




SERGLO NASARRE AZNAR I OTMARSTOCKER 

Des del noare punt de vista, la hipurrca que s'ha anar utilitzant rant a Cat-- 
lunya com a la resta d'Espanya des de 1861, prevista avui en I'anicle 104 LH, i s  un 
dret real accessori i inseparable de I'obligaci6 la qual garanteix (art. 104 i 149 L H  i 
an. 1528, 1857.1, 1876 i 1878 CC)? La hipoteca (Hypothek --en dret alemany- 
o hpo t ique  - e n  dret frances-) no dona mis de si ni des del punt de vista del 
dret vigent, ni des del punt de vista del dret hisrhric, ni des del punt de vista del dret 
comparat. Si b i  en les relacions entre particulars es revela com un dret real de ga- 
rlnria suficient i s ea r ,  el dinamisme de I'activirat banciria i els moviments h i ~ o t e -  .-... ~~~ ~ . ~ - -~  
caris transnacionals exigeixen una hipoteca que, a mis de segura, sigui igil. 

La Llei del mercat hipotecari (LMH)' demostra que i s  molt dificil conju- 
gar agilitar amb accessorietat i amb el Registre de la Propierat. D'aquesta mane- 
ra, el legislador de la LMH va perseguir precisament la dinamitzacii, del crkdit 
territorial mitjanCant la mobilitzarid de les hipoteques, i s  a dir, mitjangant I'e- 
missi6 de cedules hipoteciries i de la resra de valors del mercat hipotecari que, 
quan podien, fugien de qualsevol inscripcii, regisrral (art. 12 LMH), i va acon- 
seguir la tan anhelada negociabilitat i agilitat en les activitats que tenien com a 
base (garantia, cobertura, etc.) la hipoteca (credit hipotecari). 

En canvi, el que pretenem ara 6s una cosa aixi com la rnobilitzaci6 de la hi- 
poteca, o, millor dit, la institucionalitzaci6 d'un dret real de garantia immobi- 
lihria que, malgrat que juridicament sigui un bl- immoble (art. 334.10 CC), fun- 
cioni, quanta la seva negociabilirat, com un b i  moble.' 

La figura de la hipoteca de mBxim (Noch~betragh~pothek, art. 153 LH i 
$ 1190 BGB) is, possiblement, la que mis s'aproxima a les nostres pretensions. 
Per& quan independitzem la hipoteca de qualsevol relacii, obligacional bisica i 
la convertim en una hipoteca .florant., que falta no solament al principi d'ac- 

Cedecs, 1998, i Antonio GULLON BALLESITROS, Eldarerho real dr rubhtpotecn, Barcelona, Borch, 
1957 al fer que Pobjecce de la rubhipoteca 6s el credit hiporecaii en el reu conjunr). 

5. Antonio GULLON B n ~ r E s r ~ R o i ,  El derecho real.., p. 96-111. TambC ujd znfra, respecre 
a rema, la docrrina de la Direcci6 General del Regirtre i del Norariar (DGRN). 

6.   lei 211981, de 25 de mar', de regulaci6 del mercar hiporecari (LMH) (BOE nGm 90, de 
15 d'%bril de 1981). El ReUI decrer 68511982. de 17 de mar(, del Reglamenr hiporecari (RMH) (BOE 
mim. 83, de 7 d'abril), desenvolupa aquerra llei. 

7. Vegeu, en aquest renrir, Anronio ORTI V A L L ~ ~ O ,  "Las nuevas iormas de moviliraci6n de 
la propiedld inmueble: especial consideracl6n de lor fondor de inverri6n inmobiliaria., conferen- 
,ia ~eaiirzada el 15 de desembie de 1996 a I'Academia Granadtna del Norariado: -Para Carso, mo- 
"ilizar lor bicner inmuebles no es converrir en mueblrs lor bicner raices. Erro reria rnob~licarloi 
(COD b), lo que  r61o medianie una ficci6n juridica i o n t i n h a  Cars- puede suponerre, como ocu- 
ire con el aniculo 334, que conridera inmuebles algunai cosas muebles. En certa manera, I'adhe- 
si6 d'una hiporeca independenr a una carra mobillrza la hipoieca, cora que  er poi conriderar una 
ficci6 juridica. 

UNPAS MSS EN LA .MOBILlTZACI6. DE LAHIPOTECA 

cessoriet~t, sin6 tlmb4 a! d'e~~ecialiiat, la hipoteca esmentada ia no is  admesa 
oer la Direcci6 General dels Reeistres i del Notariat (DGRN).' " 

Corn a resposta a la demanda d'una institucii, amb aquestes caracteris- 
tiques formulada pels professionals del credit hipotecari (hancs, caixes, institu- 
cions de credit, etc.): diversos estats europeus  continental^'^ s'han dotat o s'es- 
tan dotant d'un dret real de garantia sobre immobles que, alhora que tingui 
constincia registral i gaudeixi de la seguretat del Registre, sigui prou 
Pgil per a1 trific econbmic modern. Estem parlam de les ja regulades Grunds- 
chuld alemanva (%h 1191-1198 BGB) i Schuldbrief o ce'dule hmothe'caire 

piisos han confiat, completament o parcialment, el desenvolupament de la seva 
activitat juridicoeconbmica del cr6dit territorial a la hipoteca independent. 

8. Vegeu la genuina reroluci6 de la DGRN de 23 de desembre de 1987, fonamenr de drer 
rercer (Marginal Aranzadi (MA) 198719722) i una dc ler darrerer en el mareir renrir: la resoluci6 de 
la D G R N  de 3 de novembre de 2000, fonamenr de drer rercer (MA 2000110239). 

9. Figurer com el credir oberr o la hipoteca obena erran conrranrmenr amenasades de ier de- 
clarader invhlides per la DGRN. 

10. Deixem de banda un errudi exhaurriu de la rnongaxe anglesa, que, corn que re essential- 

burg,"~Burreworrhr. 19%; Roger 1. SMITH, Property jaw, 3a edicid, Londrer, Longman, 2000, i S e r ~  
gio NASARKE AZNAR, ~Esrudi  dci mrrr anglosax6 en relaci6 amb el drer immobiliaris, L'ewrrib de 
lei cornpec;nrier robre drer nv l i  de Caraiunya (Mnterkli de ler Onzener]omadri de D ~ e i  Catalii a 
Tossd), Valkncia, Univeriirat de Giruna i ed. Tiranr lo Blanch, 2002, p. 557. 

1 1 .  Mirjanqmant la llei hongaresa CXXXVII de ZOO0 er reformcn arpecres del dret civd (m. 
251,252 ,254 ,255 ,259 ,261 ,265 ,266 ,267 ,268  i 269 de la Llei IVde 1959, sobreel Codi civil) ipro-  
ceiral d'aquell pair. Amb la refarma de I'arr. 269 dei Codi civil hongarkr r'aclareixen elr dubrei per 
a 1'6s dei drer de la garanria immobiliiria independenr per a garantir credits. La reforma va entrar 
en vigor 1'1 dc rerembre de 2001. Per a aquerr treball hem utilitzar la verri6 en alemany rant de la 
llei de reforma com del Codi civil hongarer. 

12. A Errbnia, tor esperanr I'aprovaci6 del Codi civil, el 9 de iuny de 1993 er va aprovar la 
Llei sobre drerr realr (Arja6;guirendui). que va parir alguner modifications elr anyr 1995, 1996, 1997 
i 1998. En la ~ e v a  ucrsi6 acrual, la Llei regula en elr reus articles 325 a 364 la hiporeca independent, 
que rep el nom d'ffipiupoteek. El drer esronii no recull una hiporeca dependent, rind ~inicamenr una 
hiporeca independent. La uerri6 final robre la hipoieca independenr esrbnia va panic d'un erborrany 
de la llei elaborar per la Bundesnorarkammer alemany= (col.legi federal notarial) el 27 de gener de 
1993 367-373). que ua ser parcialmenr recoilit en elr articles 367 a 426 del projecrc de llei erto- 
nii. Per a aquerr rreball hem utilirzar la verri6 alemany* de la Llei sobre drerr ieali. 

13. A Polbnia, la regulaci6 de la denominada Irnrnobiilenichuld (deure immobiliari) esri en 
fase de projecie de llei i ~'espera que r'aprovi durant el periode legislariu 2001-2002. 




























