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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

9511 Resolucion de 28 de marzo de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Sevilla n.° 12, por la que se deniega la
inscripcion de una hipoteca constituida por unos adquirentes bajo condicion
suspensiva no cumplida.

En el recurso interpuesto don D. M. M. y dofia M. P., dofia B. M. y dofia L. M. R.
contra la nota de calificacion de la Registradora de la Propiedad de Sevilla ndmero 12,
dofia Lucia Gémez-Millan Lucio-Villegas, por la que se deniega la inscripcion de una
hipoteca constituida por unos adquirentes bajo condicién suspensiva no cumplida.

Hechos
[

Mediante escritura otorgada el dia 22 de noviembre de 2021 ante la Notaria de
Puente Genil, dofia Rosario Palacios Herruzo, subsanada por dos escrituras otorgadas
ante la misma Notaria los dias 21 de julio y 25 de octubre de 2022, don D. M. M. cedia y
transmitia, por terceras partes iguales, las fincas registrales nimero 19.749, 22.892
y 22.894 del Registro de la Propiedad de Sevilla nimero 12 a dofia M. P., dofia B. M. y
dofia L. M. R. bajo la condicién suspensiva de la satisfacciéon de una pension vitalicia,
guedando expresamente condicionada de manera suspensiva la referida transmision
dominical y, por tanto, la adquisicion del dominio, a «que las cesionarias justifiquen que
han satisfecho la totalidad de la pension, a cuyo término se entendera producida la
transmision de los bienes mencionados, entendiéndose en dicha fecha la del
cumplimiento de la presente condicidon suspensiva». En el mismo titulo, las cesionarias,
no habiendo adquirido el dominio de los citados inmuebles, los hipotecaban en favor del
cedente «en garantia de la obligacion condicional contraida, en el tiempo y cuantia
convenidos, y de cincuenta y nueve mil seiscientos euros (59.600,00 €), para costas y
gastos».

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Sevilla numero 12, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Nota de calificacion:
Hechos:
Identificacion del titulo:

Escritura otorgada en Puente Genil el 22/11/2021 ante la Notario Rosario Palacios
Herruzo, protocolo niumero 1633/2021, que motivo en este Registro el asiento 884 del
Diario 61, subsanada por escritura autorizada por la misma Notario el veintiuno de julio
de dos mil veintidés, protocolo 972; y nuevamente subsanada por otra escritura otorgada
por la misma Notario el veinticinco de octubre de dos mil veintidés, protocolo 1385, que
causo la inscripcion 7.2 de fecha veintidds de noviembre de dos mil veintidos.
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Operacion juridica realizada:

Don D. M. M. cede y transmite por terceras partes iguales e indivisas a dofia M. P.
dofia B. M. y dofia L. M. R., que aceptan el pleno dominio de las fincas 19749, 22892
y 22894 de este Registro

Defectos:
No es posible constituir hipoteca por quienes no son todavia duefas de las fincas.
Fundamentos de Derecho:

Dispone el articulo 1857 del Codigo Civil: “Son requisitos esenciales en los contratos
de prenda e hipoteca ‘...2.° que la cosa hipotecada pertenezca en propiedad al que la...
hipoteca™.

En el presente caso las hermanas M. R. no adquieren la propiedad de las fincas
transmitidas puesto que la cesidon estd sometida a condicién suspensiva, como se
dispone en la clausula tercera de la escritura.

Parece ser que se esta confundiendo entre las hipotecas en garantia de obligacion
suspensiva reguladas en los articulos 142 y 143 de la Ley Hipotecaria y 238 del
Reglamento Hipotecario y la hipoteca de bienes sujetos a condicién suspensiva, que no
esta admitida en nuestro ordenamiento juridico puesto que uno de los requisitos para la
constitucion de la hipoteca es que el hipotecante sea el duefio de la finca, como dispone
el articulo 1857 del Cédigo Civil.

Sin embargo, el caso de bienes sujetos a condiciones resolutorias expresas si es
admisible y se contempla en el articulo 107 parrafo 10 de la Ley Hipotecaria.

En mérito de lo cual, la Registradora que suscribe y por los fundamentos de derecho
expuestos, ha resuelto denegar la inscripcién de la hipoteca constituida en el documento.

Esta calificacion podra (...)

Sevilla, veintidés de noviembre del afio dos mil veintidés. La Registradora. Fdo. Lucia
Gomez-Millan Lucio-Villegas.»

Contra la anterior nota de calificacion, don D. M. M. y dofia M. P., dofia B. M. y dofia
L. M. R. interpusieron recurso el dia 29 de diciembre de 2022 mediante escrito en el que
indicaban lo siguiente:

«El dia 5 de diciembre de 2022 se nos ha notificado nota de calificacion denegatoria
de la inscripcion de hipoteca (Asiento 884/61 de 22 de noviembre de 2022), constituida
en escritura otorgada en Puente Genil el dia 22 de noviembre de 2021 ante el Notario
dofia Rosario Palacios Herruzo, protocolo 1633/2021, subsanada por escritura de 21 de
julio 2022 Protocolo 972 y no estando conforme dicho sea con el debido respeto, al
amparo de lo establecido en al articulo 324 de la Ley Hipotecaria presentamos recurso
gubernativo, ante la Direccion General de los Registros y Notariados, en el plazo de un
mes, con arreglo a las siguientes

Alegaciones

Primera. La nota de calificaciéon denegatoria de inscripcion de hipoteca se refiere a
las fincas 19.749, 22.892 y 22.894 del Registro de la Propiedad n.° 12 de Sevilla y el
defecto que apunta la Sefiora Registradora es del siguiente tenor literal: “No es posible
constituir hipoteca por quienes no son todavia duefias de las fincas”, y como
fundamentos de derecho cita el articulo 1857 del Cddigo Civil respecto de que la cosa
hipotecada pertenezca en propiedad al que la hipoteca al decir que las hermanas M. R.,
no adquieren la propiedad de las fincas transmitidas puesto que la cesion esta sometida

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-9511



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Martes 18 de abril de 2023 Sec. lll. Péag. 55110

a condicién suspensiva, afiadiendo a continuacién que parece que se esta confundiendo
entre las hipotecas en garantia de obligacion suspensiva, reguladas en los articulos 142
y 143 de la Ley Hipotecaria y 238 del Reglamento Hipotecario, y la hipoteca de bienes
sujetos a condicién suspensiva, que no esta admitido en nuestro ordenamiento juridico
puesto que uno de los requisitos para la constitucion de la hipoteca es que el hipotecante
sea duefio de la finca como dispone el articulo 1857 del Codigo Civil.

Segunda. En la escritura de 22 de noviembre de 2021 en disponer o clausulas, en
la octava se dice lo siguiente: “En garantia de la obligacién condicional contraida, en el
tiempo y cuantia convenidos, y de cincuenta y nueve mil seiscientos [sic] euros
(59.600,00 E), para costas y gastos, que se aseguran en perjuicio de tercero, se
constituye hipoteca sobre la finca descrita.

El cumplimiento o incumplimiento de la condicién se podr4 hacer constar en el
Registro de la Propiedad mediante el documento puablico al que se refiere el art. 238 del
Reglamento Hipotecario.

Las cesionarias aceptan la hipoteca que se constituye y que serd extensiva a las
accesiones, mejoras e indemnizaciones comprendias en los arts. 109 y 110 de la Ley
Hipotecaria, y por, pacto expreso, a los objetos muebles frutos y rentas mencionados en
el art. 111 de la Ley Hipotecaria, sin perjuicio de lo dispuesto en el precepto 112 de la
misma Ley.

Posteriormente por escritura de subsanacion del dia 21 de julio de 2022
protocolo 972 en la constancia namero tercero se afiade en la relaciéon a hipoteca lo
siguiente: “Que en el punto octavo.—hipoteca, del disponen, se ha omitido
involuntariamente transcribir de la minuta entregada por los comparecientes, lo siguiente:

‘Distribucion de la responsabilidad hipotecaria entre las fincas:

— Finca registral 19.749 cubrira la devolucion de 100.613,89 euros, del capital
correspondiente a la renta temporal pactada, y de hasta un maximo de 52.290,10 euros
para gastos y costas.

Se valora la finca a efectos de subasta la cantidad de 152.903,99 euros.

— Finca registral 22.892 cubrird la devolucion de 7.415.57 euros, del capital
correspondiente a la renta temporal pactada, y de hasta un maximo de 3.654,95 euros
para gastos y costas.

Se valora la finca a efectos de subasta en la cantidad de 11.070,52 euros.

— Finca registral 22.894 cubrird la devolucion de 7.415,57 euros, del capital
correspondiente a la renta temporal pactada, y de hasta un maximo de 3.654,95 euros
para gastos y costas.

Se valora la finca a efectos de subasta en la cantidad de 11.070,52 euros.

Ejecucion extrajudicial: Sin perjuicio de que el acreedor pueda reclamar cuanto se le
deba por el procedimiento judicial hipotecario y por el procedimiento ejecutivo ordinario e
[sic] la LEC, el Sr M. podra también reclamar la cantidad adeuda correspondiente a la
renta insatisfecha, sus intereses ordinarios y de demora por el procedimiento
extrajudicial previsto en el art. 1.858 Cdédigo Civil y art. 129.2 c) Ley Hipotecaria, en
relacion con el art. 234 y siguientes del Reglamento Hipotecario, solo para el caso de la
falta de pago de la renta. Para su cumplimiento se sefialan las siguientes circunstancias:

a) Para que sirva de tipo de subasta, en su caso, corresponda se valoran las fincas
hipotecadas en la cantidad sefialada para tal concepto, y para cada una de ellas en la
clausula relativa a distribucion de la responsabilidad hipotecaria entre dichas fincas.

b) Se designa al Sr. M. como parte hipotecante, para que en su dia pueda otorgar
la escritura de venta de las fincas, quien podra actuar por cualquiera de sus apoderados
con facultades bastantes.

c) La realizacién de la ejecucién extrajudicial de la hipoteca se realizard ante el
Notario habil que corresponda, y si hubiere varios, el que libremente designe el Sr. M.

d) Se seflala como domicilio legal para la practica de los requerimientos,
notificaciones que haya lugar el de la comparecencia, y el de las mismas fincas
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hipotecadas para el caso en que se produzca la subrogaciéon del comprador de las misas
en la obligacion condicional garantizada con la hipoteca que las grava.

e) Los gastos que se originen como ejecucion extrajudicial sera de cuenta de la
parte cesionaria en cada caso ejecutada, incluidos los honorarios profesiones que se
devenguen.

f) La parte cesionaria manifiesta a los efectos del art. 129.2 b) de la Ley Hipotecaria
que las fincas que se hipotecan no constituyen su domicilio habitual.”

Tercera. EIl defecto que apunta la nota de calificacion denegatoria se refiere a la
imposibilidad de constituir hipoteca por personas que no son todavia duefias de las
fincas con base en el articulo 1857 del Cédigo Civil, y ademas dice la nota que en
nuestro ordenamiento juridico no estd admitido la hipoteca de bienes sujeto a condicion
suspensiva.

Sin embargo, si leemos las escrituras, éstas contiene [sic] la constitucion de hipoteca
sobre las fincas descritas 19.749, 22.892 y 22.894 en garantia de la obligacién
condicional. Esta hipoteca no es una hipoteca comin como parece dar a entender el
Registro en su calificacién sino una hipoteca condicionada que esta Direccion General
en resoluciones del dia 2 y 3 de septiembre de 2005 (BOE de los dias 19 y 20 de
octubre) dan carta de naturaleza a la citada hipoteca. La hipoteca condicionada presenta
todas las caracteristicas de una hipoteca comun, salvo que la efectividad de la garantia
queda sometida a una o mas condiciones suspensivas. La hipoteca condicional se
inscribe en el Registro al tiempo de su otorgamiento, haciéndose constar el cumplimiento
de la condicién, y, por tanto, la efectividad de la Hipoteca, mediante nota marginal.
Cumplida la condicién, la prioridad registral de la hipoteca se retrotrae a la inscripcién
inicial, teniendo por tanto la hipoteca caracter preferente respecto a la carga que hayan
accedido al registro después de la inscripcién inicial (aunque lo hayan hecho antes de la
acreditacion registral del cumplimiento de la condicién).

Las citadas resoluciones confirman que es posible someter la hipoteca a condicion,
por lo que entendemos que se ha de estimar el presente recurso y dejando sin efecto la
nota de clasificacion denegatoria, ordenar al Registro de la Propiedad n.° 12 de Sevilla
proceda a inscribir la hipoteca constituida en las citadas escrituras publicas respecto de
las fincas 19.749, 22.892 y 22.894 del Registro de la Propiedad n.° 12 de Sevilla.»

\%

La Registradora de la Propiedad, previo traslado del escrito de recurso interpuesto a
la notaria autorizante del titulo calificado, a los efectos de emitir las alegaciones que
considerase oportunas conforme a lo previsto en el articulo 327 de la Ley Hipotecaria,
emiti6 informe en defensa de su nota de calificacion mediante escrito de fecha 17 de
enero de 2023, ratificando la calificacién recurrida en todos sus extremos, y elevo el
expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafola; 1, 3, 20, 107 y 138 de la Ley
Hipotecaria; 1857 y siguientes del Cédigo Civil; las Sentencias de la Sala Primera del
Tribunal Supremo de 21 de octubre de 2013, 14 de diciembre de 2015 y 21 de noviembre
de 2017, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado
de 24 de febrero de 2001, 15 de noviembre de 2005, 2 de marzo de 2006, 8 de junio
de 2007, 16 de julio de 2010, 3 de marzo y 3 de diciembre de 2011, 18 de enero, 3 de
febrero, 16 de julioy 21 y 26 de noviembre de 2012, 1y 6 de marzo, 8 y 11 de julio, 5 de
agosto, 5 de septiembre, 8 de octubre y 25 de noviembre de 2013, 6 y 12 de marzo, 12
y 13 de junio, 2 y 4 de julio, 2 de agosto y 2 y 26 de diciembre de 2014, 29 de eneroy 13
de marzo de 2015, 2 de julio y 19 de noviembre de 2015, 20 de octubre de 2016 y 16 de
octubre de 2019.
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1. Se discute en el presente expediente si pueden constituir hipoteca los
adquirentes de unos inmuebles bajo condicién suspensiva, cuyo cumplimiento no ha sido
debidamente acreditado y, por tanto, no ostentan la titularidad de los inmuebles cuyo
gravamen se pretende.

Son hechos que se deben tener en cuenta en la resolucion del presente expediente,
los siguientes:

— En la estipulacion primera, don D. M. M. cede y transmite por terceras partes
iguales las registrales 19.749, 22.892 y 22.894 a dofia M. P., dofia B. M. y dofia L. M. R.

— En la estipulacion segunda se acuerda: «Renta. En cambio de la expresada
cesion, cada una de las cesionarias, se obliga a abonar a Don D. M. M. la pensién
vitalicia de mil quinientos treinta y nueve euros con veintiséis céntimos de euro anuales
(1.539,26 €), en 25 plazos, cada uno de ellos pagaderos el 22 de noviembre de cada
afio, siendo el primer pago el 22 de noviembre de 2022, y asi sucesivamente».

— En la estipulacion quinta se acuerda: «El cedente de conformidad con lo
establecido en el Art. 1807 del Cdodigo Civil dispone, que la renta o pensién no estara
sujeta a embargo por obligaciones del cedente».

— En la estipulacion séptima: «Este contrato se sometera a lo dispuesto en el cédigo
Civil, y en especial a los articulos 1.802 a 1.808».

— En la estipulacion octava pactan lo siguiente: «Hipoteca. En garantia de la
obligacién condicional contraida, en el tiempo y cuantia convenidos, y de cincuenta y
nueve mil seiscientos euros (59.600,00 €), para costa y gastos, que se aseguran en
perjuicio de terceros, se constituye hipoteca sobre la finca descrita».

Sostiene la Registradora, resumidamente, que de conformidad con lo dispuesto en
los articulos 1857 del Cadigo Civil y 138 de la Ley Hipotecaria, la capacidad para
constituir el referido gravamen se reconoce al titular del bien que tenga la libre
disposicion del mismo y, por tanto, no concurre tal capacidad en el adquirente de un bien
bajo condicion suspensiva antes del cumplimiento de la misma, ostentando el mismo una
simple expectativa dominical.

Al contrario, entienden los recurrentes, que tal figura es juridicamente admisible al
encontrarse regulada en los articulos 142 y 143 de la Ley Hipotecaria, referidos a la
hipoteca en garantia de obligaciones futuras o condicionales.

2. Conforme a lo dispuesto en el articulo 326 de la Ley Hipotecaria el recurso
deberd recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e
inmediatamente con la calificacion de la Registradora, rechazandose cualquier otra
pretension basada en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y forma.

Por ello, no se examinard si el contrato concertado puede calificarse como contrato
de alimentos regulado en los articulos 1791 a 1797 del Cadigo Civil; como contrato de
renta vitalicia regulado en los articulos 1802 a 1808 del Cddigo Civil; o como otro tipo
contractual. El contrato acordado no se realiza en contemplacion de la vida del
pensionista, sino durante un plazo cierto y determinado de 25 afios, con posibilidad de
pago anticipado.

Tampoco se estudiara si, como se afirma en la escritura, estamos ante la hipotesis
del articulo 1807 del Cdédigo civil que permite exonerar la pension de posibles embargos
por obligaciones del pensionista.

3. Debe afirmarse que entre los principios de nuestro Derecho Hipotecario es
bésico el de tracto sucesivo, en virtud del cual para inscribir un titulo en el Registro de la
Propiedad se exige que esté previamente inscrito el derecho del transmitente (articulo 20
de la Ley Hipotecaria).

Este principio esta intimamente relacionado con los de salvaguardia judicial de los
asientos registrales y el de legitimacion, segun los articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley
Hipotecaria.

La presuncioén «iuris tantum» de exactitud de los pronunciamientos del Registro asi
como el reconocimiento de legitimacion dispositiva del titular registral llevan consigo el
cierre del Registro a los titulos otorgados por persona distinta de dicho titular.
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4. Atendiendo al defecto apreciado por la Registradora, es decir, el poder de
disposicion y de hipotecar del adquirente de bienes adquiridos bajo condicion suspensiva
pendiente de cumplimiento, el recurso no puede prosperar.

En el presente expediente los otorgantes carecen de poder de disposicion de
derecho alguno susceptible de ser hipotecado, al tratarse de cesionarios bajo condicion
suspensiva, condicidon que pospone la adquisicion del dominio hasta su cumplimiento,
adoptando, los adquirentes, una simple posicién juridico obligatoria.

Tales extremos no pueden confundirse con la regulacion contenida en los
articulos 142 y 143 de la Ley Hipotecaria, preceptos que dan carta de naturaleza a la
hipoteca en garantia de obligaciones futuras o condicionales, figuras en las que el
elemento condicional recae sobre la propia obligacion garantizada, y no sobre la
titularidad del bien.

El articulo 108 de la Ley Hipotecaria expresamente admite la hipoteca de bienes
sujetos a condicion resolutoria; pero no contempla la posibilidad de hipotecar bienes
adquiridos bajo condicidn suspensiva.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
impugnada.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 28 de marzo de 2023.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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