ESTVDIS 2

;

INSTI.TV]‘&

“MCMVII=

TRV

[T W

[

19K

AL AL AMA

[

LY

REVISTA
CATALANA

DE

DRET PRIVAT

Valum 2, 2003
SOCIETAT CATALANA D'ESTUDIS IURIDICS
FILIAL DE L'INSTITUT D'ESTUDIS CATALANS

BARCELONA 2003




MODELS D’HIPOTECA INDEPENDENT

Q
EN DRET COMPARAT.
LA REGULACIO D’UN DRET REAL
DE GARANTIA INDEPENDENT
A CATALUNYA

Sergio Nasarre Aznar
Umiversitat Rovira { Virgili
Tarragona

Otmar Stocker
Associacié de Bancs Hipotecaris Alemanys
Berlin

1. INTRODUCCIO

El text que presentem a continuacié pot considerar-se la segona part de
Particle que vam publicar en el primer mimero de la present revista, titulat «Un
pas més en la “mobilitzacié” de la hipoteca: la naturalesa i la configuracié juri-
dica d’una hipoteca independent».

En el present escrit analitzem els diversos tipus d’hipoteca independent
que existeixen en alguns ordenaments juridics de I’Europa continental i en des-
taquem les seves principals particularitats, que ens permetran triar els trets co-
muns a tots ells,

De la mateixa manera, analitzem la situacié del dret real d’hipoteca actual
a Catalunya i fem una breu aproximacié histdrica d’aquest dret. Pretenem amb
aixd aclarir quina és la postura de la Direccié General dels Registres I del No-
tariat respecte a acceptar una hipoteca deslligada de Pobligacié de garanur, aixi
com quines son les dificultats 1 les situacions favorables per a la seva regulacié
a Catalunya.

Acabem apuntant unes bases que haurien de ser tingudes en compte per a
aquesta regulacié.
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2. REGULACIO POSITIVA DE LA HIPOTECA INDEPENDENT

ROV AR | B % g

EN DIVERSOS ORDENAMENTS EUROPEUS!

2.1. EI MODEL D’ALEMANYA: LA GRUNDSCHULD

Prototip exitds? de dret real de garantia independent (§ 1191 BGB), la Grund-
schuld (deute territorial) alemanya és I'inic exemple d’aquest tipus de dret real
regulat avui a la Unié Europea.’ ‘

La definicié de la Grundschuld que es fa en el § 1191 BGB esta articulada
de manera que reitera el que preceptua el § 1113 BGB per a la hipoteca, excep-
te allo relatiu a la satisfaccié deguda al credic subjacent, cosa que ressalta el seu
caricter independent. En general, les disposicions vigents per a la hipoteca a
Alemanya s'apliquen també a Ia Grundschuld, deixant de banda les particulari-
tats d’aquesta inherents a la seva naturalesa juridica.*

Respecte a les seves caracteristiques, podem dir el segiient:

a) Constitucid: les Grundschulden es constitueixen per miya d’una inscrip-
ci6 registral (§ 873 BGB) i poden tenir vida registral (Buchgrundschuld) o vida
cartular (Briefgrundschuld). En la inscripci6 no ha de constar el cradit garantit,
siné simplement la quantitat de capital per la qual respon la finca i ef tipus d’in-
terés que genera la garantia.

b) La Grundschuldbrief o carta de deute territorial s el document a queé va
adhenda la Grandschuld {pot ser una Sicherungsgrundschuld)® i és emesa per
Poficina del Registre. Pot ser al portador (§ 1195 BGB) i pot transmetre’s amb
el régim general de les coses mobles (§ 793 BGB). A més a més, POt constituir-
la el propietari del bé gravat (§ 1196 BGB), el qual pot utilitzar la garantia per
a garantir qualsevol obligacié quan ho necessiti. En la carta han de constar el

1. 8i no s’indica el contrari, la normativa uriliczada s Poriginal en alemany o una traduccic
2 aquest idioma.

2. Actualment, practicament tots els cradits hipotecaris amb garantia immobiliaria concedits
pels bancs hipotecaris alemanys estan garantits arb Grundschuld (Dieter BELLINGER i Volkher KEri,
Hypothekenbankgesetz, Munte, C. H. Beck'sche Verlagsbuchhand]ung, 1993, p. 547). Per la seva ban-
da, Karl Heinz Scowan i Hanns PRUTTING, Sackenrecht, 272 ed., Munic, Verlag C. H. Beck, 1997,
p- 344, afirmen que la Grandschuld és majoritariament utilitzada per a garantir els préstecs a llarg rer-
mini. Destaca també la utifitar econdmica de la Grandsehuld i de la Schuldbrief suissa, Hans G. WEH-
RENS, «Der schweizer Schuldbrief und die deursche Briefgrundschuld. Ein Rechesvergleich als Basis
fiir eine zukiinftige Eurohypotheks, Osterreichische Notariats-Zeitung, 7 (1988), p. 1821 189.

3. Encara que també existeixen sistemes d’hipoteca independent similars a la Grundschuld
alemanya en alguns paisos escandinaus.

4. SCHWAB | PRUTTING, Sachenrecht, p. 344,

5. Vegeu infra.
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nom del creditor (quan n’hi hagi), la quantitat per Ia qual respor fa (_;'lrundscbu{d
ila finca gravada, aixi com una referéncia al document d\e constitucio. La fe pu-
blica queda també transferida a la carta i pot _destrmr alld que s’ha assenya!at_ en
el Registre si aquest estd equivocat (§ 11401 1195 BGB). El \dre't de credir i la
propietat de la carta no poden scparar-se § ‘_)52 BGB’). A diferéncia de la Scb»-dd-
brief suissa, el titol de la garantia (Pfandtitel) no és la carta de deute territo-
rial, siné la copia de la constitucié de la Grundschuld, que és emesa pel notari 1
té caricter executiu, de manera que el creditor té dos docun.lents: la carta de
deute territorial —emesa per 'oficina del Registre— i la copia executiva de la
constitucid de la Grundschuld (en endavant, document de constitucid o Beste-
Hungsurkunde), emesa pel notari.* Aquest document de constitucié comporta,
en la prictica, una promesa de deute (Scbuldw.ersp.rfcben) abstracta.del_propleta-
r1 de la finca gravada, al marge de la constituci6 del deute territorial (§ 780
BGB). Es una obligacié de pagament en si mateixa, al marge del contracte de
credit.” Amb aquest document de constitucid notarial, 'e’l propietari c'ie la finca
gravada se subjecta, en primer lloc, a la possnbl!s execucié d? la ];mm, i en segon
lloc, a lexecucis forgosa de tot el sex patrimoni, mc_losa la finca® La constitucid
d’una Grundschuld amb aquesta clausula d’execucié forgosa requereix una es-
criprura notarial. En la prictica, doncs, l§s constitucions de qudscbidd ;:om_
porten aquesta promesa de deute, 1 s’equiparen aixi a la Scbuld.bnef suissa,” que
reuneix en ella mateixa tant I'accié real del dret real de parantia com la prome-
sa de deute.® De fet, la Grundschuldbrief alemanya i la Schuldbrief suissa exer-
ceixen el mateix rol en els seus ordenaments resp_ef:tius.” _ o
¢) Sicherungsgrunschuld: és la Grundschuld u.nhizada per a garantir un crédit,
fer que normalment succeeix en la practica ba_mcb.na..'. La relacié entre el deute ter-
ritorial 1 ef crédit que s’ha de garantir es reahtza‘mlqan_gant el contracte de garan-
tia (Sicherungsvertrag) (§ 2411311 BGB),' de caracter balat.eral i ol?llgacx’ona.l, que
és un contracte pel qual el propietari de I'immoble gravat i el creditor s’obliguen a

6. WEHRENS, «Der schweizer...», p. 186.

7. 'WEHRENS, «Der schweizer...», p. 186.

8. WEHRENS, «Der schweizer...», p. 186.

9. WEHRENS, «Der schweizer..», p. 188,

10, Vegeu infra els gratics -s:q:;licau:ius.189

. RENS, «Der schweizer..», p. .

:.‘12 gif::rich RENICEE 1 Klaus TU-?DTKE, Kreditsicherung, Berlin, Ed. Luchterha_nd. 1994,
p. 336; SCHWAR i PRUTTING, Sachenrech:, p. 346; Otmar STOCKER, Die Enrobypothek, Berlin, Dunc-
ker & Humblot, 1992, p. 187. )

13, STOCKER, Die Ewrobypothek, p. 188, Les due? parts del. contracte sén el creadf)r de la
garantia (tirular de Vimmoble gravat} i qui pren la garantia (el creditor hipotecari). Ambdés tenen
drets i ebligacions nascuts d’aquest centracte.
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utilitzar la Grundschuld només per 2 garantir un crédit determinai,™ encara que
pot contenir diverses cliusules: que [a responsabilitat personal es limiti a la quan-
tia del deute territorial, que els pagaments del deutor s’imputin al cradit i no al
deute territorial, etc.” El contracte de garantia crea una accessorietat obligacional
(no real, com la de Ia hipoteca) entre el dret real ; ¢l credit que s"ha de garantir.’® A
part d’aquest contracte, sén necessaris uns altres dos contractes: el Darlehensver-
trag (el contracte de préstec propiament dit) i el contracte (acord o conveni) pel
qual es demana la constituci del deute territorial a favor del creditor.”

d) Transmissic: la regulacié de 1 transmissio de la Sicherungsgrundschuld
sense el crédit garantit és en el § 1153 BGB. S; és de vida registral, requereix
acord i inscripcié. Si és de vida cartular (Grundschuldbrief), requereix acord per
escrit (entre cedent i cessionari) 1 transmissié de la carta, En aquest dltim cas,
dones, no requereix inscripcié registraly'™® encara que hi hagi diverses transmissions
de la carta, en el cas que el creditor hipotecari vulgui inscriure el sen dret, només
sera necessaria la inscripcié de Piltima cessis.” Mitjangant un acord entre el pro-
pietari i el creditor hipotecari pot pactar-se que la carta no es pugui transmetre,
Totes aquestes transmissions del deute territorial sén independents de la trans-
missié del crédit i fins 1 tot de la transmissié de la promesa abstracta de deute.®
Les excepcions que puguin existir enfront del creditor actual només es podran
fer servir enfront del nou depenent de si les coneixia o no de bona fe {§ 1157 BGB).

La transmissié més problematica es planteja en el cas que només se cedei-
xi la Grundschuld o només el criadit o ambdds a persones distintes® (§ 404 |
1157 BGB). Quan se cedeixi el cradit, aquesta cessid no es regira per les dispo-
sicions que regeixen la cessid dels drets reals, sinG que es regira pel que es dis-
posa en <l paragraf 398 BGB. El principi general és que la cessi6 aillada de la

14, ScHwWAB i PRUTTING, Sachenrecht, p. 346.

15. S56n clausules de la practica banciria real que recuil STOCKER a Die Exrohypotbek,
p- 189. Vegeu també Wolfgang RAUCH i Steffen ZIMMERMANN, Grandschuld und Hypothek. Der
Realkredit in der Bankpraxis, Munic, C. H. Beck’sche Verlagsbuchhandlung, 1996, p. 189.

16. STOCKER, Die Eurobypothek, p. 187.

17.  REINICKE i TIEDTKEF, Kreditsicherung, p. 336. Aquest contracte, Gue pot ser una simple
clausula al contracte de crédit, és la cansa del deate territorial {vegeu Sergio NASARRE AZNAR | Ot
mar STOCKER, «Un pas més en la “mobilitzacié” de la hipoteca: la naturalesa i la configuracié juri-
dica d’una hipoteca independent», Revists Caralana de Dret Privar, 1 (2002).

18. WEHRENS, «Der schweizer.,.», p. 188.

19, WEHRENS, «Der schweizer.,.», p. 188.

20. WEHRENS, «Der schweizer..», p- 183,

21. A causa del seu caricter independent, la Grandschuld es pot cedir independentment del
crédic (SCHWABR § PRUTTING, Sachenrecht, p. 354).

22, SCHWAB i PRUTTING, Sachenrechr, P- 355, Es transmet, doncs, com una cessio ordiniria
de cridits, és 2 dir, mizjangant un contracte de cessio (§ 398 BGB).
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Grundschuld ha d'entendre’s com un mode de sati§faccié per al creditor,” de
manera que el creditor queda en tot moment autoritzat per a}’cedlr lfa. _Grzfnd-
schuld al costat del crédit garantit {com si es tractés d’una cessi6 de: crédit thO'
tecarl) | podra cedir la Grundschuld ailladament quan‘el crédit hagi yeng;‘u‘t:l (tin-
gui dret a satisfer-se), perd no mentre aquest no h:agl vengut (po ungui dret :1
satisfer-se). De tota manera, és possible que el propietari dela f1n.ca gravadaie

creditor hipotecari acordin en el contracte de garantia que el creditor no pot ET_
dir la Grundschuld separada del crédit en cap cas; si ho fes_, seria respofflsa de
dels perjudicis.®® Encara que també és possible que la pugui cedir amb fins de

o 25

rEflnil;(?::;?f;é: una Grundschuld amortitzada es convertei:{ en Gfufzd{chuld f:le
propietari.” En el cas que sigui una Sicbemngfgmndscbu!d iel c‘recht $ Zmort;,F-
zi, el deute territorial es manté i neix una accié del deutor perqué el cre 1tord1-
potecari la hi torni.” Per a extincid de la Gmndschuld sén necessaris una de-
claracié del titular respecte d’aixd, el consentiment del propietari, el consentiment
d’un tercer que tingui un dret sobre el deute ter1.—1to.r1.z’11 (un FI}’CI: de penyora
sobre la Grundschuld, per exemple) 1 que es practiqui extincid en el Registre
(§ 876, 1183 1 1152 BGB}.*

2.2. EL MODEL DE SUISSA: LA SCHULDBRIEF

El model de la Schuldbrief/cédule bypothécaire (carta hipotecaria)® suissa

ha estat considerat tradicionalment per la doctrina el model de I’<eurohipote-
ca»

23. ScHwaB i PRUTTING, Sachenrecht, p. 355 1 356.

24. SCHWAB i PRUTTING, Sachenrecht, p. 356.

25, SCHWaB 1| PRUTTING, Sachenrecht, p. 356.

26, SCHWAB i PRUTTING, Sackenrecht, p. 345.

27. SCHWAB i PRUTTING, Sachenrecht, p. 348 1 349, ) )

28. Podeu wobar explicacions addicionals a WEHRENS, «Der schweizer..», p. 188 i 189, N

29. Reiterem el que ja vam exposar en l’amc_le anterior (NASARRE 1STOCI?ER1_«U1'11 pas mesé:f-):
hem optat per utilitzar l'expressié carta bipotec&r_m, encara que resulti una mu:a; iteral, }:];elr ad I ei
renciar-la clarament de la nostra caédula hipotecaria terme’ que, per la.sc?ra se'mb anga arz a dene
minacié francesa de la carta hipotecaria (cédule hyporl_aemz_re) podfla induir a error.. leslgo;tn;s
cédules hipoteciries sdn valors refinangadars del_s cradics l:npoteca.rls regulats en la]mc e le a
Llei 2/1981, de 25 de marg, del mercat hipotecar"l (LM\H_), i, per tant, pertanyents a;l es operacions
passives d’aquest mercat. En canvi, les cartes hlporleca.ndesl suz;s_ists?rr_lt:;:s reals de garantia im-

ilidria 1 1 actives del cradit terri .

mObI[l;éla lsgrg;:ﬁy:nbg: r;:ﬁ}?;;oe:hc;i?x:f l105rfl;-16|0; Hans G. WeHRENS, «Real security regar(.ii_n_g
immoval':w]e objects. f(eﬂexions on a Euro-Mortgage», a Towards a European Cizil Code, 1a edicid,
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L'article 793.1 del Codi civil suis (CCS) assenyala que els drets reals de ga-
rantia immobiliaria poden ser constituits en forma d’hipoteca (bypothéque), de
carta hipotecaria (cédule hypothécaire) o de carta de renda {letzre de rente).

La carta hipotecria esta regulada en els articles 842 i segiients del CCS. Es
un titol-valor que incorpora la creacié d'un dret real de garantia i pot ser no-
minativ, a Pordre o al portador.”’ Es independent de Pobligacié que garanteix.®
La carta hipoteciria es pot utilitzar de tres maneres diferents: directa, indirecta
1 fiduciiria. En la directa, qui la constitueix adquireix la titularitat del dret real
de garantia immobilidria incorporat al titol. En la indirecta, simplement s’ad-
quireix un dret de penyora sobre la carta hipotecaria, cosa que li déna la maxi-
ma negociabilitat.” En la fiduciiria, es transmet a qui la constitueix una carta de
propietari amb fi de garantia.**

a) Constitucid: pot ser constituida mitjangant un contracte o mitjangant
una declaraci unilateral def propictari de I'immoble gravat. La constitucié mit-
jangant un contracte (art. 799 CCS) requereix una escriptura notarial i una ins-
cripcid registral. Aquesta forma de constitucié normalment persegueix la utilit-
zaci6 directa de la carta.”” La carta hipoteciria de propietari esti regulada en
Particle 856 CCS; es constitueix quan s’inscriu en el Registre de la Propietat i fa
seva creacié s'inicia mitjangant un requeriment del propietari en el Registre.”
Amb aquest tipus de carta, el propietari es reserva el rang respecte als tercers
que adquireixin drets sobre la finca gravada.’” La carta s’entrega a qui la sol-li-

Hartkamp A. S. i altres, Ars Aequi Libri, 1994, p. 398, i «Der schweizer...», p- 191. En contra tro-
bem Thomas WACHTER, sLa garantie de crédit transfrontalier sur les immeubles au sein de 'Union
Européenne. UEurchypothéques, Notarius International, vol. v {1999), p. 181 i 183. Com a avan-
tatge de la urilitzacid de la Schuldbrief suissa (a part de la seva major flexibi-litat, la seva demos-
trada solvéncia econdmica, etc.) se sol destacar que la seva regulacié estd escrita en tres idiomes:
I'alemany, el francés i Pitalia, cosa que evita problemes d’interpreracié (STOCKER, Die Eurobyporhek,
p. 271).

31. Paul-Henri STEINAUER, «A propos de la constitution des cédules hypothécaires», a Schawei-
zerische Zeitschrift fiir Benrkundungs- und Grundbuchrecht, 5 (setembre-octubre 1997), p. 290.

32. STOCKER, Die Eurohypothek..., p. 234,

33. Pensem que port resultar molt senzill pignorar una carra hipoteciria (hé moble) i en els
costos (econdmicament i juridicament parlant) que representa avui a Espanya hipotecar una hipo-
teca (millor dit, un crédit hipotecari), és a dir, constituir una subhipoteca (art. 107.4 LH), La pe-
nyora de carta hipoteciria destaca com un instrument il per al refinangament hipotecari, mentre
que la nostra subhipoteca sempre s’ha considerat del tot insuficient (vegeu Pexposicié de motius de
la Llei hipotecaria de 1861).

34, STEINAUER, <A propos...», p. 291-293.

35. STEINAUER, <A propos...», p. 293 1 294.

36, STEINAUER, «A propos...s, p- 3Q0.

37, STOCKER, Die Ewrobypothek..., p. 235,
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cita, perd no s’entregara al creditor sense el consentiment del deutor 1 del pro-
pietari.®® Pot gravar diverses finques.” .

b) Configuracio juridica: la caracteristica essencial de la Schuldbrief suissa
és que comporta una responsabilitat personal abstracta per al pagament d’una
quantitat principal, més, en la prictica, un interés maxim, quantitats que estan
garantides amb la garantia real sobre la finca gravada® Al costat de la Schuld-
brief es redacta el Sicherungsvertrag o contracte de garantia,” en el qual seri ne-
cessiria, a més a més, la celebracié del contracte de préstec, on s’inscriuran els
detalls del cradit.®

¢) Transmissid: la carta hipoteciria és un titol-valor que pot ser no-
minatiy, a 'ordre o al portador. Es transmet de la mateixa manera que es
transmeten cadascun dels tipus de titols-valors® {endés, entrega del docu-
ment, etc.). La cessié de la carta hipoteciria, doncs, no requereix una ins-
cripcid registral, siné una anotacié en un registre especial, denomina:t Regis-
tre de Creditors (Glaubigerregister); tampoc requereix una comunicacié al
deutor.

d) Execucio: atés que és un titol-valor, la carta hipoteciria porta aparella-
da I'execucid per al cas que el creditor "hagués rebur a favor seu o que hagués
estat cedida en garantia* Aquest titol executiu existeix tant respecte a la finca
gravada com respecte al patrimoni personal del deutor:” la Schuldbrief com-
porta, recordem-ho, una responsabilitat personal abstracta, menire que la Gmnld—
schuld alemanya requeria, a més a més, un document de constitucid notarial
de promesa de deute.* Si, en canvi, el creditor rep la carta h.i[:?ot_ecé.ri‘a pigno-
rada, el procediment seri el d’execucié d’una penyora mobihiaria,¥ ja que el
que es vendra en subhasta publica pel jutge competent ser la carta hipoteci-
ria en si. En canvi, si la carta hipoteciria esti constituida a favor del creditor

38. STOCKER, Die Eurohyporhek..., p. 242. L'autor avisa que hi ha diferéncies cantonals.

39. WEHRENS, «Der schweizer...», p. 184.

40. STOCKER, Die Eurohypothek..., p, 235 i 236; WEHRENS, «Der schweizer...s, p. 182.

41, Vegeu infra.

42. WEHRENS, «Der schweizer...», p. 182,

43, STOCKER, Die Eurobypothek..., p. 241 i 242; WEHRENS, «Der schweizer...», p. 184.

44. STOCKER, Die Eurohypothek..., p. 241 1 264; WEHRENS, «Der schweizer..., p. 183.

45. WEHRENS, «Der schweizer...», p. 189.

46.  Vepeu supra el que hem comentat sobre la Grundschuld alemanya. Vegeu infra els gra-
fies explicatius. )

47. STOCKER, Die Exrobypothek..., p. 264. Sobre aquest doble procediment de qui té la car-
ta en penyora i després la possible execucié de I'immoble garantit, vegeu STEINAUER, «A prapos...s,
p. 291§ 292.
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-

o aquest la t¢ cedida en garantia, pudrd execurar direceament la finca gravada
amb la carta.*®

e) El contracte de garantia: és la connexié entre Iobligaci6 que s’ha de ga-
rantir i la carta hipotecaria. Molts cops se sol estipular que &l creditor només por
utilitzar la hipoteca independent per a assegurar un determinat cradit i per una
quantia determinada.”

f) Laindependéncia de la carta hipoteciria respecte de I'obligacié que es
garanteix possibilita el canvi de I'obligacié garantida. D’aquesta manera, és
possible establir en el contracte de garantia que la carta hipotecaria servira per
a garanur tots cls crédits presents 1 futurs que el creditor tingui respecte del
deutor.® §i aixd s’ha pactat aixi, no seri necessari ni modificar la carta ni mo-
dificar el contracte de garantia, siné simplement que les parts acceptin el nou
contracte de credit. També és possible subrogar crédits garantits sense modifi-
car la carta® La carta hipoteciria pot ser utilitzada també Per a garantir un nou
crédit amb un altre creditor o fins i tot per a garantir una linia de cradit.? A
Suissa, les operacions de préstec consorcial també es realitzen mitjangant una
carta hipotecaria: o bé a favor del director del consorci, qui la deté fiduciaria-
ment a favor dels altres intervinents, o bé a favor de tots els creditors consor-
cials conjuntament.” No obstant aixb, cal comentar que Ia carta hipotecaria suis-
sa perd gran part de la seva no-accessorietat si es pignora com a garantia al
creditor.™

Finalment, cal dir que la Schuldbrief suissa té un caricter més marcat de ti-
tol-valor que el model alemany de la Grundschuldbrief o deute territorial cons-
tituit en una carta. Aixd es nota especialment en les excepcions que pot al-legar
el propietari/deutor, er el mode de transmissié del dret real, en Paccid executi-
va de caricter personal contra el patrimoni del propietari que comporta la Schuld-
brief i en el fet que en la Grundschuldbrief és necessari constituir un documert
notarial a part.

48. STOCKER, Die Eurabypothek..., p. 264-267.

49, STOCKER, Dic Exrobypothek..., p. 244,

50. STOCKER, Die Eurchypothek..., p. 256. L'autor adverteix d’algunes altres qiiestions més
probiematiques,

5i. Amb la rendncia privia a I'excepcié de pagament per part del deutor (STOCKER, Die
Eurohypothek..., p. 258).

52. STOCKER, Die Eurohypothek..., p. 259.

53, STOCKER, Die Eurchypothek..., p. 260,

54. STOCKER, Die Enrobypotbek..., p. 270.
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2.3. QUADRE COMPARATIU DE I'ESTRUCTURA JURIDICA DE LA HIPOTECA
ACCESSORIA, LA GRUNDSCHULD ALEMANYA 1 EL MODEL
DE LA SCHULDBRIEF SUISSA

‘ ACCIO) PERSONAL PER AL CREDIT ‘

[ Deutor ( Creditor i

‘ ACCIC PERSONAL PER A LA HIPOTECA |

En un sol document notarial i inscripcic
registral, el creditor aconsegueix la
responsabilitat personal del deutor i

la respensabilitat real de 1a finca

( ACCIO PERSGNAL PER AL CREDIT ‘

Deutor r l Creditor
S4dn necessaris:
ACCIO REAL PER A ] .

GRUNDSCHULD: —- 4 documents {crédit, contracte de garantia, promesa de deute

En forma de i Grundschuld) . .
Briefgrundschuld. Com -- dels quals 2 sén notariais: fa promesa de deute personal i la
ha nascut per a Grundschuld o o )
ggl‘:‘:ntir un crédi?, sera — dels quals 1 requereix inscripcid registral per a crear el dret:

I'escriptura notarial de Grundschuld

una Sicherungsrundschuid

CONTRACTE DE GARANTIA
relaciona crédit i Grundschuld

Promesa de deute
(document de
constitucid) (§ 780 BGB):
tital executiu personal Deutor ]
contra tot el patrimoni
del propietari

l Creditor

E ACCIO PERSONAL PER AL CREDIT |
|

S54n necessaris: )
— 3 documents {crédit, contracte de garantia i
Schuldbrief) ]
— dels quais 1 és notarial: la Schuldbrief
— dels guals 1 requereix inscripci registral per
a crear el dret: 'escriptura notarial de Schuidbrief

CONTRACTE DE GARANTIA:
relaciona crédit | Schuldbrief
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2.4, La REGULACIO DEL DRET REAL DE GARANTIA INDEPENDENT A HONGRIA:
LA ONALLS ZiLogioc

Sota el régim comunista, Hongria tenia el sistema econdmic de la terra i del
credit tipic d’aquest régim: propietat estatal dels mitjans de produccié, limitacié
de ’economia privada, monopoli creditici dels bancs estatals, centralitzats i es-
pecialitzats, i economia planificada.® No obstant aixd, el sistema econdmic no
va afectar P'area de les garanties crediticies, encara que, en la practica, aquestes
van tenir una escassissima importancia, ja que el mercat creditici no estava re-
gulat per les normes del dret privat (civil i mercantil).®® Les institucions de dret
privat no van tenir en realirat cap rellevincia fins que es va produir el canvi de
sistema politic, tot i que 'any 1984 ja s’havia dut a terme una reforma banciria
important.”’

Respecte a la qiiestié dels drets reals de garantia, el legislador hongarés ha
hagut de superar una série de problemes: si la hipoteca havia de regular-se en el
Codi civil® amb els drets reals o amb els drets d’obligacié, si havia d’existr o
no un dret real de garantia independent (esti! Grundschuld alemanya) o no,”
etc.

Finalment, es va introduir en el Codi civil hongarés,*® en el seu article 269,
un dret real de garantia independent. No obstant aixd, aquesta regulacié s’ha re-
velar insuficient, sobretot en les discussions relatives a si era prou segura per a
garantir crédits, a causa de la seva no-accessorietat. [ com que en la prictica ju-
ridica no havia tingur cap rellevincia, Il de setembre de 2001 va entrar en vigor

la Llei de reforma dels drets reals de garantia,* que modificava els articles 251-
269 del Codi civil hongares.

55.  Attila HARMATHY, «Recht der Kreditsicherheiten in Ungarn», a Norbert HORN i Kle-
mens PLEYER, «Handelsrecht und Recht der Kreditsichrebeiten in Osteuropa=, Schriften des Rechrs-
zentrums fir Europdische und Internationale Zusammenarbeir, vol. v, Berlin 1 Nova York, Walter
de Gruyter, 1997, p. 183.

56. HARMATHY, «Recht der Kreditsicherheiten...», p. 185.

57. HARMATHY, «Recht der Kreditsicherheiten...», p. 186.

58. El 1959 es va decidir regular-la amb els drets d’obligacié (com la penyora), encara que
el seu cacicter real estava clar. La reforma del Codi civil de 1966 era en aquest sentit.

59. Aquesta regulacid no va existr fins al 1927, any en qué la Llei XXXV/1927 va regular
el drer real de garantia independent a Pestil del deute territorial alemany. Lany 1959 es va derogar
aquesta llei. La reforma del Codi civil de 1966 va tornar a la regulacié de 1927 § va regular de nou
un dret real de garantia no accessori.

60. Llei nim. 1v de 1959.

61, Llei cxxxvn de 2000, sobre la modificacié de la regulaci6 legal del drert real de garantia.
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A més de reformar el dret real de garantia immobiliaria, aquesta llei tamb

va reformar la mateixa hipoteca (art. 261 i 262.1 CC hongars) i la penyora mo-
biliaria amb desplagament (art. 265) 1 sense desplagament (art. 262.2),1va mclgure
la nova institucié anglosaxona de la floating charge. Curiosament, a Hongria la
divisié essencial entre els drets reals de garantia no s’estableix tenint en compte
si els béns gravats s6n béns mobles o immobles, sinG tenint en compte si amb el
gravamen hi ha transmissié o no de la possessi6 del bé. D’aquesta manera, una
hipoteca pot fer-se sobre béns mobles 1 immobles, perd una penyora mobilidria,
només sobre béns mobles. Respecte a la introduccié de la floating charge an-
glosaxona, cal dir que aquesta és la primera vegada que un ordenament europeu
—excepte anglés— inclou aE:;—uest tipus de cirrega.* I simplement cal comentar
que recau sobre tot el patrimoni {0 una part d’aquest) del deutor, on han d’e-
xistir coses, drets o cradits. _ .
Aquesta reforma aclareix que el dret real de garantia no accessori pot
garantir crédits (art. 269.4 CC hongares). Aquest dret real esta c_leﬁmt en l'arti-
cle 269.1 CC hongarés: «Un dret real de garantia pot ser consttuit de manera
que aquest no gravi un crédit personal. En aquest cas, el creditor del d.ret real
pot trobar satisfaccié en el bé gravat amb la penyor.a‘” per la quantia estipulada
en el contracte que la va crear i en els seus accessoris.» 1 pot recaure tant sobre
béns mobles com sobre béns immebles (art. 269.5 CC hongarés, en relacié amb
Part. 262 CC hongards}.* -
Per al pagament del creditor, és necessari denunciar‘ el dret real de garantia in-
dependent en un termini de sis mesos, tret que es pacti una ‘alt‘ra cosa {art. 269.2
CC hongarés). El dret real de garantia independent és transmissible (art. 269.2 CC
hongargs) i pot convertir-se en un dret de garantia accessori, mantenint el rang i
sense el consentiment de la resta de creditors amb un dret real del mateix rang o
de pitjor rang (art 269.4 CC hongarés). o .
La regulacié hongaresa del dret real de garantia 1n§eper1dent té caréncies
importants, com ara fa no-regulacié d’un contingut minim del contracte de ga-

62. No obstant aixd, ¢l dictamen de Walter RECHBERGER i Stefan SMID, del Center of Legal
Competence (CLC) de Viena, «Reform der ungarischen Pfandrechtsregelungen», p. 3, ;a,?ssen}(ala
que la floating charge, com que és aliena al dret relatiu a la garantia de C'l'é.dlts i al dret d’insolvéen-
cia hongaresos, pot portar problemes, ja que es contradiu amb les dlsposu:lon_s _gencrals sobre dre_:ts
reals i sobre la constitucié dels drets reals de garantia, de manera que és previsible que l’ac_ceptacm
d’aquesta cirrega pugui dur complicacions en relacié amb la resta de drets reals de garantia, espe-
cialment en matéria concursal, .

63. En la traduccis a I'alemany que utilitzem hi ha un error. En lloc de Pfand hauria d’ba-
ver-hi Sacke. )

64, Vegeu infra el que comentem sobre I'article 13.3 de la Llei catalana 19/2002, de 5 de ju-
liol, de drets reals de garantia.

(£
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rantia. A més a més, Particle

69.5 del Codi civil hongards remert la major pare

2
de la regulacié d’aquell al dret de garantia accessori.

2.5. LA REGULACIO DE LA HUPOTEEX A ESTONIA

Contrariament al que es podria esperar, la Hiipoteek regulada en els arti-
cles 325-364 de la Llei sobre drets reals d’Fstania (LDRE) no ha de relacionar-se
amb la hipoteca de I'article 104 LH o amb la Hypothek alemanya del § 1113 BGE,
sind precisament amb la Grundschuld alemanya (art. 1191 BGB).% Efectivament,
Pdnica «hipoteca» d’Estonia és de naturalesa independent (art. 325.4 LDRE}.

Ressaltarem a continuacid les especificacions més importants que caracte-
ritzen aquesta «hipoteca» com a «independent»:

a) Definicié: la definici6 legal, la trobem en Iarticle 325.1 LDRE: «Un bé
immoble pot ser gravat amb hipoteca, de manera que aquell a favor del qual
s'hagi constituit ef gravamen (tenidor de la hipoteca)® té el dret a satisfer sobre
el bé immoble gravat el seu crédit garantit amb la dita hipoteca.»

b) Naturalesa: és un dret real (art. 342 LDRE).

¢) Naixement i extincid: la hipoteca neix mitjangant la seva inscripeié en el
Registre de la Propietat (art. 326.1 LDRE), tret que la llei disposi una altra
cosa.”” En la inscripcié, el tenidor de la hipoteca ha d’indicar el capital d’aques-
ta {import), els interessos que existeixin, els altres crédits accessoris del tipus d’in-
terés 1 la quantia dels crédits accessoris en valor monetar (art. 327 LDRE). En
el document d’inscripcié es pot fer una adverténcia sobre els crédits accessoris
(art. 327 in fine LDRE). La hipoteca s’extingeix amb la cancellacié de la ins-
cripeié registral (art. 330 LDRE).

65, Villu Kove i Anre ZENG, a Walther HADDING i Uwe H. SCHNEIDER (ed.), Die Forde-
rungsabtretung, inshesondere zur Kreditsicherung, in auslindischen Rechtsordnungen, Berlin, Dunc-
ker & Humblot, 1999, p. 653.

66. Es el creditor hipotecari. No obstant aixd, aquest terme —creditor hiporecari— insinua
certa unié inseparable de crédit i hipoteca. El rerme renidor de Iz hipoteca o posseidor de la hipote-
<&, encara que aliz a la nostra tradicié hipoteciria, aporta millor aquesta idea que un hom por tenir
a posseir b hipoteca en garantia i no ser el creditor de 'obligacis garaatida (com quan la constitueix
el propietari),

: 67. En aixd hi ha e] perill d’hipoteques ticites, que en la tradicié hipoteciria espanyola va
quedar superar, en principi, amb la Llei hipoteciria de 1861, especialment després de la seva refor-
ma el 1869. A Espanya hi ha encara algunes afeccions tacites, com la de [article 9 de la Lle; 49/1960,
de 21 de juliol, sobre la propietat horitzontal (BOE ném. 176, de 23 de juliol de 1960), reformada
per la Llei 8/1999, de 6 d’abril, de reforma de la Llei 49/1 960, de 21 de juliol, sobre la propietat ho-
ritzontal (BOE nam. 84, de 9 d’abril de 1999).
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d) Constituci pel propietari: el propietari d’un bé immoble pot constimir
ell mateix una hipoteca (art. 328.1 LDRE). Aqu.lcstai hipoteca de propietari rei
quereix una escriptura notarial del propietari més una inscripcid registra
(art. 328.2 LDRE). El propietari que és creditor no pot executar la hipoteca per
a la satisfaccié del seu propi credit (art. 354 .LDRE).

e) Constituci6 en una carta: no és pos;,mble., . . ; 1

£) Constitucié d’hipoteca col-lectiva: si que és possible. Esta regulada en els
articles 359-362 LDRE. ’ L . _

g) Transmissid de la hipoteca: respecte a‘l_ac.ifqmsxch d'e la hipoteca, regelz—
xen les mateixes disposicions que per a I'adquisicié d? ben§ 1mmqbles (art. 326.
LDRE), tret que la llei disposi una altr.a cosa. l\{omes qui consti en ¢ l_legmuie
com a posseidor de la hipoteca pot dlsposar.d aquesta, gravar-la o alienar-la
(art. 338.1 LDRE). Per a la transmissié de lz‘a. hipoteca son necessaris Facord no-
tarial entre el propietari i el tenidor de la hipoteca, i la inscripeid regx'strgl. 1

k) Rang: la hipoteca aconsegueix el rang mitjangant la seva mscrlpaohe_n e
Registre (art. 340.1 LDRE). Amb el gravamen d una‘fmca mitjancant una hipo-
teca, el propietari de 'immoble pot reservar un o més rangs per a 51lmzte1!x [f'r
a la inscripcié d’una hipoteca amb una quantitat determinada com la de la hi-
poteca que pretén inscriure (art. 340.2 LDRE). ' - c

i) Rendincia a la hipoteca: el credlto_r pot renunciar a la h]pote.ca. n aquest
cas, aquesta tornard al propietari de la finca gravada. Per a procedir a la rendn-
cia sén necessiries unadeclaracié notarial del tenidor de’lal hiporeca respecte
d’aixd i una inscripcié registral {art. 329.1 %DR]?). També és QOSSLb_lcf una Fel-
mincia parcial {art. 329.2 LDRE), que func1ona§'a com una sansfacm_o parcial.

7) Execucié de la hipoteca: si el deute garantit no és satiset, f:l tenidor de la
hipoteca podra executar la garantia per via d’una §ubhasta odel Admmlst?lcm
(art. 352.1 LDRE). El pacte comissori esta prohlb_tt (art. 352.2 LDRE). La finca
gravada sera venuda en una subhasta judicial Rﬁbhca (art. 352.3 LDRE). La res-
ta de creditors amb drets sobre la finca aniran cobrant segons el seu rang
{art. 353 LDRE). .

kY Contracte de garantia: no esti regulat de manera expressa. .

1) Satisfaccié del crédit garantit: en el cas que el crédit garantit hagi estc:lu
satisfer completament o que no existeixi crédit, el propietari de la finca gravada
pot demanar la cancellacié o la transmissi6 de la hipoteca al seu nom (art. 349.1
LDRE). En el cas que la satisfaccié només sigui Parcml,. pot demfmar la m]STnP:
¢i6 al Registre de la hipoteca parcial per la quantiat satisfeta o bé la cancel- acid
d’aquesta per la dita quantitat (art. 349.2 LDRE). 51 el d-eu.te és satistet pel pro-
pietari de la finca i aquest no és deutor, llavors té un credit per la quantitat sa-

tisfeta (art. 349.3 LDRE).
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m) Excepcions: el propietari de la finca gravada pot presentar excepcions
contra el posseidor de la hipoteca basades en una inscripcié registral 1 excep-
cions contra el creditor que hagi presentat la reclamacié basades en el dret d’o-
bligacions (art. 351.1 LDRE). Aquestes excepcions, les pot presentar contra el
successor del tenidor de la hipoteca i contra el cessionari d’aquesta (art. 351.2
LDRE). El propietari de la finca gravada que no sigui deutor podra interposar
les mateixes excepcions que el deutor o el fiador (art, 351.3 LDRE).

2.6. EL PROJECTE DE LLEI DE LA IMMOBILIENSCHULD
(DUG NA NIERUCHOMOUCH) DE POLONIA

La comissié de codificacié del dret civil polonesa va elaborar un projecte
de llei per modificar diversos aspectes del dret civil, hipotecari, registral, pro-
cessal, del notariat i de les cédules hipoteciries i bancs hipotecaris.*®

Es preveu que aquest projecte de llei afecti la reforma de la Llei sobre els
registres de la propietat i la hipoteca de 6 de juliol de 1982 (art. 2 del Projecte)
1, amb aquesta, la introduccié en el dret polongs de ta Immobilienschuld o deu-
te immobiliarl com a dret real de garantia immobiliaria independent.

Considerem rellevants els aspectes seglents del drer real de garantia im-
mobilidria independent:

a) Definicié (art. 112.1 del Projecte): «Un immoble pot ser gravat amb
un deute dinerari a favor d’una persona, la qual pot demanar la satisfaccié de
"immoble mitjancant el pagament d'una determinada quantitar de diners, aixi
com els interessos d’aquesta a un determinart tipus d’interés, independentment
de I'existéncia de crédit i del canvi en la persona del propietari de I'immoble,
amb un privilegi del propietari de I'immoble per davant del creditor perso-
nal.»

b) Constitucid (art. 112.2 del Projecte): es necessita la declaracié del pro-
pictari de 'immoble en un document notarial i la inscripcid de la Immobilien-
schuld en el Registre. El propietari pot sol-licitar 'expedicié d'un document no-
tarial (la carta de deute) on s’exposi la constitucid del deute immobiliari. En la
inscripei6 registral han de constar:

— La persona autoritzada per a constituir e} dret.

— La quantitat de diners fins a la qual queda gravat 'immoble.

— El termini de pagament del deute immobiliari, si es vol fixar un termini.

68. El projecte que utilitzem és U'actualitzac en la daca de redaccié d’aquest article {(agost de
2002). El projecte té data de 20 de marg de 2000 i disposem de la seva traduccié a I'alemany.

168

MODELS D’HIPOTECA INDEPENDENT EN DRET COMPARAT

— En el cas que el deute immobiliari produeixi inieressus, ¢l tipus d'inte-

rés i el termini per al pagament dels interessos.

El titular del deute immobiliari pot ser també el propietari de la finca gra-
vada (deute immobiliari de propietari).

¢} Amb Pextincié del deute, el propietari de la finca gravada amb el deute
immobiliari pot extingir aquest deute mitjangant una declaracié notarial en el
Registre de la Propietat. Encara que, extingit el deute, pot també demanar que
se Ii transfereixi el deute rerritorial, que es convertird aix{ en deute immobiliari
del propietari (art. 112.4 del Projecte).

d) A imatge del § 1198 BGB alemany, un deute immobiliari pot convertir-
se en hipoteca 1 una hipoteca pot convertir-se en deute immobiliari, sense que
calgui el consentiment dels titulars registrals dels drets sobre la finca gravada del
mateix rang o de rang posterior (art. 112.5 del Projecte).

¢) Contracte de garantia: els drets que es desprenguin del deute immobilia-
ri es poden recollir en un contracte per mitja d’una escriptura piblica entre el pro-
pietari de la finca gravada i el titular del crédit (art. 112.6.1 del Projecte). Aquest
contracte ha de contenir la finalitat de la garantia, les disposicions que habiliten el
titwlar de la finca per a reclamar el compliment del que s’hagi negociat respecte a
la cancel-facié del deute immobiliari o a la devolucié d’aquest al propictari de la
finca gravada, i la persona autoritzada per a rebre la quantia que excedeixi la quan-
titat determinada pel titol del crédit garantit executat (art. 116.6.2 del Projecte).

f) El deute immobiliari cartular (Briefimmobilienschuld) es regula en els
articles 112.7-112.13 del Projecte. Se'n regula el contingur: la descripcio de la
finca gravada, la frase «carta de deute immobiliari» {Brief der Immobilien-
schuld), la quantitat per la qual esta gravat I'immoble, la persona titular del deu-
te immobiliari, el termini de pagament d’aquest (si hi ha termini fix), el tipus d’in-
teres i el termini de pagament dels interessos (en el cas que shagin estipulac), 1
la data d’expedicié. En el cas que les finques gravades siguin diverses, estarem
davant d’un deute immobiliari col-lectiu (Gesamtimmobilienschuld), cosa que
rambé es fard constar en la carta.

2.7. La ZEMLJISZI DOLG O HIPOTECA INDEPENDENT ESLOVENA

A partir del Projecte de llei de drets reals d’Eslovénia (PLDRE, art. 194-202),
que regula la hipoteca independent eslovena (Zemljiszi dolg),” destaquem algu-

69. Projecte de lle; de drets reals d’Eslovenia de 2001 (traduccié alemanya; hi manca una data
més conereral,
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nes caracierisliques que estd previst que tingui aquest dret real en aquell orde-
nament juridic:

a) Concepte: & un dret que busca la realitzacié d"una determinada quanti-
tat de diners sobre el valor d’'un immoble amb preferéncia a creditors de pitjor
rang (art. 194 PLDRE). En els casos en qué no hi hagi res disposat especialment
per 4 la hipoteca independent (art. 195 PLDRE), s’aplicari alld que s’ha regulat per
a la hipoteca (dependent).

&) Constitucio: es constitueix mitjangant la inscripcié registral del negoci
juridic unilateral de constitucié, que ha de constar en una escriptura piblica
(art. 196.1 i 197.1 PLDRE). En aquesta escriptura publica han de constar el
nom del constituent, la descripcié registral de la finca gravada i la quantitat per
la qual aquesta queda gravada, amb les condicions corresponents (art. 197.2
PLDRE).

¢) Carta immobiliaria (ZemljiSzo pismo) (art. 196, 198 1 199 PLDRE): una
caracteristica rellevant de la hipoteca independent eslovena &s obligacié de O-
ficina del Registre d’expedir una carta immobiliaria. Aquest requisit és necessa-
ri perqué neixi Ja hipoteca immobilidria mateixa. Es a dir, a Eslovénia totes les
hipoteques independents tenen vida cartular, de manera que qui tingui la carta
és el titular de la hipoteca independent (art. 198.2 PLDRE) i la transmissié del
dret real es realitza mitjangant la transmissié de la carta {art. 199 PLDRE). La
carta immobiltiria eslovena té valor de titol-valor a 'ordre, hi consta com a pri-
mer titular el constituent de la hipoteca independent (art. 198.2 PLDRE) 1 és,
naturalment, un titol executiu (art. 201.2 PLDRE).

d) Contracte de garantia: ni s'anomena ni es regula de manera expressa.

e) Gravamen i extincié de la hipoteca independent: la hipoteca indepen-
dent eslovena es pot gravar (art. 200 PLDRE) i s’extingeix quan es cancel-la la
seva inscripeid en el Registre (art. 202 PLDRE).

3. LA POSSIBILITAT DE REGULAR LA HIPOTECA INDEPENDENT
ENEL NOU DRET DE COSES CATALA
3.1. ELS ANTECEDENTS EN DRET CIVIL CATALA
Actualment, i fins que Cartalunya no es doti d’una regulacié propia sobre
la hipoteca basant-se en I'article 149.1.8 CE, regeix en aquest territori la Llei hi-

potecaria de 1946 (Decret de 8 de febrer de 1946),”” comuna a tot Espanya.

70. BOE nim. 149, de 29 de maig de 1946, amb les corresponents modificacions posteriors.
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Lany 1923 Borrell i Soler” va afirmar que com a dret vigent a Catalunya
hi havia la hipoteca sobre immobles de la Llei hipoteciria de 21 d’abril de 1909,
basant-se en l'article 1880 del Codi civil de 1889, Aquest article del Codi civil
declara que continua vigent la Llei hipoteciria de 1861 (la vigent 'any 1889),
que havia estat reformada P'any 1869.

Aquesta llei hipoteciria de 1861 «venia a unificar amb 'acord de tots, les
distintes disposicions vigents en la matéria, si bé és cert que pogques existien a
Caralunya».”” La Llei hipotecaria (LH), general per a tot Espanya i unificadora,”
derogava al mateix temps algunes hipoteques legals ticites propies del dret ca-
tal3, com ara la hipoteca legal i ticita sobre els béns del marit en garantia de l.a
devolucié del dot a la dona (hipoteca dotal) en el cas que es dissolgués el matri-
moni (excepre les existents 'l de gener de 1863),”* o la hipoteca en garantia de
les llegitimes, que s"havien de convertir en legals pero pibliques.” Perd, més en-
112 d*aquestes hipoteques ticites, no advertim Pexisténcia, abans dg la I:.H _de 1861,
d’un dret catali propi que reguli la hipoteca en general, com a instituci6. Des-
prés de ta LH i fins a la CDCC, la hipoteca dotal i I'esponsalicia van continuar
existint com a legals, perd pabliques, a lempara de la LH i del Codi civil ™

Per tant, des de la primera llei hipotecaria de 1861, a Catalunya ha estat vi-
gent, igual que a la resta d’Espanya, una tnica hipoteca de naruralesa accessoria:”
Ia de I'article 104 de Pactual LH. Ni en la Compilacié del dret civil especial de Ca-
ralunya (Llei 40/1960, de 21 de juliol), ni en la seva posterior modificaci6 1 adapta-
¢i6 a la Constitucié de 1978 per mitja del Decret legislariu 1/1984, de 19 de juliol,
pel qual s"aprova el text refds de la Compilaci6 del dret civil de Catalunya (CDCC)™
no hi ha cap disposicié normativa que reguli la hipoteca en general.

71. Antoni M. BORRELL [ SOLER, Dret civil wigent a Catalunya, vol. 1t (Drets reals. Segona
part), Barcelona, Imprempta de la Casa de la Caritar, 1923, p. 405 1 406. . i

72. Luis PUIG FERRIOL i Encarna Roca TRIAS, Fundamentos del derecho civil de Caralusia,
tom 1, 2a edicié, Barcelona, Bosch, 1984, p. 68. . 7

73. La Llei hipoteciria va sfectar Catalunya, segons assenyala Guillem M. de BROCA, His-
toria del derecho de Catalufia, especialmente del cvil y exposicidn de las instuuciones del derecho o-
vil del mismo territorio en relacion con el Cédigo Civil de Esparia y la jurisprudencia, ed. facs., Bar-
celona, Departament de Justicia de la Generalitat de Catalunya, 1985, p. 437 i 439.

74. DE BrocA, Historia..., p. 785. ,

75. Ladesaparicié general de les hipoteques legals i tacites {excepte les_ existents en el moment
d’entrar en vigor la Llei hipoteciria de 1861), que es van convertir en leg:als 1 publiques, es va fer en
pro del crédit terrirorial, que fins llavors s™havia vist seriosament perjudicat pels gravimens ocults.

76, DE BrRoch, Historia..., p. 806 (esponsalici) i 781 (doral). .

77. En paraules de BORRELL 1 SOLER a Dret civif wigent..., p. 406: «Fl dret real d’hipoteca
exigeix un cradit, una cosa hipotecable i que es constitueixi en forma legal-»

78. DOGC pim. 456, de 27 de juliol. Correccié d’errors en ¢l DOGC ndm. 494, de 14 de
desembre.
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Unicament trobem algunes referéncies de dret catali propi, encara avui,”

a la hipoteca dotal (art. 37 CDCC), a [a hipoteca en els censals {art. 331-333
CDCC} 1 a la hipoteca en 'esponsalici {art. 46 CDCC). En qualsevol cas, to-
tes tenen naturalesa accessoria: la de Farticle 46 CDCC, per a garantir el crédit
derivat de I'esponsalici; la de Particle 37 CDCC, per a garantir a la dona o als
seus hereus la restitucié del dot inestimat en cas de dissohscié del matrimoni, 1
la dels articles 331-333 CDCC, per a garantir el pagament periddic del censal
al beneficiari. Pel que fa a aquesta tltima, cal destacar la remissié explicita que
fa la CDCC a la Llet hipoteciria (art. 332 CDCC) 1 I'adverténcia clara de la
seva accessorietat respecte 2l crédit que garanteix: «Les hipoteques constituides
en garantia del censal no prescriuran mentre no prescrigui aquest» (art. 333.3
CDCC).

Hem de tenir en compte, 2 més a més, que el dret roma ha estat la font su-
pletdria especial del dret carala® des de la Constitucié de Jaume I de 1251% fins
a la CDCC i que la bypotheca romana (pignus conventum) té una regulacié
clarament accessdria,” com revela la formula de actio hypothecaria: el creditor
només tenia aquesta accié si el deute no havia estat satisfet o si no se K havia do-
nat una garantia suficient.®

En conclusié, tant pels casos aillats d’hipoteques tacites —després reconver-
tides en hipoteques legals d’acord amb la LH— presents en les normes catalanes,
com pel fet que el dret romi ha estat la font supletdria del dret civil a Catalunya,
hem d’assenyalar que Catalunya ha desconegut tradicionalment una regulacid ge-
neral propia d’un dret d’hipoteca independent de lobligacié garantida.

3.2. LA DOCTRINA DE LA DIRECCIO GENERAL DELS REGISTRES
I DEL NOTARIAT (DGRN): EL REBUIG DE LA HIPOTECA «FLOTANT»

La primera vegada que es va urilitzar la denominacié hipoteca JHlotant per a
fer referencia a aquella hipoteca que no depen d’un sol crédit, sing que planeja

79.  ElCodi de familia {Llei 9/1998, de 15 de julicl) manté subsistents els articles 26-48 CDCC.
80. BROCA, Historia..., p. 526.

81. Seguiat PuiG FERRIOL i RoCa TRIAS, Fundamentos..., p. 173.

82. Puig FERRIOL i RoCA TRIAS, Fendamento..., p. 178-182,

83. Vegeu Joan MIQUEL, Dret privat roma, Madrid, Marcial Pons, 1995, p. 250, i Eduarde
VOLTERRA, [nstituciones de derecho privado romano, Madrid, Civiras, 1986, p. 442, Els autors as-

senyalen que la hipoteca era accesséria al crédit io que s’extingia quan ho feia aquest per qualsevol
causa {pagament, condonacig, etc.}.

84, MIQUEL, Dret privat roma, p. 250.
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seobre diversos crédits, satribueix a la Resolucié de la DG’RN de 23 de delsem—
bre de 1987, que en el seu Foname?t de drf:t (FD) tercer s’expressava en:;,:ﬁ-
glients termes: «La hipoteca que s ha pretés constituir ve a se:i una men S
poteca “flotant” en la que, si bé queda f:xada la xifra maxima d'e a responlsfa i 1c?_
hipotecaria, queda, en canvi, a Iarbitri del Bancodetermmar si }:[(Elues'ta );l .;aer;:_
xima estara integrada pels imports t_otals o parcflals, de dues: 3 1g;;u_:1;ms ujma -
tents, procedents de sengles operacions (de préstec 0 de cré 1tb) i—;ﬁaoreca_ -
tal de la qual ja supera el maxim que ara es pretén garaln?r amb la _npcmm-wr'3
amb 'import d’una altra% o alt(r:lesl 1l(;bhgacmrm que er el futur pugui

1 rs en favor del Banc.» .
els m;tﬁ?:ai::;z Zn aquella ocasié es pretenia inscriure_uns: hlpotelqa que fI:JO
contenia els minims exigits per a les hipoteques en garantia d una ot;llgacm -
tura o de maxim. Les obligacions garannde§ amb aquesta hcipoteca otan: [:z:
dien ser qualssevol, existi:f,sin encara o no. Finalment, es v!a, 653:;?;2;12 Xiq e
lla hipoteca pogués&xgerigzez,l_]la que atemptava contra lacce g

1 7.1 1 . )
pele %::ciT:r;s8zcasions, la DGRN ha assenyalat que la hipotecadflocafnt 'tamckl:te
afecta el principi d’especialitat, en la mesura que la hlpotelca es podia rccla :;1; a{j ;a
verses obligacions sense determinar la‘quanmz_t per fa qua.1 resgoma ca ade . Una
cosa és una hipoteca sobre diverses finques i en la qual es dt?t??émj{ : qtid'3
part del crédit respon cada finca: sistema de responsabilitat divi 1l ade a(ri 1
199 LH. I una altra cosa és que la finca gravada respongui de _adsuma‘ eda
quantia d’una serie de crédits (presents o fut,urs) sensc que que::h etermf_aoz_l
la responsabilitat de la hipoteca en cadascun d'aquests: & el que s’anomena hip

teca solidaria ®

Aquesta actitud de la DGRN respecte a la hipgteca df: la LH (la de traflc
o la de seguretat), s’ha mantingut fins a les resolucions més recents. VegEL; des
resolucions de la DGRN de 30 d’octubre de 1991, 17 de gener de :1994,913 1;
gener de 1995, 30 de marg de 1998, 6 de juny _de 1998, 24 de {ullolb e ‘119 1699
de marg de 1999, 7 de juny de 1999, 27 de juliol de 1999, 6 d’octubre be 199°,
27 de setembre de 2000 i 3 d’octubre de 2000. Els arguments per a reburjar %
«hipoteca flotant», entesa com la utilitzacié de la _hlpOt’ECa. de la LH perla gat
rantir per una quantia maxima coneguda una p_luralxtzllt d’obligacions sausa men
diferenciades presents o futures entre el mateig creditor 1 ¢l mateix deutor, s6n
essencialment:

35. Sobre els inconvenients de la hipoteca solidir?a, vegeu J. M. Roca S%S’rkl;llll‘;;;s
ROCA-SASTRE MUNCUNILL, Derecho bipotecario, toms VL1 VIII, %a ed., Barcelona, Bosch, ,
p. 219-222.
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a) No és possible que una hipoteca garanteixi «una massa indiferenciada
d’obligacions ja existents ni és possible garantir amb una hipoteca les obliga-
cions totalment futures» (RDGRN d’11 de gener de 1995, FD 2n).

b) Encara que existis aquesta relacié Juridica basica, la hipoteca tampoc no
podria utilitzar-se per a garantir una «massa indiferenciada d’obligacions» ba-
sant-se en els principis d’especialitat i d’accessorietat (RDGRN d’11 de gener de
1995, FD 41). Per tant, «la simple reunié comptable de diverses operacions de
crédit manca de virtualitar suficient per procurar el naixement d’una obligacié
substantiva i independent pel szldo resultant», de manera que és necessiria una
garantia individualitzada per a cadascuna d’elles {resolucions de la DGRN de 3
d’octubre de 1991, FD 1r, 6 de juny de 1998, FD 2n, 24 de juliol de 1993,
FD 31,1 27 de juliol de 1999, FD 2n).

¢) En qualsevol cas, el cradit furur que s’ha de garantir <ha de provenir ne-
cessariament d’una relacié juridica Ja existent entre les parts» i la qual «juridi-
cament vincula ja 'eventual deutor» (resolucions de la DGRN d'11 de gener de
1995, FD 3r, 1 17 de gener de 1994, FD 41). Aquesta relacié juridica basica ha
d’evitar que puguin reputar-se obligacions diferents les altres obligacions garan-
tides amb la mateixa hipoteca (RDGRN de 3 d’octubre de 2000, FD 3r). Com
a exemple de «relacié juridica bisica» tenim P«obertura unilateral de cradic a
través de la posada a disposicié de I'acreditat d’una quantitat maxima i per un
termini determinat», que només pot ser garantda amb una hipoteca de segure-
tat (RDGRN de 6 d’actubre de 1999, FD Zn).

d} El fet d’oprar per la flexibilitat (per a afavorir el trafic) davant de Pexi-
géncra —com a norma general— de Pexisténcia de tots els aspectes de I'obligacié
garantida (causa, quantitat, interés, rermini de venciment, etcétera) {resolucions

de la DGRN de 17 de gener de 1994, FD 3y, i 27 de setembre de 2000, FD 3r1),
en el cas de les hipoteques en garantia d'una obligacié futura té com a Kmit que
aquestes han de ser acceptades restrictivament, de manera que no poden anar naj-
xent obligacions completament futures que no tinguin com a base una relacié ju-
ridica prévia i que no quedin garantides per una hipoteca preexistent.

¢} S’atempta contra el principi d’especialitat si resulten «indeterminades les
obligacions garantides amb la hipoteca», cosa que succeeix amb les obligacions
futures, amb les clausules obertes d’incorporacié d’hipotétiques obligacions a la
relacié «obligacional» o, fins i tor, deixant 2 Parbjtri del creditor aquesta incor-
poractd, en contra del que disposa Particle 1256 CC (RDGRN de 27 de julicl
de 1999, FD Ir). La hipoteca en garantia d’una obligacié futura ha de «congenir
ja els necessaris elements que permetin la determinacié futura de I'obligacié que
€s pretén garantir, i no sols quant al termini quantia mixima assegurada, siné
també quant als concrets actes de disposicié o reintegrament que és suscepti-
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i : cra que pugui ser qualificada de floranr §, per
bl er a evitar d’aquesta mancra que pugui ser q \
tual:':l:’ :o ajustada al dret (RDGRN de 6 d’octubre de 1999, FD 52). teix
1f) El reconcixement del deute, independentment de la causa, no E;E o
el naixement d’un deute exigible en si mateixb(art. i(.)89, 1255, .112[61 all tRDGRl\f
i teca unulater
i t, aquest deute no pot garantir-se amb una hipo ) ‘
35?&){32 mgrc; de 1998, FD dnic). Pensem que la hipoteca 1¥1depenf<‘ient sl:aurla
de poder-se generar unilateralment a instancies del propietari de la finca, g
d D’aquesta manera, a partir de 1987 les resolucmnsij_es van eélcarrzgart -z
ssi jor flexibilitzacié de la hipoteca dependent, )
tancar la porta a una passible major flexibi c a hipoteca dependert, 2
i tacié restrictiva dels principis d’esp d’ac
B veoriesay del dver el d'hipo hi ue no compleixi aquests princi-
tetat del dret real d’hipoteca: [a hipoteca ¢  complet rin
Cfi:zsl?:jeaser qualificada de flotant i, per tant, no pot inscriure’s (nodpoltggxglst{:%
Pe:rqué no s’ajusta al dret (resolucions de la DGRN de 6 de ]ungy 1; 1998, FL
gr 17 de juny de 1999, FD 2n, basant-se en els articles 1857 CC, 9,121 "
o I]{EII_ll)c;onclusic" la doctrina de la DGRN diu si a la ﬂexib‘iiitat (h’ipc?teca de
mixim, en garanti; de comptes corrents, unilateral, etci), pebrl(? an‘}b limits (}'ivlr;
isténci i6 juridica basica, determinabilitac de les obligacions que s
existéncia de relacid juridica basica, ecions que s hao
i i6 credit-hipoteca, etc.). Descarta que la hipo
de garantir, estreta relacid credit-hip , cte). Dest poteca de 12
1 itul i t que garanteix, 1 que p
i ser constituida com a independent del crédi garan -
{g_ulzl gpal:';gﬁtir diversos cradits totalment fururs i sense determinacié de la respon

sabilitat.

3.3. DIFICULTATS 1 SITUACIONS FAVORABLES PER A LA REGULACIO
DE LA HIPOTECA INDEPENDENT

g . .
a) A partir de tot el que s’ha dit fins aquest rréomk;lt ] hac\lr.ent estaigiezﬁ
i 1 : ses -
icl i6 de la hipoteca independent,” sén diverses le
els beneficis de la regulaci6 de ' : e e
i magnitud) que sorgeixen a planteja
cultats (de diversa naturalesa i . jar-nos
la regul(acié d’aquest dret real a Catalunya, tenint en compte la tradicié hip
cira i la normativa estatal vigent relatllva a -aql‘.lesitadquesu?e.c(:ié en qut e trob
inci anteja €s ia despro g
1. El principal problema que es plan . . . roba
el deutor hI?potecari en el cas que el creditor hipotecari, amb fins clie refina rgde
ment, cedeixi a un tercer de bona fe el crédit i cedeix alhora a un altre terce
2

} a les carac-
86. Vegeu supra respecte als ordenaments que la preveuen. Vegeu infra respecte

terfstiques que hauria de tenir. o -
%7. C{’egeu Iarticle anterior, NASARRE 1 STOCKER, «Un pas més...»
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bona fe Iz hipoteca independent, de manera que el deutor es
de dues reclamacions legitimes (art. 34 | 149 LH { 1526 CC).f

La solucié d’aquesta qiiestié® passa necessariament, al nostre entendre, pel
que es pacti respecte d’aixd en el contracte de garantia entre el creditor ; ol titu-
lar de la finca gravada: que l'entitat prestadora només utilitzi el dret real de ga-
rantia independent per a garantir el cradit contret amb el deutor en qiiestid.
Lincompliment d’aquest pacte hauria de portar a la responsabilitat del creditor,
Es considerara de «bona fe» el cessionari que rep el dret real de garantia sense
contixer o sense poder condixer que aquest s’havia constituit per a garantir un
determinat crédit. $i no ho coneix, & que ¢l cedent (antic titular del dret real)
ha obrat de mala fe. L'tis indegut i amb mala fe de la hipoteca i del cradit podria
controlar-se millor si la seva utilitzacié fos limitada a les entitars de crédi, ja
que estan sotmeses a una major vigilancia pablica (en el cas d’Espanya, la Co-
missié Nacional de Mercat de Valors (CNMV) i el Banc d’Espanya).” En qual-
sevol cas, el cedent de mala fe hauria de ser responsable davant de la reclamacié
del deutor/titular de la finca que ha pagat els dos cessionaris de bona fe
la restitucié d’alld
dicis.

Si s’estableix en el contracte de garantia que entitar de crédic només pot
utilitzar la hipoteca independent en garantia del cradit que té contra el deutor
hipotecari, en el moment que la dita enticat cedeixi separadament el crédic i el
dret de garantia, estd contravenint ¢l contracte i, per tant, queda subjecta a res-
ponsabilitat (art. 1098 i 1099 CC). Unicament si els tercers que adquireixen el
credit 1 la hipoteca desconeixen —o no poden haver conegur, atenent les regles
de la diligéncia del professional— el que estableix respecte d’aixd el contracte de
garantia, seran considerats de bona fe i tindran dret 1 reclamar els deutes al deu-
tor. 3i, en canvi, coneixen —o poden haver conegut— allé que s’ha estipulat en
el contracte de garantia, no podran ser protegits en la seva reclamacié (en no po-

pot trobar davant
B

, ks dos cessionaris {exigeix
que s’ha pagat de més i una indemnitzacié per danys i perju-

88. Aixd, independentment que es comuniquin ambdues cessions al deutor. En cas que no
se n°hi comuniqui alguna, el deutor tindri la possibilitar de seguir pagant a lantic ereditor hipote-
cari/titular de la hipoteca independent.

89. Per la seva banda, Alvaro NUSEZ IGLESLAS, «F] préstamo hipotecario transfronterizo: la
eurohipotecas, Boletin del Centro de Estudios Registrales de Cataluiia, 93 (marg-abril 2001),
p- 381, opinz que, en el cas que el creditor cedeixi la garantia sense el cridit {s'entén que el reté eli), el
creditor necessita el consentiment del deutor per a procedir a fer aquesta cessio si encara no s’ha
s'extingit el crédit. Encara que pensem gue, en aquest supdsit, &s suficient que el deutor tingui co-
neixement de la cessié perqué hagi de pagar 2 un o a Ialtre (art. 149 LH); a més, ha de quedar clar
que, si s"aconsegueix el consentiment, aix® no legitima el creditor i el tirular de b garantia per a di-
rigir-se per separat al deucor.

90. STOCKER, Die Eurohypathek, p. 271.
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SUPERVISIO PUBLICA

CESSIO DEL CREDIT | [ Entitatdecredit | | CESSIOOE LA HIPOTECA

/ ; \INDEPENDENT
_ TERCER DE

BONA FE

TERCER DE
BONA FE

CONTRACTE DE
GARANTIA LLIGANT
CREDIT | GARANTIA

HIPOTECA
INDEPENDENT

4

- DEUTOR HIPOTECARI /
PROPIETARI DE LA FINCA

¥ [ (LEGENDA:
cessions
accions

der entendre que tinguin bona fe) i el deutor/[_)rqplietéri. de la finca gravada po-
drd excepcionar el pagament al segon que se Li dirigeixi. En qualsevol cas, si el
deutor/propietari es veu obligat a pagar dos cops, pot reclamar la quantitat pa-
gada de més a l'antic creditor {cedent), més els danys i per]u.dl.cns ocasionats, ja
que ha acruat de mala fe en incomplir el contracte de garantia i amagar le_s estl-
pulacions d’aquest als cessionaris. En el cas que el creditor sigui una entitat de
crédit (no un particular), autoritat supervisora Pll}bllca (CNMV o Banc d Es-'
panya, a Espanya) controlari totes aquestes operacions realitzades de mala fe; si
és necessari, amonestant. A més a2 més, la fama de Ientitat prestadora es pot veu-
re perjudicada amb vista a futurs inversors 1 clients. .

2. El risc que comporta el fet que el dret r(?a'l de garantia J?dependffnt €s
pugui constituir adherit a una carta, cosa que de%nl;t_a }a seva preséncia reg1§tra.l.

En primer lloc, hem de comentar que aixd és aixi per tal que la garantia si-
gui sobretot facilment transmissible i negpcm.ble. En segon lloc, cal comentar
que el dret de garantia si que és de constitucid registral; per tant, no atempta
contra el principi de publicitat. o

El dubte sorgeix, doncs, quan un tercer adquireix un segon (tercer, quart...)
dret real sobre la finca gravada amb la garanta independent que ha estat adhe-
rida a una carra les transmissions de la qual ne han accedit al Registre. D’una
banda, intervé la fe publica registral, que es troba en les anotacions que consten
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en el Registre. Perd, de I'altra, el posseidor legitim de la carta tamhé ha de con-
siderar-se protegit en la mesura que és la baula final d’una cadena de transmis-
sions o d’endossos legals que porten a una primera inscripci registral. Si aixd
tltim queda demostrat, el tenidor legitim de la carta quedara protegit.

Per tal que el nostre sistema registral actual no quedi distorsionat, creiem
que seria suficient que es practiqués, bé una anotacié preventiva, bé una nota al
marge de la inscripcié de la hipoteca independent, conforme sobre ella s’ha
emes una carta, de manera que els tercers es donessin per assabentats. Perd, de
tota manera, independentment de qui sigui el titular del dret real de garantia
(qui tingui legalment la carta), la quantia (aixd és el que inevitablement han de
congixer els segons i posteriors titulars dels drets reals sobre la finca) per la qual
respon la hipoteca independent, consta inscrita en el Registre des de la seva
constitucid.

Per acabar, el problema que la carta continui circulant encara que s’hagi ex-
tingit el crédis,” estd limitac per una doble via: 1) precisament, la «mobilitat» de
la qual fa gala un dret real de garantta immobiliiria adherit a una carta, com-
porta la «transformacié» de la garantia en si mateixa en un bé més per a nego-
ciar en el mercat; per tant, res obsta que corri de ma en ma en pagament, en ga-
rantia, etc., de qualsevol obligacié; 2) des del moment que es déna per satisfer el
credit en garantia del qual va néixer la hipoteca independent, el propietari de la
finca gravada amb aquesta disposa d’una accié de reclamacié per a la recupera-
ci6 del dret real de garantia (tingui vida registral o cartular).

3. També se sol apuntar com a argument en contra de la hipoteca indepen-
dent el fet que aquesta resulta excessivament onerosa per al que concedeix la ga-
rantia.” Perd aixd no és aix{ per dos motius:

1) A diferéncia de la hipoteca accessoria recollida en la LH de 1949 (art. 122
LH 1 art. 1860.1-2 CC), la hipoteca independent té dues caracteristiques que la
fan summament flexible: és divisible i, a més a més, és reductible a mesura que
es va amortitzant el crédit.” Es en aquest Gltim punt on hem de fer un émfasi
especial. A diferéncia de la hipoteca accessdria, la quantia de la qual subsisteix
integra encara que el crédit garantit es vagi reduint (art. 122 LH), la hipoteca in-
dependent déna la possibilitat al seu constituent que, a mesura que es vagi
amortitzant el crédit que garanteix (o que el creditor ho hagi condonat parcial-
ment), es vagi reduint la quanria per la qual aquesta respon 1 es faci constar

91.  Apunta aquest problema NUREZ IGLESIAS, «El préstamo hipotecario...», p. 381.

92, Vegeu NUNEZ IGLESIAS, «El préstamo hipotecario...», p. 381,

93. En aquest sentit, vegeu el projecte d’hipoteca independent a Qtmar STOCKER i Hans
WOLFSTEINER, «Diskussionspapier: Niche akzessorisches Grundpfand fiir Mitteleuropa», Zeitschrift
fiir Bankrecht und Bankwirtschaft (ZBB), 4 (1998), p. 267-270.
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aquesta modificacié en el Registre de la Propierat. Amb aixd s'evita, fine i tor
més que amb la hipoteca accessoria, el gravamen excessiu de la finca, per la qual
cosa parts d’aquesta tornen a entrar en el mercat immobiliari,

2) Encara que una hipoteca independent pugui haver-se constituit per una
determinada quantia i després s™utilitzi per a garantir un crédic d’una quantia con-
siderablement inferior, atxd no suposa un perjudici per al propietari de 'immo-
ble gravat, ja que, a part de poder reduir la garantia, pot seguir utiliczant-la per
a garantir altres cridits de diferent quantia i fins i tot amb diferent creditor.

4. La hipoteca dependent és la que realment és comuna ara a tots els orde-
naments europeus.’ D’una banda, ja hem destacat la incorporacié d’un dret real
de garantia independent en alguns ordenaments de I'Europa central i oriental.
De I'altra, cal comentar que la base per a una garantia immobilidria dgilment ne-
gociable i adaptada a les necessitats del mercat economicojuridic, ha de passar
necessiriament per la superacié de I'accessorietat respecte al crédit que pugui
garantir.

5. La incorporacié d’una hipoteca independent a I'ordenament juridic ca-
tald afectaria altres sectors de 'ordenament juridic sobre els quals, en ocasions,
Catalunya no tindria competéncies basant-se en Iarticle 149.1.8 CE. Aquests sec-
tors podrien ser:

— El dret registral (LH i RH): en principi, si la llei de creacié de la hipo-
teca independent considera aquesta un «dret real» i de «naruralesa aniloga a la
hipoteca de la LH», no ha d’haver-hi problemes perque els registradors adme-
tin la seva inscripcid. El seu funcionament com a dret de constitucié registral se-
ria semblant al de la hipoteca, igual que la seva vida en el Registre. El que si que
suposaria més problemes seriz la seva incorporacié a una carta, cosa que podria
quedar superada, com ja hem comentat, practicant la corresponent nota margi-
nal o anotacié preventiva en I’assentament de constitucié de la garantia en el Re-
gistre, conforme des d’aleshores els avatars de la garantia aniran units a la carta
i no constaran en ¢l Registre fins a una nova inscripeié.

— El dret processal civil (LEC): Paccié executiva que comporta per se la
hipoteca independent seria equivalent a I'accié executiva prevista per a la hipo-
teca en els articles 681 i segiients de la Llei d’enjudiciament civil (LEC). De la
mateixa manera, I'acci6 executiva personal que el creditor hipotecari hauria de
poder dirigir contra el patrimoni del propietari de la finca,” hauria de basar-se
en el que disposen els articles 517 i segiients de la LEC, especialment en el su-
posit de I'article 517.2.9 LEC.

94. WACHTER, «La garantie...», p. 183-185.
95.  Vegeu supra 'estructura de drets reals immobiliaris independents de diferents ordenaments.
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— Fl dret fiscal: pel que fa a la qliestié de les exempcions i les desgrava-
cions relacionades amb els préstecs hipotecaris per a la compra d’habitatge, ates
que una mateixa hipoteca independent pot ser utilitzada per a garantir crédits de
distinta naturalesa, el deutor hipotecari només podra obtenir els beneficis fiscals
corresponents quan quedi reflectit en el contracte de garantia de la hipoteca que
servird per a garantir un préstec dedicat a la compra del primer habitarge.

b) A més de les dificultats, hem de plantejar dues situacions favorables que
poden afavorir la regulacié de la hipoteca independent en la nova regulacié del
dret de coses carala:

1. Una causa comuna a tot 'ordenament hipotecari vigent actualment a Es-
panya: I'existéncia d"alguns models d’hipoteca de seguretar™ que tenen semblances
amb alguns aspectes de la hipoteca independent. En la hipoteca de maxim, la hi-
poteca garanteix un conjunt de prestacions per una quantitat i un temps deter-
minats; en la hipoteca en garantia d’obligacions (valors), la hipoteca es transmet
sense constincia registral (igual que la hipoteca independent de vida cartular) i
seguint ["obligacié (titol-valor o anotacié comptable) (art. 150 LHY); en la hipo-
teca futura, molts dels elements de la relacié obligacional que s’ha de garantir
s’acabaran determinant en el futur, etc.

2. Una causa especial a Catalunya: 'existéncia ja de la regulacié d'una
«penyora flotant» en la nova Llei 19/2002, de 5 de juliol, de drets reals de ga-
rantia.”’

Efectivament, mentre que en dret comi no sembla gaire clara Pacceptacié
d'una penyora que garanteixi diferents obligacions (presents o futures) sense
una base comuna (RDGRN de 28 de juliol de 1998} (art. 1857.1 CC),” la llei es-
pecial catalana sobre els drets reals de garantia (Llei 19/2002) admet obertament
en el seu article 13.3 la constitucié d’una penyora que «pot garantir diverses
obligacions ja contretes o a contreure de forma simultinia o successiva entre el
mateix deutor o deutora i el mateix creditor o creditora, durant un periode de
temps i per una quantia maxima convinguts». Aquest precepte és hereu del de
article 9.3 de la Llei 22/1991, ja que el repeteix literalment. La doctrina ja en-

96. Hipoteca en garantia de valors, hipoteca en garantia d’hipoteca futura, hipoteca de ma-
xim, hipoteca en garantia de comptes corrents de cridis, etc.

97. DOGC nim. 3679, de 17 de juliol de 2002, p. 13038, Aquesta figura ja estava regulada
en l'article 9.3 de la derogada Llei 22/1991, de 29 de novembre, de garanties possessories sobre cosa
moble (DOGC num. 1530, de 16 de desembre de 1991).

98. Tomds GIMENEZ DUART, «Consideraciones en torno a la fey caralana 22/1991, de garan-
ties possessdries sobre cosa moble, y a sus implicaciones con el Cédigo civils, a Ei futur del dret
patrimonial de Catalunya (Materials de les Desenes Jornades de Dret Catala a Tossa), Valéncia, Uni-
versitat de Girona i Tirant lo Blanch, 2000, p. 414 i 415.
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tenia que la penyora de l'article 9.3 de la Llei 22/1991 era la «penyora flotant>_>,°"
mentre que les penyores dels articles 9.11 9.2 (art. 13.11 13.2 .LIEI 1_9/2002) p(_)drl:sn
ser la de «crafic» i la de «seguretat», respectivament; tot aixd, si les relacionés-
sim amb els diferents tipus d’hipoteca estudiats per la doctrina hipotecarista |
la DGRN.

Els requisits per a la constirucié de la penyora flotant 561'1:1°° que totes les
obligacions que s’han de garantir siguin d’un mateix creditor i deutor, i que es
determinin el periode de temps en ¢l qual han de generar-se les obligacions que
s’han de garantir amb la penyora i la quantia maxima per la qual ha de respor-
dre la penyora. Atenent aquests requisits de constitucié de la penyora de 'arti-
cle 13.3 de la Llei 19/2002 (art. 9.3 de la Liei 22/1991), hem d’assenyalar que es
tracta d’un pas endavant en relacié amb la hipoteca dependent de la LH, ja que
el concepte correlatiu sobre immobles, la <hipoteca flotant»,'*' no esta admaes
en el nostre dret.

Perd hem d’advertir també que la «hipoteca independent» que proposem
va més enlla fins i tot que aquest model de la penyora/hipoteca flotant, ja que
les obligacions que es vagin generant per un perfode de temps 1 per una quantia
mixima assegurada no necessiriament hauran de ser entre el mateix credltor.l el
mateix deutor, 1, a més a més, ni tan sols serd necessari que existeixi una obliga-
cié per a garantir ni expectatives que aquesta neixi (seria 'la hipoteca mdepep—
dent de propietari). De fet, és l'article 2.3 mareix de la Llei 19/2002 el que aftr-
ma taxativament que «la transmissi6 del crédit garantit comprén també la de }a
garantia», cosa que configura tota penyora prevista en la norma com a accesso-
ria a I'obligacié que garanteix. Tot 1 aixo, un altre indici _de la tenc_iencxa a..l en-
cara major flexibilitzacié de la penyora catalana és que incompleix el principi
d’especialitat que és preceptiu en la hipoteca delalHi que permet que el deu-
tor (o el propietari) 1 el creditor triin per quina part del c;edlt han de respondre
cadascuna de les coses donades en penyora {art. 15.1 Llei 19/2002).

En conclusié, aquesta «penyora flotant» de Iarticle 13.3 de la Llei 19/2002
s’aproxima més a la figura de la hipoteca independent que proposem, tot 1 que
encara no aconsegueix. Perd aixd situa I'ordenament catald un pas més avangat
que I'ordenament comu en matéria de no-accessorietat i de flexibilitzacié dels
drets reals de garantia.

99, GIMENEZ DUART, «Consideraciones en torno a..», p. 411. Vegeu també M. Elgnz Lau-
ROBA Lacasa, «Els drets reals de garantia», a Ferran BADOSA CoLt (co.ord.), Compend: de dret
avil catalz, Madrid | Barcelona, Edicions Universitat de Barcelona i Marcial Pons, 1999, p. 238.
100. Seguint GIMENEZ DUART, «Consideraciones en torne a...», p. f114. )
101. GIMENEZ DUART, a «Consideraciones en torno a_.», p. 414, avisa que l’acceptaqé dela
penyora flotant no ha hagut de combatre ¢l principi d’especialitat regisiral que regeix en la hiporeca.
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3.4. BASES PER A LA REGULACIO D'UNA HIPOTECA INDEPENDENT
A CATALUNYA

’ A cor{nlnuaac’) exposem els grans trets que haurien de presidir la regulacié
d’un hipotétic dret real de garantia independent a Catalunya (s’anomeni bipote-
ca independent, deute territorial, deute immobiliari, erc.).*

. Aquesta proposta de regulacié esti basada en els diferents ordenaments Ju-
ridics que ja recullen un tipus d’hipoteca independent, i avisem de les possibles
adaptacions que haurien de practicar-se per tal de no causar una distorsié ex-
cessiva respecte al dret hipotecart 1 el sistema registral vigent. També hem pres
com a referéncia essencial 'esborrany de llei sobre un dret real de garantia in-
dependent proposar per un grup de juristes alemanys 'any 199810

[D’aquesta manera, tenim que:

1. La hipoteca independent hauria de seguir els trets generals comuns dels
models Ja regulats en els diferents ordenaments europeus. No hauria de poder-
se constituir mai com a accessdtia a una obligacié en concret,

2. En el cas que, atesa la tradicié juridica a Catalunya sobre la matéria, es
considerés necessaria la regulacié d’una hipoteca dependent, la hipoteca in:::le-
pendent hauria de ser una alternativa parallela a aquesta. En cap cas la hipote-
ca independent ha de ser excloens.' d

3. La hipoteca independent hauria de poder ser constituida unilateralment
pel propietari de la finca que es pretengui donar en garantia (hipoteca indepen-
dent (_:le propietari). La constitucié es fara per mitja d’una escriptura piblica on
consti la voluntat del propietari i la qual haura d’inscriure’s en el Registre de 1a
Propietat. En aquest supdsit, estarem davant d’una hipoteca independent vnila-
teral que no provocara cap conflicte juridic (ni material ni registral), ja que no

provc;:algsfectes mentre no surti de Iambit del constituent/propietari de la finca
gravada.

) 102.  Des de marg de 2002, la Comissié de Codificacié catalana esta estudiant la inco -

cié de la hipoteca independent al Codi civil de Caralunya. o

103, El text en alemany es troba publicat a STOCKER i WOLFSTEINER «Diskussionspapier...»

p- 254-270. Es pot trobar traduit integrament a Sergio NASARRE AZNAR | blmar STC‘)CI(IE]RP ‘Pro—’

puesta de regulacién de un derecho real de garantia inmobiliariz no accesorio, El ejemplo dela Eu-

ropa central», RCDI, 671 (maig-juny 2002), p. 929-946, Adquest esborrany de llei va ser ucilitzat com
a materia| de treball per a redactar ¢l projecte d’hipoteca independent de Polénia (vegeu su Ta2)

104. WEHRENS, «Der schweizer...», p- 1811182, B pre

105.  José GASTALVER, Crédito territorial, Sevilla, 1916, p. 98, 106 1 108, Linica conseqtidncia

que porta &s una reserva de rang a favor del propietari constituent, la qual, perd, no provoca?a ara-

litzacié d'el mercat immmobiliari, ja que els creditors poden demanar a aquest propietari que elspdom'
aquesta hiporeca en garantia i paden no admetre segones o posteriors hipoteques sobre I finca.
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4, També hauria de poder ser adherida a un document o una carta, a fi de
tenir major negociabilitat i agilitat en el trafic economicojuridic. En aquest cas,
les transmissions successives de la carta no constaran en el Registre, al contrari
del que passaria si la hipoteca tingués vida registral.

5. En l'escriptura publica de constitucié de la hipoteca independent i en el
Registre, hauran de constar els aspectes segilents d’aquesta hipoteca independent:

«) La quantta per la qual es constitueix.

b) En el cas que generi interessos, aquests hauran de fer-se constar obliga-
toriament en el Registre, aixi com el periode d’interessos.

¢) En el cas que es constitueixi per un termini determinat, aquest també hau-
ra de fer-se constar,

d) En el cas que es constitueixi a favor d’un creditor en concret, aquest
hauri de constar en el Registre. En el cas que la constitueixi el propietari a favor
seu, seri ell qui consti com a titular de la hipoteca independent.

e) Si aixi ho desitgen el propietari i el creditor hipotecari (o només el
propietari, st és ell qui constitueix la hipoteca a favor seu), hauri de fer-se
constar la responsabilitat personal del propietari de la finca fins a la quantia
per la qual s"hagi constituit la hipoteca. Aquesta responsabilitat personal sera
diferent de la que es generi per Pincompliment del contracte respecte al deu-
tor de 'obligacié garantida 1, a més a més, concedird al creditor una accid exe-
cutiva {nascuda amb la mateixa escriptura publica i la inscripcié registral de la
hipoteca independent) per a satisfer-se contra el patrimoni personal del pro-
pietari de la finca.

f) Si el propietari decideix crear una hipoteca independent de vida cartu-
lar a favor del creditor, I'expedicié de la carta per part de loficina del Registre
hauri de fer-se constar mitjangant algun tipus d’anotacié en el Registre de la
Propietat (nota marginal o anotacié preventiva). En la carta ha de reproduir-se
tot l'assentament de constitucid.

6. Hauria de poder ser constituida de forma collectiva, de manera que,
quan recaigui sobre una pluralitat de finques, cadascuna d’elles respongui per la
totalitat de la guantitat. Aixd va en contra del principi d’especialitat registral de
la hipoteca dependent, perd déna major llibertat i seguretat al creditor. Aquest
sistema es compensa amb la possibilitat, per al deutor, de reduir la quantia de la
hipoteca independent {amb P'acord del creditor) a mesura que vagi quedant amor-
titzada o condonada Fobligacié garantida.

7. Per tant, la hipoteca independent hauria de ser reductible proporcional-
ment a la part amortitzada o condonada del crédit (obligacid garantida). A més
a més, hauria de ser divisible, per a aixi poder estipular per quina quantia res-
ponen les diverses finques gravades.
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8. L'extincié de la hipoteca independent es produira quan es cancelli la
seva inscripeid registral, amb el consentiment, en tot cas, del creditor de I hi-
poteca independent. La hipoteca independent no quedara extingida automitica-
ment si s’extingeix U'obligacié que garanteix en aquest moment. Atenent el con-
tracte de garantia, en el cas que s'extingeixi I'obligacié garantida, la hipoteca
revertiri immediatament al propietari de la finca. Aquest tindri accié contra el
creditor per a demandar aquesta devolucié.

9. La normativa que reguli la hipoteca independent hauria de considerar
uns continguts minims que hauria de tenir el contracre de garantia que se cele-
bri entre el propietari de la finca i el creditor. Aquest contracte, almenys, hau-
ria de contenir una estipulacié que lligués la hipoteca independent amb cada
obligacié que s’ha de garantir. A més a més, pot constar-hi 'obligacié del cre-
dizor d’utilitzar la hipoteca només per a garantir un crédit determinat™® i el dret
del propietari a recuperar totalment o parcialment la hipoteca independent a
mesura que es vagi amortitzant el crédit (obligacié garantida).

Hem vist que la DGRN no admetia la figura de la hipoteca fiotan, ja que
entenia que atemptava directament contra els principis d’accessorietat i d’espe-
cialitat registral. Perd la hipoteca independent, com a figura alternativa a la hi-
poteca dependent, fa un pas més enlls i es dota d’una configuracié alternativa:
enfront de I'accessorietat, no-accessorietar, i enfront de Pespecialitat i la res-
ponsabilitat dividida, solidaritat.

La no-accessorietat fa la hipoteca independent extremament més flexible
tant per al constituent (propietari de la finca) com per al creditor (normalment,
una entitat de crédit). El primer es beneficiara d’una tnica hipoteca per a una
serie d’obligacions (préstec per a I'habitatge, compte corrent de crédir, préstecs
personals per a segons i posteriors habitatges, etc.), fugint de les rigideses 1 les
despeses registrals de la constitucio, Pextinci6 i la transmissié en cada ocasié. El
segon podra efectuar operacions fins ara dificilment possibles (encara que, de fet
1 de manera paralegal, es poguessin anar fent), com ara alguns tipus de refinan-
cament creditici, ¢ls préstecs consorcials, les operacions fiduciaries, etc.; tot
aixd, amb suport legal (no com ara) i amb seguretat juridica per a les parts i els
consumidors. Es a dir, es reconeix de dret el que s’ha anat fent de fet.

La no-especialitat, per [a seva banda, se substitueix per la solidaritat, Ia di-
visibilitat i la possibilitat de la reducei6 gradual del dret real de garantia. Es un
sistema nou —per al nostre ordenament— de funcionament d’un dret real de
garantia immobiliaria que és paral-lel (no substitut ni imbricar) al vigent fins ara,

106. Recordem la importancia que té aquesta estipulacié per a evitar una doble reclamacis
de quantitat al deutor.
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perd que no s ncompatible amb ell: si Paccessorietat | Pespecialital correspo-
nen a la hipoteca dependent, la no-accessorietat i la solidaritar corresponen a la

hipoteca independent.

4. CONCLUSIO

Com ja vam veure en U'article anterior,'” cap de les modalitats d’hipoteca
regulades en I’actual LH és satisfactdria per a les operacions transnacionals de
crédit amb garantia immobiliaria. Una hipoteca de caricter independent i prou
flexible 1 amb trets comuns a tots els estats (ordenaments) de la Unié Europea,
afavoriria granment el préstec sobre finques situades en territori europeu.

La doctrina europea encara no s’ha posat d’acord sobre el model d’hipote-
ca comuna que s’ ha d’adoptar. Malgrat aixo, diversos ordenaments que s"han anat
dotant aquests dltims anys d’un nou dret civil, han anat adoptant un model
d’hipoteca independent (Hongria 1 Estonia) o pretenen adoptar-lo (Poldnia i
Eslovénia) per a dinamitzar el seu crédit territorial.

L'estructura d"hipoteca independent que proposem per a regular a Cata-
lunya {paral-lelament, si escau, a la hipoteca dependent}, té com a base els mo-
dels suis 1 alemany, que busquen la maxima flexibilttat 1 negociabilitat,

Els elements essencials d’aquest dret real de garantia independent sén la seva
independéncia de l'obligacié garantida en cada cas, la seva constitucié registral,
la seva reductibilitat progressiva, la seva divisibilitat i solidaritat, i la seva trans-
missibilitat com un titol-valor, que comporta tant una accid real com una accié
executiva personal contra el propietari de la finca donada en garantia; la causa
d’aguest dret, la constitueix un acord entre el creditor i el propietari per a ga-
rantir una determinada obligacié amb aquest dret real.

A diferencia d'zlguna de les normatives que hem revisat, som partidaris de
preveure una regulacié del contracte de garanta i dels minims legals que aquest
hauria de temr:

En definitiva, econdmicament, els beneficis, tant per al constituent de la hi-
poteca independent com per al creditor que admeti aquesta en garantia, sén im-
portants en relacid amb les despeses i les dificultats que implica la hipoteca tra-
dicional.*® Malgrat el que els seus detractors puguin argumentar, la hipoteca

107. INASARRE i STOCKER, «Un pas més...».

108. Agquests aspectes ja van ser destacats per Ignacio de CassO Y ROMERG, Mocién y pro-
yecto de ley sobre la movilizacién de la propiedad inmueble, Sevilla, 1929, p. 10 «Lo que claramen-
te indica que, para que el crédito territorial se produzca vigoroso, no basta la seguridad del valor del

185



SERGIO NASARRE AZNAR [ OTMAR STOCKER

independent aporta un plus de seguretat juridica, ja que regula negocis que en
la practica banciria actual es poden qualificar de paralegals: negocis fiduciaris,
préstecs consorcials, complicades estructures de refinangament mitjancant titu-
litzacié, etc.

L’ordenament juridic catala, atesa la seva conjuntura actual, de ple procés
de codificacio, estd millor preparat que "ordenament comi per a adoptar un ti-
pus de dret real de garantia immobiliaria com el que proposem.

El dubte continua sent si continuar apostant per la hipoteca del segle xix
o confiar en la hipoteca del xx,
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ACOLLIMENT DE PERSONES GRANS
(LLEI 22/2000, DE 29 DE DESEMBRE,
D’ACOLLIMENT DE PERSONES GRANS,

I LLEI 11/2001, DE 13 DE JULIOL, D’ACOLLIMENT
FAMILIAR PER A PERSONES GRANS)

M. del Carmen Gete-Alonso i Calera
Catedratica de Dret Civil

Universitat Autonoma de Barcelona

1. REGULACIO

Lacolliment de persones grans t, en Pordenacié juridica catalana, una doble
normativa: la Llei 22/2000, de 29 de desembre, d’acolliment de persones grans (LAPG),
i Ia Llei 11/2001, de 13 de juliol, d’acolliment familiar per a persones grans. Amb-
dues es refereizen a ambits diferents: la Llei 22/2000, a les relacions juridiques
inter privatos; la Llei 11/2001, al servei social d’acolliment, a "ambit piblic.

2. PRECEDENTS

La preocupacié del legislador catali per regular la situacié de les persones
d’edat avangada mitjangant la figura de ’acolliment es remunta als anys vuitan-
ta del segle passat, moment a partir del qual també la doctrina comenga, si bé ti-
midament, a ocupar-se d’aquest tema. Fins I'any 2000 es poden citar: un text de
any 1984 de la Comissié Juridica Assessora del Departament de Presidéncia
que mai no arrib a publicar-se i un altre de Pany 1990 elaborat per una comis-
si6 técnica com a informe per a un avantprojecte de lei per encarrec del De-
partament de Justicia, treball que fou presentat a la comunitat juridica en les
Jornades «La Nova Legislacié del Dret de Familia a Catalunya», organitzades per
la Direccié General de Dret i I’Entitats Juridiques (Centre d’Estudis i Forma-
¢i6 Especialitzada), a Caldes d’Estrac, els dies 415 de maig de 199C}),' i que no

i, Hi ha una ressenya del contingur d’aquest avantprojecte a M. del Carmen GETE-ALON-
s0 ¥ CALERA, «L'adopcié i I'acolliment de menors i I'acolliment a la tercera edat», @ Papers d’ests-
dis i formacid: La reforma del Codi penal: Familia i dret catali, Barcelona, Centre d’Estudis Juri-
dics i de Formacié Especialitzada, 1991, en especial p. 110-112.
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