damente inscrito, la ley da derecho a exigir, en determinados casos, en garantia
de ciertos intereses necesitados de proteccién especial.

La hipoteca legal es una hipoteca especial. El articulo 158 LH establece que
«S6lo seran hipotecas legales las admitidas expresamente por las leyes con tal
caricter. Las personas a cuyo favor concede la Ley hipoteca legal no tendrin
otro derecho que el de exigir la constitucién de una hipoteca especial suficiente
para la garantia de su derecho».

Por su parte, el Articulo 168 LH sefiala las hipotecas legales, como aquellas
que se tiene derecho a exigir:

1. Losreservatarios sobre los bienes de los reservistas en los casos sefia-
lados por los articulos 811, 968 y 980 del Cédigo Civil.

2. Los hijos sometidos a la patria potestad por los bienes de su propiedad
usufructuados o administrados por el padre o madre que hubieran con-
traido segundo matrimonio, y sobre los bienes de los mismos padres.

3. Los menores o incapacitados sobre los bienes de sus tutores, por los
que éstos administren y por la responsabilidad en que incurrieren.
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4. El Estado, las provincias y los pueblos, sobre los bienes de los que
contraten con ellos o administren sus intereses, por las responsabili-
dades que contrajeron éstos, de conformidad con lo establecido en las
leyes y reglamentos.

5. El Estado sobre los bienes de los contribuyentes en los casos estable-
cidos en esta Ley.

6. Los aseguradores sobre los bienes de los asegurados, también en los
casos establecidos en esta Ley.

4.3.2. HIPOTECAS VOLUNTARIAS

Definida la hipoteca en el articulo 104 LH: «La hipoteca sujeta directa e
inmediatamente los bienes sobre que se impone, cualquiera que sea su posee-
dor, al cumplimiento de la obligacién para cuya seguridad fue constituida»

El articulo 137 se ocupa de distinguir por razén de su origen las hipotecas
voluntarias de las hipotecas legales: «las hipotecas son voluntarias o legales».

Las hipotecas voluntarias se regulan en los arts. 138 a 157 de la LH y son
las convenidas entre partes o impuestas por disposicién del duefio de los bienes
sobre lo que se establezcan y solo podran constituirlas quienes tengan la libre
disposicién de aquellos o en caso de no tenerla se hallen autorizados para ello
con arreglo a las leyes para asegurar el cumplimiento de una obligacién principal
(articulo 1857-4.° CC).

Requisitos

a) Elementos personales. Los elementos personales que concurren en el
derecho en la hipoteca son, por un lado, el acreedor titular del derecho real de
hipoteca (acreedor hipotecante), y por otro, el dueno de la finca hipotecada (que
puede ser el deudor de la obligacién principal o un tercero). El constituyente o
deudor hipotecario ha de ser dueno de la cosa hipotecada y mayor de edad.

b) Elementos reales. Dentro de los elementos reales hemos de distinguir
entre los bienes hipotecables y las obligaciones garantizadas con hipoteca.

Respecto de los bienes hipotecables, en la exposicién del tema estudiaremos
pormenorizadamente la distincién que se hace en la Ley Hipotecaria entre bie-
nes hipotecables (Articulo 106), bienes no hipotecables (Articulo 108) y bienes
hipotecables con restricciones (Articulo 107).

Obligaciones garantizadas con hipoteca: conforme dispone el Articulo 105
LH y 1861 del CC «La hipoteca podra constituirse en garantia de toda clase de
obligaciones y no alterari la responsabilidad personal ilimitada del deudor que
establece el articulo 1.911 del Cédigo Civil. Dispone el Articulo 142 LH que...»
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La hipoteca constituida para la seguridad de una obligacién futura o sujeta a
condiciones suspensivas inscritas, surtird efecto, contra tercero, desde su ins-
cripcidn, si la obligacién llega a contraerse o la condicién a cumplirse. Si la obli-
gacién asegurada estuviere sujeta a condicién resolutoria inscrita, surtird la
hipoteca su efecto, en cuanto a tercero, hasta que se haga constar en el Registro
el cumplimiento de la condicién».

¢) Elementos formales. La constitucion de la hipoteca exige escritura piblica
e inscripcién en el Registro, como requisito «ad solemmnitatem», como regla
general (articulo 1.857 del CC y Articulo 145 LH), de tal manera que sin escri-
tura e inscripcién registral no existe hipoteca.

En cuanto a las formas de constitucién de la hipoteca, en las voluntarias, el
negocio creador de la hipoteca puede ser unilateral, al otorgarse tinicamente por
el deudor hipotecante, que posteriormente es aceptada por el acreedor hipote-
cario, o bien a través de un contrato bilateral entre el titular de los bienes y el
acreedor hipotecario. El articulo 138 de la LH dice, que son hipotecas volunta-
rias, «las convenidas entre partes o impuestas por disposicién del dueno de los
bienes sobre que se establezcan».

Las hipotecas voluntarias constituyen un acto valido e inscribible, pero
mientras no exista aceptacién de acreedor no existe constitucién perfecta de la
hipoteca. El Articulo 141 sefala al respecto que, «en las hipotecas voluntarias
constituidas por acto unilateral del duefio de la finca hipotecada, la aceptacion
de la persona a cuyo favor se establecieron o inscribieron se hari constar en el
Registro por nota marginal, cuyos efectos se retrotraeran a la fecha de la cons-
titucién de la misma».

4.4. HIPOTECAS CONSTITUIDAS UNILATERALMENTE

Conforme a la diccién del articulo 138 LH son hipotecas voluntarias las
convenidas entre partes o impuestas por disposicién del dueno de los bienes
sobre los que se establezcan y s6lo podrin constituirlas quienes tengan la libre
disposicién de aquéllos. Estés tltimas son las hipotecas unilaterales a las que
serefiere el articulo 141 LH. En las hipotecas voluntarias constituidas por acto
unilateral del duefio de la finca hipotecada, la aceptacién de la persona a cuyo
favor se establecieron o inscribieron se hara constar en el Registro por nota
marginal, cuyos efectos se retrotraerdn a la fecha de la constitucién de la
misma.

Los efectos de la hipoteca unilateral son los siguientes:

— Mientras estd pendiente de aceptacion, la hipoteca pesa como una carga o
gravamen sobre la finca y estd amparada por los principios de prioridad, legiti-
macién y fe publica.
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Los terceros adquirentes quedan avisados de que existe un derecho que
puede ser adquirido por el acreedor, pero éste no puede ejercitarlo hasta que
registre su aceptacion.

— La aceptacién del acreedor hipotecario debe realizarse en escritura publica
y presentarse en el Registro para hacerse constar por nota marginal.

Hipotecas constituidas unilateralmente a favor de la TGSS para garantizar
un aplazamiento para el pago de las deudas de Seguridad Social. Procede hacer
en este epigrafe una mencioén especial a los supuestos de aplazamientos en el
pago de deudas derivadas de la gestién recaudatoria de la Seguridad Social
regulados en el Reglamento General de Recaudacion de la Seguridad Social (en
adelante RGRSS) aprobado por Real Decreto 1415/2004, de 11 de junio RGRSS.
Para garantizar el cumplimiento de los aplazamientos se prevé que pueda cons-
tituirse un derecho de hipoteca inmobiliaria a favor de la TGSS. En estos
supuestos, tanto la aceptacién de dicha hipoteca, como la posterior cancelacién
de la misma una vez cumplidos integramente las condiciones del aplazamiento,
se pueden realizar mediante documento administrativo, sin necesidad de que se
recoja en escritura publica autorizada por Notario.

Plazo Para favorecer la cancelacién el articulo 141.2 establece una especie
de consentimiento tacito: «Si no constare la aceptacién después de transcurri-
dos dos meses, a contar desde el requerimiento que a dicho efecto se haya rea-
lizado, podri cancelarse la hipoteca a peticién del duefio de la finca, sin necesidad
del consentimiento de la persona a cuyo favor se constituy6».

Para practicar la cancelacién seré preciso el otorgamiento por el duefo de
la finca de la correspondiente escritura cancelatoria. (Articulo 237 RH).

4.5. EXTINCION Y CANCELACION DE LAS HIPOTECAS
VOLUNTARIAS Y LEGALES

El derecho de hipoteca se extingue cuando desaparece de la vida juridica,
liberando de gravamen el bien sobre el cual se habia constituido. Esta extincién
puede ser:

a. Total o parcial, segin afecte a toda la hipoteca o sélo se reduzca la
cuantia de la responsabilidad hipotecaria.

b. Con relacién al acreedor: voluntaria, esto es renuncia del derecho, o
forzosa, el caso de la prescripcién o mixta, remision del crédito.

c. Absoluta o relativa, dependiendo de si la hipoteca desaparece sin pro-
ducir ninguna subrogacién o permitiendo al acreedor perseguir algin
equivalente o subrogado (v. gr. la indemnizacién en la expropiaciéon o
en un siniestro asegurado).
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Frente a terceros la hipoteca extinguida sigue produciendo efectos mientras
no se cancela: «Todo hecho o convenio entre las partes, que pueda modificar o
destruir la eficacia de una obligacién hipotecaria anterior..., no surtird efecto
contra tercero, como no se haga constar en el Registro por medio de una ins-
cripcién nueva, de una cancelacion total o parcial o de una nota marginal, segtn
los casos». (Articulo 76 LH).

Causas y formalidades de la extincién

La hipoteca se extingue con la obligacién garantizada, dado su caracter acce-
sorio (causas indirectas) pero también puede extinguirse por causas que operen
al margen del crédito asegurado (causas directas). Son causas de extincién de
la hipoteca:

a. La inexistencia de la obligacién garantizada por ser nula o no llegar a
existir (v.gr. incumplirse una condicién suspensiva).

b. Como causas directas: La renuncia a la hipoteca del acreedor hipote-
cario, por el acuerdo bilateral de extinguirla, por la pérdida de la finca
hipotecada, por la confusién del acreedor y deudor hipotecarios, por la
expiracion del plazo de constitucién si es temporal o el cumplimiento
de la condicién resolutoria en su caso, la denuncia del hipotecante o
duerio de la cosa gravada, la prescripcion, la caducidad de la inscripcién,
y en el caso del llamado expediente de liberacién de cargas y gravame-
nes.

Formalidades de la cancelacién de la hipoteca:
Son las de las cancelaciones en general, Articulo 79 LH:

«Podré pedirse y deberid ordenarse, en su caso, la cancelacién total de las ins-
cripciones o anotaciones preventivas:

1. Cuando se extinga por completo el inmueble objeto de las mismas.
2. Cuando se extinga también por completo el derecho inscrito o anotado.
3. Cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud se hayan hecho.

4. Cuando se declare su nulidad por falta de alguno de sus requisitos esenciales
conforme a lo dispuesto en esta Ley.»

Extincién y cancelaciéon de las hipotecas legales

Segtn el articulo 164 LH: «las hipotecas legales inscritas subsistiran hasta
que se extingan los derechos para cuya seguridad se hubieren constituido, y se
cancelaran en los mismos términos que las voluntarias».
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4.6. LA PRENDA
4.6.1. CONCEPTO Y CARACTERES

El CC regula en sus articulos 1863 a 1873 el contrato de prenda, pero el
contrato no es sino el modo més frecuente de constituirse la prenda.

La prenda puede definirse como un derecho real, accesorio o de garantia,
por el cual se sujetan directa o inmediatamente unos bienes muebles, al cum-
plimiento de una obligacién principal, para que, si vencido el crédito asegurado
no es este cumplido, puedan venderse las cosas dadas en prenda, para con su
precio satisfacer el crédito asegurado.

Como caracteres de este derecho podemos sefalar los siguientes:

1. Ser un derecho real, porque concede poder directo sobre la cosa, y efi-
cacia «erga omnes». La cosa se transmite con el gravamen, que el
adquirente ha de soportar.

2. Es un derecho accesorio o de garantia, porque su finalidad, dice el
articulo 1857, es constituirse para asegurar el cumplimiento de una
obligacién principal.

3. Recae sobre bienes muebles, porque como hemos visto, el articulo
1864 circunscribe la prenda a los muebles. Han de ser bienes muebles
susceptibles de posesién, légicamente.

4. Exige el CC el desplazamiento posesorio: la cosa pignorada se ha de
poner en posesion del acreedor o de un tercero de comtn acuerdo
(articulo 1863), amén de los requisitos generales del articulo 1857.

4.6.2. CONSTITUCION

E1 Cédigo solo contempla la constitucién del Derecho de prenda por contrato
otorgado por el propietario de la cosa pignorada. No obstante, el Derecho de
prenda puede constituirse también por usucapién, por adquisicién «a #non
domino» y por udltima voluntad. Siendo el contrato el modo més frecuente de
constituciéon de la prenda, en ésta debemos senalar lo relativo a elementos per-
sonales, reales y formales.

1. Elementos personales: intervienen en la prenda dos personas, el acreedor
pignoraticio, y el deudor pignorante, que segtn el articulo 1857, puede ser o
bien el deudor principal, o una tercera persona ajena a la obligacién principal con
tal que tengan la libre disposicién de sus bienes (fiador real), o, en caso de no
tenerla, se halle legalmente autorizada al efecto.
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2. Elementos reales: vienen dados, de una parte por las obligaciones garan-
tizables con prenda; y de otro por las cosas pignorables. A lo primero responde
el articulo 1861 diciendo que pueden asegurarse toda clase de obligaciones, sean
puras o condicionales, con condicién suspensiva o resolutoria. A lo segundo
responde el articulo 1864, exigiendo tres condiciones: que se trate de cosas
muebles, que estén en el comercio de los hombres, y que sean susceptibles de
posesion.

3. Forma: la forma de constitucién del derecho de prenda es libre, ya que en
principio es libre la forma para realizar actos juridicos. En efecto, el CC no
impone forma determinada, inicamente requiere la desposesién del pignorante,
exigiendo la entrega de la cosa al acreedor o a un tercero de mutuo acuerdo
(articulo 1863).

4.6.3. CONTENIDO. DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ACREEDOR
PIGNORATICIO

El derecho real de prenda engloba un contenido constituido por poderes que
se le otorgan al acreedor sobre el objeto de su garantia junto con una serie de
obligaciones conexas, y que son:

1. Elderetener lacosaen supoder o en el de una tercera persona a quien
hubiese sido entregada, hasta que se le pague el crédito (articulo 1866.
1.°). A tenor del parrafo 2.° del articulo 1886, «si mientras el acreedor
retiene la prenda (o el tercero), el deudor contrajera con €l otra deuda
exigible antes de haberse pagado la primera, podra aquél prorrogar la
retencién hasta que se le satisfagan ambos créditos, aunque no se
hubiese estipulado la sujecién de la prenda a la seguridad de la segunda
deuda». Anejo al poder de retencion, a la posesion de la cosa pignorada,
es el articulo 1867, que obliga al acreedor (o al tercer poseedor de la
cosa) a cuidarla con la diligencia de un buen padre de familia, respon-
diendo de su pérdida o deterioro conforme a las disposiciones del
Codigo. Los gastos de conservacién son de abono por el deudor.

2. Elde ejercitar las acciones que competen al duefio de la cosa pignorada,
para reclamarla o defenderla contra tercero (articulo 1869.2.°). Asi, por
ejemplo, la accién reivindicatoria, los interdictos. Ahora bien, el acree-
dor pignoraticio no acciona siempre en sustitucién del propietario, pues
como titular de un derecho real est4 legitimado para que se le reconozca
su derecho y se le reintegre en sus facultades (al igual que el usufruc-
tuario, el usuario, etc.).

3. Elde proceder a la realizacién del valor de la cosa dada en prenda. El
articulo 1859 prohibe rigurosamente que el acreedor pueda apropiarse
de la misma (pacto comisorio) al vencimiento de la obligacién garanti-
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zada, cuando el deudor no cumple. La realizacién del valor debe discu-
rrir por los procedimientos que la ley establece.

4. El de cobrar con el precio obtenido en la enajenacién de la prenda que
se hallaba en su poder (del acreedor), con preferencia a otros acreedo-
res del deudor (articulos 1922 nim. 2 y 1926.1). El despliegue de este
efecto de la prenda contra terceros exige inexcusablemente el cumpli-
miento del articulo 1865, a cuyo tenor «no surtira efecto la prenda con-
tra tercero sino consta por instrumento piblico la certeza de su fecha»,
y que la cosa se encuentre en posesion del acreedor (o de un tercero)
por exigencias de la propia figura (articulo 1922, nim. 2.°).

4.6.4. EXTINCION

Como derecho accesorio, la prenda se extingue cuando se extingue la obli-
gacioén principal que garantiza. En cambio, su extincién aislada no significa la de
aquella obligacién. Asi, v.gr. cuando la cosa se pierde o destruye, o el acreedor
remite el derecho de prenda.

Sila cosa dada en prenda que se pierde estaba asegurada, la garantia recaera
sobre el crédito para hacer efectiva la indemnizacién del seguro y sobre la suma
recibida (articulos 40-42 Ley del contrato de seguro de 8 de octubre de 1980).

En relacién con la extincién de la prenda, el articulo 1191 dispone:

«Se presumira remitida la obligacién accesoria de prenda cuando la cosa pigno-
rada, después de entregada al acreedor, se hallare en poder del deudor».

4.7. EL DERECHO REAL DE ANTICRESIS
4.7.1. CONCEPTO

Es el de anticresis, el derecho real que puede tener el acreedor de una obli-
gacion principal, sobre un inmueble ajeno, en cuya virtud, para garantizar el
cumplimiento de aquélla y el cobro de los intereses que devengue, esta facultado
para poseerlo, percibir sus frutos y promover su enajenacién si es incumplida,
y que le sea hecho preferentemente pago con el precio.

El Codigo Civil regula la anticresis en los articulos 1881 a 1886, en sede de
contratos, considerandola como un contrato independiente y aplicandola exclu-
sivamente a los bienes inmuebles. Por lo demds, la regulacién de la anticresis
es similar a la prenda y de la hipoteca en sus disposiciones comunes.

4.7.2. CONSTITUCION

Aunque el Cédigo solo ha tenido presente la constitucién por contrato, cabe,
en principio, de cualquier otra manera. Respecto a la capacidad de los sujetos se
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aplican las reglas generales del articulo 1857 (articulo 1886). En cuanto al objeto,
ha de ser un inmueble, como se ha dicho y pueden asegurarse todo tipo de obli-
gaciones. Respecto a la forma, nada dice el CC por lo que se aplican las reglas
generales sobre la materia.

4.7.3. DERECHOS DEL ACREEDOR ANTICRETICO

Corresponde al acreedor anticrético:

1. Lafacultad de poseer el inmueble hasta la total satisfaccién de la obligacion
asegurada (articulo 1883). Por analogia con la prenda, hay que entender que la
posesion del inmueble puede acordar los interesados que se confie, no al acree-
dor, sino a un tercero. La facultad de, aun después de satisfecha la obligacién
asegurada, retener el inmueble hasta la satisfaccién de otra segunda, si el deudor
contrajese con él nueva deuda exigible antes de haberse pagado aquélla (articulo
1886, por remisién al 1866). Pero este pacto de retencién no es inherente a la
anticresis.

2. La facultad de percibir los frutos del inmueble para aplicarlos al pago de
los intereses si se debieren, y, después, al pago del principal de la obligacién
garantizada (1881). Y cabe pactar que se compensen los intereses de la deuda
con los frutos de la finca dada en anticresis, sin liquidacién de cuentas ni fijacién
de cantidades (articulo 1885).

3. La facultad de promover la enajenacién del inmueble, para cobrarse sobre
su precio el crédito garantizado si éste se incumple (articulo 1884); es decir, el
derecho de realizacién del valor, quedando prohibido el pacto comisorio, como
en la prenda e hipoteca.

El articulo 1884 establece la particularidad de que en la anticresis la venta
ha de ser judicial, conforme a la Ley de Enjuiciamiento Civil.

4. Una preferencia para el cobro sobre el precio del inmueble del crédito
asegurado, por analogia con la hipoteca y con la prenda.

4.7.4. OBLIGACIONES DEL ACREEDOR ANTICRETICO

Articulo 1882 CC «El acreedor, salvo pacto en contrario, esté obligado a pagar las
contribuciones y cargas que pesan sobre la finca. Lo estd asimismo a hacer los
gastos necesarios para su conservacion y reparacion. Se deduciran de los frutos
las cantidades que emplee en uno y otro objeto».

Con ello, quien realmente soporta esos gastos es el constituyente de la
anticresis. Para comprobar el saldo de los frutos que percibe el acreedor y los
gastos que ha de soportar, debe rendir cuentas al deudor, salvo cuando se haya
estipulado que los frutos se compensen con los intereses de la deuda. Por dltimo,
el acreedor que posee la cosa ha de cuidarla como un buen padre de familia.
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4.7.5. EXTINCION

El derecho de anticresis se extingue, en principio, por las causas generales
a los demads derechos reales y, en particular, a los accesorios, entre las que se
encuentra la de por extincién de la obligacién garantizada. Ademas, se extingue
por la renuncia y por la realizaciéon del valor del inmueble gravado, procedi-
miento éste que satisface la deuda.

Extinguida la anticresis por el pago del deudor al acreedor por entero, el
acreedor devolveri el inmueble a su dueno (articulo 1883.1).

4.8. HIPOTECA MOBILIARIA Y PRENDA SIN DESPLAZAMIENTO
DE LA POSESION

4.8.1. CONCEPTO

Nuestro sistema tradicional viene asentado sobre la base de tres garantias
reales: prenda, hipoteca y anticresis. La ley de 16 de diciembre 1954 de la Hipo-
teca Mobiliaria y la Prenda sin Desplazamiento, alteré este régimen juridico,
surgiendo dos nuevas figuras:

La hipoteca mobiliaria que puede definirse como aquél derecho real de
garantia, por el que, mediante la inscripcién en el Registro correspondiente se
sujetan directa e inmediatamente determinados bienes muebles ajenos que
contindan en poder de su dueno al pago de un crédito pecuniario, cualquiera que
sea su poseedor, de modo que al vencimiento de la hipoteca, si el deudor no
cumple su obligacién por alguna de las circunstancias que la ley determina, el
acreedor puede instar la venta de los bienes gravados.

La prenda sin desplazamiento es aquella figura juridica por la cual mediante
lainscripcién en el Registro correspondiente se confiere al acreedor una facultad
amodo de derecho real de garantia, para el cobro de un crédito pecuniario, sobre
ciertos bienes muebles ajenos que, situados en un lugar determinado, contindan
en poder de su duefio en concepto de depésito y en caso de que éste no cumpla
la obligacién garantizada o por alguna de las causas que la ley determina, al
vencimiento de la prenda el acreedor puede promover la venta de los bienes asi
pignorados.

Por tanto, a diferencia de la prenda normal, esta figura no implica desplaza-
miento posesorio y es de constitucién registral.
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4.8.2. DISPOSICIONES COMUNES Y ESPECIALES SOBRE
CONSTITUCION, CONTENIDO Y EXTINCION

4.8.2.1. Disposiciones comunes

La Ley de 16 de diciembre 1954 dedica su Titulo I (articulos 1 a 11) a las
disposiciones comunes de la Hipoteca Mobiliaria y la Prenda sin Desplaza-
miento. El Titulo IT (arts. 12 a 51) a la Hipoteca Mobiliaria, y el Titulo III (articu-
los 52 a 68) a la Prenda sin Desplazamiento. El Titulo IV se ocupa del Registro
y el Titulo V de los Procedimientos.

Las disposiciones comunes son las de los articulos 1 a 11 de la Ley, pudién-
dose destacar las siguientes:

1. Podri constituirse hipoteca mobiliaria y prenda sin desplazamiento de
posesion sobre los bienes enajenables.

2. El constituyente ha de ser propietario. Si tales bienes estuvieren en
proindivisién o pertenecieren en usufructo y en nuda propiedad a dis-
tintos titulares, s6lo podrin hipotecarse o pignorarse en su totalidad y
mediante el consentimiento de todos los participes.

3. La obligacién ha de ser pecuniaria, existente y vélida y se extiende a
las indemnizaciones por razén de los bienes, y s6lo aseguran los inte-
reses de los dos ultimos anos y la parte vencida de la anualidad
corriente.

4. Requisitos de forma. La hipoteca mobiliaria y la prenda sin desplaza-
miento se constituirdn en escritura piblica. No obstante, la prenda sin
desplazamiento podra también constituirse mediante péliza interve-
nida por Agente de Cambio y Bolsa o Corredor de Comercio colegiado.
La escritura o la péliza, en su caso, deberan ser inscritas en el Registro
que por la Ley se establece. La falta de inscripcién de la hipoteca o de
la prenda en el Registro privara al acreedor hipotecario o pignoraticio
de los derechos que, respectivamente, les concede esta Ley. La ins-
cripcién no convalida los actos y contratos que sean nulos con arreglo
a las Leyes.

5. Gozan de las preferencias de los articulos 1912 y ss. del CC.

6. Laaccién hipotecaria y la pignoraticia prescribirdn a los tres anos, con-
tados desde que puedan ser legalmente ejercitadas.
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4.8.2.2. Disposiciones especiales de la hipoteca mobiliaria

4.82.2.1. Constitucion

Respecto de sus elementos personales y formales hay que remitirse a lo
dicho respecto de la hipoteca normal, con la particularidad de que la inscripcién
se realiza en el Registro de Bienes Muebles.

En cuanto a los elementos reales, vienen dados por una parte por las obli-
gaciones garantizables, y por otra con las cosas hipotecables.

Obligaciones garantizables, son las pecuniarias, establecidas en moneda
nacional.

Unicamente podran ser hipotecables:
1. Los establecimientos mercantiles.

2. Los automéviles y otros vehiculos de motor, asi como los tranvias y
vagones de ferrocarril, de propiedad particular.

3. Las aeronaves.
4. La maquinaria industrial.
5. La propiedad intelectual y la industrial.

No podrén hipotecarse el derecho real de hipoteca mobiliaria ni los bienes
comprendidos en los articulos 52, 53 y 54, que son los preceptos que contemplan
los bienes que pueden ser objeto de prenda sin desplazamiento. Tampoco son
susceptibles de hipoteca los bienes no enajenables.

Son hipotecables o pignorables:

—  los bienes ya hipotecados o pignorados, siendo ineficaz el pacto en con-
tra.

— el mismo derecho de hipoteca o prenda.

—  los bienes embargados.

4.82.2.2. Contenido

Viene dado, de una parte, por los derechos y obligaciones del acreedor y, de
otro, por los del deudor.

En cuanto a los del acreedor, tiene el derecho fundamental de instar la venta
de los bienes asegurados, para cuando vencido el crédito asegurado no sea éste
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satisfecho. Este derecho se manifiesta en los derechos de persecucién y prefe-
rencia. No cabe el pacto comisorio (articulo 1859 CC).

En cuanto al deudor, mantiene la propiedad de la cosa y ademas: El hipote-
cante conservara los bienes hipotecados, principales y accesorios, con la dili-
gencia de un buen padre de familia, haciendo en ellos cuantas reparaciones y
reposiciones fueren menester. El deudor no podra enajenar los bienes hipote-
cados o dados en prenda sin el consentimiento del acreedor.

Respecto de la extension de la hipoteca mobiliaria, debemos distinguir:

—  Extensién de la hipoteca en cuanto a la obligacién asegurada: la hipoteca
mobiliaria, en garantia de una obligacién que devengue intereses, ase-
gurard, en perjuicio de tercero, ademds del principal, los intereses de
los dos tltimos afios y la parte vencida de la anualidad corriente.

—  Extension de la hipoteca en cuanto a la cosa hipotecada: Por subrogacién
la hipoteca se extendera a toda clase de indemnizaciones que corres-
pondan al hipotecante o pignorante, concedidas o debidas por razén de
los bienes hipotecados o pignorados, si el siniestro o hecho que los
motiva acaeciere después de la constitucién de la hipoteca o prenda.

4.82.2.3. Extincion

Las inscripciones de hipoteca caducaran y se cancelaran de oficio o a ins-
tancia de parte, una vez transcurridos seis afnos, y las de prenda, una vez trans-
curridos tres afios, contados, en ambos casos, a partir de la fecha del vencimiento
de la obligacién garantizada.

4.8.2.3. Disposiciones especiales de la prenda sin desplazamiento

4.8.2.3.1. Constitucion

Elementos personales: vienen dados por las mismas personas que en la
prenda ordinaria, acreedor pignoraticio y deudor pignorante.

Elementos reales: Vienen dados por las obligaciones que son garantizables
y por las cosas pignorables.

En cuanto a las obligaciones garantizables, dice el articulo 29 de la Ley, que
lo son necesariamente obligaciones pecuniarias.

En cuanto a las cosas pignorables, estin senaladas en los articulos 52, 53 y 54 :

1. Los frutos pendientes y las cosechas esperadas dentro del ano agricola
en que se celebre el contrato.
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2.  Los frutos separados o productos de dichas explotaciones. Si no estu-
vieren almacenados, se determinara el lugar en que hubieren de depo-
sitarse.

3. Los animales, asi como sus crias y productos.
4. Las maquinas y aperos de las referidas explotaciones.

5. Sobre las miquinas y demés bienes muebles identificables por carac-
teristicas propias, como marca y nimero de fabricacién, modelo y otras
anélogas.

6. Sobre las mercaderias y materias primas almacenadas.

7. Sobre las colecciones de objetos de valor artistico e histérico, como
cuadros, esculturas, porcelanas o libros; también podran serlo dichos
objetos, aunque no formen parte de una coleccién.

Elementos formales: vienen dados por la necesaria escritura ptblica y la
inscripcion en el Registro, ya que su falta priva al acreedor de los derechos que
le concede la ley. Es forma constitutiva, ad solemnitatem, a diferencia de prenda
ordinaria.

4.82.3.2. Contenido

Se compone de derechos y obligaciones del deudor pignorante y derechos
del acreedor pignoraticio.

El deudor pignorante tiene el derecho de propiedad sobre las cosas dadas
en prenda, y su derecho a usar de los mismos sin menoscabo de su valor.

Como obligaciones, le impone el articulo 57 la obligacién del duefio de con-
servarlos y de tenerlos a disposicién del acreedor, para que éste pueda, en cual-
quier momento, inspeccionarlos y comprobar la existencia y estado de los mis-
mos.

Son de cuenta del deudor las expensas o gastos necesarios para la debida
conservacion, reparacién, administracién y recoleccién de los bienes pignora-
dos.

Los bienes pignorados no se podran trasladar del lugar en que se encuen-
tren, segln la escritura o pdliza, sin consentimiento del acreedor.

Por su parte, el acreedor tiene aparte el derecho de enajenar o ceder el
crédito garantizada con la prenda el fundamental derecho de vender las cosas
pignoradas, en el caso de incumplimiento de la obligacién asegurada.
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4.8.2.3.3. Extincion

Las inscripciones de prenda se cancelardn una vez transcurridos tres anos,
contados, a partir de la fecha del vencimiento de la obligacién garantizada.
(articulo 79). Por otra parte, la accién real pignoraticia, prescribird a los tres
afos, contados desde que puedan ser legalmente ejercitada.

4.8.3. PROCEDIMIENTOS

El procedimiento de ejecucién directa de bienes hipotecados o pignorados
esté regulado en los articulos 681 y siguientes de la LEC.

Procedimiento extrajudicial. El articulo 129.2 LH autoriza la ejecucién
extrajudicial de la hipotecaria inmobiliaria. La Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccién de los deudores hipotecarios, reestructu-
racién de deuda y alquiler social ha concretado los requisitos y formalidades de
la venta extrajudicial realizada ante Notario.

Para que sea aplicable el procedimiento de venta extrajudicial serd necesario
(articulo 86.LHMPSD):

1. Que en la escritura de constitucién de la hipoteca se designe por el deudor,
o por el hipotecante no deudor, en su caso, un mandatario que le represente en
la venta de los bienes hipotecarios.

2. Que se haga constar el precio en el que los interesados tasan los bienes.

3. Que se fije por el deudor, o hipotecante no deudor en su caso, un domicilio
para requerimientos y notificaciones.

El procedimiento extrajudicial se ajustard necesariamente a las siguientes
reglas:

1. Sélo podra ser seguido ante Notario competente para actuar en el lugar
donde radiquen los bienes hipotecados o de un distrito colindante a él.

2. Se iniciara por un requerimiento dirigido por el acreedor al Notario. En el
requerimiento hard constar el acreedor la cantidad exacta que sea objeto de la
reclamacion, por principal e intereses, y la causa del vencimiento, entregando
al Notario el titulo o titulos de su crédito que tengan caricter ejecutivo.

3. A solicitud del acreedor, el Notario requerira de pago al deudor, y, en su
caso, al hipotecante no deudor o al tercer poseedor.

Los requeridos, dentro de los cinco dias siguientes al del requerimiento,
deberan pagar o entregar la posesion material de los bienes hipotecados.
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Cuando el deudor incumpliere la obligacién de entregar la posesién de los
bienes, el Notario no seguira adelante el procedimiento si asi lo solicitare el
acreedor, quien podra también, para hacer efectivo su crédito, acudir a cual-
quiera de los procedimientos judiciales.

4. Transcurridos cinco dias desde la prictica del requerimiento, se procedera
ala subasta. La subasta se celebrara de forma electrénica en el Portal de Subas-
tas de la Agencia Estatal BOE. La realizacién del valor del bien se llevara a cabo
a través de una Unica subasta para la que servird de tipo el valor de tasacién
establecido en la escritura de constitucién de hipoteca. No obstante, si se pre-
sentaran posturas por un importe igual o superior al 70 por ciento del valor por
el que el bien hubiera salido a subasta, se entendera adjudicada la finca a quien
presente la mejor postura.

5. La cantidad obtenida en la subasta se destinari, una vez satisfechos todos
los gastos del procedimiento, al pago del crédito por principal e intereses.

El exceso se entregaré, por el Notario, al hipotecante o al tercer poseedor
sl no existieren otras personas que hubieren trabado embargo sobre ellos o
interpuesto reclamacioén judicial, y si las hubiere, se depositara a su disposicién
en un establecimiento publico destinado al efecto.

La adjudicacién de los bienes se hara constar en escritura. El adjudicatario
de los bienes serd puesto en posesion de los mismos por la persona que la
tuviere. Si no le fueren entregados, podra pedir la posesién judicial de los mis-
mos conforme a la Ley de Enjuiciamiento Civil.
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IARANZADI

El presente volumen constituye una ordenacion sistematica de la materia
que se ajusta al temario de la prueba para acceso a la abogacia y la
procura que establece el Ordenamiento Juridico espafiol para el acceso
a las profesiones juridicas mas relevantes socialmente.

La propia ordenacién del programa permite, sin embargo, que su desa-
rrollo se conforme como un manual de la asignatura que tiene una sis-
tematica ordenada y secuencial y que recoge los elementos esenciales
de la asignatura y que permite su conformaciéon como un documento
que, con la técnica del manual, puede considerarse representativa de los
elementos conceptuales que se incluyen en cualquiera de los programas
de la asignatura.

Esta ordenacion sistematica y conceptual va unida a un tipo de trata-
miento que permite su utilizacion por quienes buscan una aproxima-
cion conceptual suficiente para sus respectivos propdsitos que no sean
estrictamente profesionales o de especializacion notable, objetivos que,
pese al rigor del tratamiento, no son el elemento esencial de la Obra
que se presenta.

ISBN: 878-84-1163-538-4

1 7884111636384






