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RENTA VITALICIA

Pese a la pompa con que se anuncia el articulo 157 de la Ley,
«Hipoteca en garantia de rentas o prestaciones periédicasy, vamos
a desmontar sus piezas, sometiéndolo a examen bajo el foco de ideas
que hemos expuesto al tratar de la opcidn.

A esta luz percibimos tan sblo un cuerpo cierte, artificiosamen-
te rodeado de nebulosas: renta vitalicia.

Examinaremos su proceso de elaboracidn comao titnlaridad real,
en una a modo de pelicula cinematogrifica que muestre los epi-
sodios de su evolucién que, por no estar consumada, imaginaremos
por nuestra cuernta.

El eje-embrién de la renta vitalicia, en torno al que se ha de
formar el cuerpo concreto de la titularidad real, consiste, escueta-
mente, en una obligacién y correlativo derecho de adquirente v
transmitente del inmueble, de abonar y percibir, respectivamente,
una renta periédica durante la vida de éste. El perceptor, anterior
duefio de la finca, atendiendo a su edad avanzada o imposibilidad

(1) Véanse los niimeros 261 a 266/267 de esta Revista,
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de trabajo, a la carencia de otros bienes que sean suficientes con
su reuta normal a permitirle el rango de vida que desca, y a la falta
de familiares que se la procuren graciosamente, idea la figura con-
tractual por la que ofrece al adquirente, que la acepta, la transmi-
sibn inmediata del dominio de la finca a cambio del percibo perié-
dico durante la wida del oferente, de una renta superior a la ordi-
naria, puesto que se hace mayor en atencién al capital que supone
el valor del dominio transmitido con dicha carga.

La vocacidn real, el anhelo, casi dirfamos la necesidad de tras-
cendencia de esta carga a todos los duefios sucesivos, en tanto viva
¢l perceptor, se halla impresa sin duda alguna cn el mismo movi-
miento inicial de las voluntades e informa la naturaleza del con-
trato: «transmisién del dominio con la carga de la renta, trascen-
diendo la carga en las posteriores transmisiones del dominion.

Actuando profesionalmente con la intervencién que nos hemos
atrabuido en la elaboracién de los Derechos reales, seria ofensivo
suponer que no percibimos y aislamos instantineamente la caracte-
ristica real del embrién sobre el que operamos. Comprobariamos,
ademis, nuestro facil diagndstico en las respuestas de los contra-
tantes a nuestras més que preguntas, anticipaciones de sus res-
puestas : esl no trascendiere la carga quedarfa (nos dird el cedente
del dominio) indefenso, sin garantia alguna» ; «para seflalar la
pensién, superior a su renta normal, hemos tenide en cuenta no
sélo el valor de la finca, sino la vida probable del perceptor, dada
su edad v achaques» ; «a ella ajustaré mi nucvo nivel de vida, su-
perior al presente» ; esc fija en dinero, que seria el resultado tlti-
mo de la explotacién y produccién de la finca, de la que gquiero apar-
tarme» ; ase extinguird con la vida del perceptor para cuya subsis-
tencia mejor contratamos la renta» ; «la 1dea de su ‘ransmisién re-
pugna al animo contractual» ; «en modo alguno admitiremos su
redimibilidad, que es la antitesis de nuestro propésite v la destrue-
cién de lo realizado», etc., etc.

Simultineamente a las respustas, como antes también de ha-
cerlas por haberlas anticipado mentalmente, vamos contorneando
la figura, traduciéndolas al lenguaje juridico gque permite el enca-
sillado de sus caracteristicas : titularidad real, limitativa del domi-
nio, trascendente con éste por lo tanto, personalisima como un uso
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o habitacién, temporal y vitalicia, ‘sefialada en dinero e irredimi-
ble. Destacamos que este caracter de irredibilidad, comprobado en
la voluntad de los contratantes, se cifie exactamente a su finalidad, con
absoluta correccién juridica, sin violencia para el sistema inmobiliario
y con la adecuacién econémica precisa a ia conveniencia social.

Estas caracteristicas han de informar el proceso de elaboracién

; a las mismas se ajustardn las normas complementarias que en

orno al embribn vayvan formando el cuerpo potenciai de la tituia-

Y,

1
ridad real en formacién. Las normas complementarias proveerin
a todos los supuestos jurfdicos previsibles, inabarcables a Ja mis
poderosa imaginacién particular, v requieren para su acertada so-
lucién la mias profunda sabiduria del derecho v de Ja vida, que sbélo
se logra por la suma de los millares de inteligencias particulares
puestas a tal servicio en la sucesién de los afios.

Sefialaremos algunas: lugar v pago de la renta ; expropiacién
total o parcial de la finca; constitucién de servidumbre; sinies-
tro; esterilidad ; divisién material de la misma con formacién, en
su caso de tantas rentas vitalicias como fincas formadas con la di-
visién, etc., etc.

Las reglas complementarias, ademis han de ganar las impres-
cindibles generalidad y aceptacién como uso y conviceidn juridica
de la sociedad que las identifique consigo mismo, déndoles la ap-
titud consustancial a su devenir institucional en el cuerpo concreto
de la nueva titularidad real.

En el momento presente no se ha logrado esta gemeralidad iden-
tificatoria. Fllo no impedird que contractuaimente regulemos todos
los mis o menos supuestos que imaginemos, con mayor O MmMenor
acierto en la regulacién. Pero ésta sélo tomard la forma de obliga-
ciones de los contratantes en torno de aquella basica y primera obli-
gacién que desenvuelven : pago de renta. Afectos, como ésta, a su
naturaleza personal, intrascendente por lo tanto. En forma alguna
pretenderemos que la nuestra sea seleccionada por el legislador, en-
tre las miltiples que se le ofrezcan, como contenido definidor de la
renta vitalicia. Como las demés, sélo mostrara a través de su forma
contractual v obligacional, la concepcién institucional que de la figu-
ra tiellen sus contratantes, o mejor, el Notario que moldea el contra-
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to. Cuaudo ese criterio coincida en la generalidad de los contratos,
habrid ganado la generalidad precisa para la seleccion.

Llegados a este episodio de la cinta que proyectamos, como an-
tes de llegar a él, desde su comienzo, los contratantes han exigido
de nosotros que la férmula contractual que redactamos sea también
la féormula que logre la fimalidad trascendente de la renta vitalicia.,
En nuestro lengunaje, «que constituya un derecho reals.

Tendremos que defraudarles. Ll Cédigo Civil define el contrato
de renta vitalicia en el articulo 1.802 y siguientes. El hecho de que
lo defina como contrato nada significarfa, puesto que lo mismo hace
con el censo, mo obstante asignarle caricter de derecho real. Pero
si lo tienen los térmiinos con que la ley regula la renta vitalicia,
a los que habran de ajustarse los contratantes, como nosotros. Dice :
«cuye dominio se le transmite, desde luego, con la carga de la pen-
siéun. Esto seria suficiente para seflalar su vocacién de derecho real,
v a nosotros 1os servird para traducir juridicamente el pensamien-
to del legislador : bautiza con el nombre y ribrica de «renta vitali-
cia» la esencia del contrato que regula (pago de renta y transmisién
de inmueble con su carga), v sefiala su vocacién real Nada mis.
Queda abierto el camino para la elaboracién real, todavia no con-
sumada al dictar el Cédigo. Y anticipa su resultado ' serd, en su
dfa, un derecho real perfecto. Completamos por nuestra cuenta la
idea : cuando esté formado potencialmente por la sociedad el cuer-
po de la titularidad real en el proceso juridico que conocemos, €l
legislador civil deberid tomarlo de nuevo por su cuenta y consagrar-
lo en las paginas del Cbédigo armado de todas las armas. Entre
tanto, actuarid contractualnente con caricter personal no trascen-
dente. Por esto deciamos que defraudamos a los contratantes. Si
tuviéramos alguna duda, la Direccién General de lns Registros- v
del Notariado, en Resolucién de 1.° de marzo de 1939, la disipa.
«En ninglin caso la adquisicién tuve o ha tenido caricter real.»

Insistiran los comtratantes, como tantas veces, reclamando mno
obstante nuestra ayuda. En ocasiones anilogas nos esforzamos para
darsclas, v ahora lo intentamos indtilmente : la imposicién de aque-
lla trascendencia excede a nuestro poder. En el supuésto de que,
pese a su contrariedad, decidan realizar cl contrato, solicitaran de
nosotros que, por lo menos, logremos la garantia dcl cobro de la
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pensién por el credirrentista. Y aun este camino nos estari cerrado
en las tinicas formas asequibles: resolucién de la transmisién por
impago, comiso contractual, ya que el articulo 1.R05 lo prohibe
rotundamente, con lo que implicitamente seflala que en la renta
wvitalicia que en su dia se configure como derecho real, su resorte
de efectividad o juego de su mecanismo de accién ieal, podrd ser
cualquiera menos el de la resoluciéon o comiso, v habrd de ajustarse
exaclamente al que sefiala: «sblo tendri derecho a reclamar juds-
cialmente el pago de las rentas atrasadas y el aseguramiento de las
futurasn. A esta disposicién habremos de ajustarnos como redac-
tores del contrato, con el caracter de elaboradores de derechos rea-
les que nos hemos atribuido y que ahora comprobamos ser cierto
en nuestra actuacién profesional.

Ella no nos permite avanzar un paso mas. En adelante habra
de actuar el legisiador civil.

Entramos asi en el {ltimo episodio de la pelicula juridica ima-
ginaria que proyectamos ante los lectores.

Su actor es ahora el legislador civil, que cree llegado el momen-
to de consagrar como’ derecho real la figura juridica vertida por la
sociedad contractualmente al amparo de Cédigo anterior, en la ri-
brica «derecho real de renta vitalician. :

Comprendemos inmediatamente el alcance de su misién : habri
de crearlo con la fijeza requerida a un dominio limitado con la car-
ga de la pensién (titularidad limitativa) con su cuerpo institucio-
nal definido totalimente, con plenas acciones ofensivas y. defensivas
para su efectividad. Habrd de sujetarse para ello a las deterninan-
tes, no escritas en cbdige alguns, pero gue sabemios, pur o expues-
to al tratar de la opcidn, que presiden y constituven la esencia de
la institucién real.

Ocupemos ahora el lugar del legislador civil que emprende la
Jabor creadora.

Conocemos sus caracteristicas informativas ;" embrién obligacio-
nal, tipo temporal, personalisimo como un use o habitacién, irre-
dimible, determinado en dinero. Ignoranios con precisién sus res-
tantes caracteristicas, determinativas de su cuerpo institucional :
pago de las pensiones, lugar, divisién material, constitucién de
servidumbres, esterilidad de la finca, expropiacién, siniestro, etc.,
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etcétera. Forzosamente hemos de adivinarlas y anticiparlas por nues-
tra cucnta, para determinar su contenido, poniéndoncs en el lugar
de la sociedad y suplantando su labor creadora. No nos asustara la
empresa, y al igual que como Notarios, basariamos nuestro consejo
en ¢l examen de las iniciativas de la sociedad mostradas en la figura
mis afin, censo (1o en globo, sino tomando de ella tan sélo lo que
no sea propio dc su naturaleza contraria a la del censo, v. g., per-
petuidad, rcdimibilidad, etc.), asi ahora, como legislador, nos ba-
sarfamos en la profusa y detallada regulacién civil del censo para
llenar ese contenido circunstancial especifico del cuerpe de la renta
vitalicia en los extremos sefialados. ‘

Llegarfamos, por tltimo, a la cuestién fundamental, a la verda-
dera actuacién creadora privativa del legislador civil en labor in-
transferible : al juego de su efectividad real, directamente eun sus pa-
lancas v piezas juridicas, en su especifico actuar esencialmente defi-
nidor del mecanismo real de la institucién surgida del poder del
legislador. A la garantia real de su cfectividad, en todas direcciones,
para el duefio y el titular limitativo, «sin resolucién ni comiso, con
ejecuciéil judicial y aseguramiento del cobro de la pensién», ademas
de la general trascendencia y de la determinacién de su contenido
institucional. Mejor dicho, consagrandolo en el complejo juridico asi
formado.

Precisaremos los puntos de partida, diferenciando netamente los
dos siguientes conceptos. En torno al aseguramiento o garantia de
la percepcién por el credirrentista de x pesetas de la pensién, vemos :
1) una norma de actuacién, de todo ducfio, anterior o posterior, que
le obliga u pagar dichas x pesetas al credirrentista s norma tras-
cendente para todo duefio que, por serlo, le obliga con el poder de
norma. limitativa, real por lo tanto (que se reflejard en las accioues
en que luego veremos precisado dicho poder) a pagar al credirren-
tista esas x pesetas periddicamente, y 2) incumplida la obligacién
de pago nacida de la norma, resulta perceptible el siguiente aspce-
to: en cada perfodo de pago ha surgido un crédito de x pesetas a fa-
vor del credirrentista y tna deuda de la misma cantidad del duefo.
Crédito vencido, netamente personal, desprendido de la norma real,
de cuyo incumplifiento nacid. :

Se destacan ambos conceptos: ¢) norma de conducta, devenida real,
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que obliga a tedo duefio al pago de la renta, y b) crédito vencido de
anualidades insatisfechas, nacido del incumplimiento de aquella nor-
ma, que constituyen una obligacién que sigue siendo personal, in-
trascendente por lo tanto para el nuevo duefio.

Ahbora bien. EIl credirrentista desea asegurar la percepcién de
todas las rentas presentes y futuras, con independencia de tan sutiles
disquisiciones. Sin embargo, el legislador ha de sujetarse a ellas
en el intento de complacerle y aun para poder complacerie eficaz-
mente en su labor juridicamente ordenada.

Partird del supuesto del impago de renta, de que quiere defen-
der al perceptor. Y pondri en juego como mecanismo clave de ac-
cionamiento, la ejecucién judicial sefialada por la ley actual: la
venta del dominio o finca.

Si la norma que obliga al pago es concebida como limitacién
real del dominio, ha de trascender limitindolo, al rematante, como
a todo comprador extrajudicial. Mas esta trascendencia de la‘nor-
ma limitativa hasta ahora sblo logra poner en lugar de un duefio
mal pagador —ejecutado— otro duefio. —rematante— que puede a
su vez ser tan mal pagador como aquél. Se pone en juego, como
vemos, una primera pieza: norma limitativa o ‘dominio limitado,
en su trascendencia. Pero serd preciso afiadir al mecanismo de eje-
cucién la-pieza que ponga en juego la garantia de percepcién de las
pensiones vencidas, que como segundo concepto vimos aparecer con
naturaleza de crédito personal, a cargo, por lo tanto, del deudor,
sea o no' el duefio de la finca. Se trata ahora de acoplar ambas pie-
zas y que integren entra ambas el mecanismo de un solo cuerpo
institucional o renta vitalicia.

Su aiititesis, el camino del error, por lo tanto, seria no realizar
la fusién y acoplamiento de ambas piezas, ¥ la culminacién del error
serfa pretender accionar la figura real rentaria con esta sola pieza
segunda o accesoria, con escamoteo de la fundamental, puesto que
de ella, norma limitativa trascendente, han de manar perennemcn-
te los créditos vencidos y no satisfechos, a cuva efectividad respon-
de la pieza acoplada.

En esta equivocada direccién, facil de tomar por pereza mental,
adquirirfa Ja accién ejecutiva un tinte similar a una garantia hipo-
tecarta. Mas la hipoteca normal ofreceria resistencias insuperables,
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de orden practico v doctrinal, en su utilizacién para la garantia de
las pensiones vencidas. Desconectada de la norma matriz que la
origina, al ser ejecutada la finca y cobradas las pensiones por que
se acciond, se extinguirfa la hipoteca, dejdndonos en el punto muer-
to inicial respecto de las rentas futuras que fueran impagadas por
el rematante, para el que subsistiria la norma obligacional de pago.
Y si se estableciese que esta norma trascendente lleva consigo el
derechio de hipoteca para las rentas futuras, no sélo se¢ desnaturali-
zarian las lineas bédsicas de toda hipoteca, sino que, en esencia, se
habrian conectado las dos piezas indisolublemente. () sea, en defi-
nitiva, que en esa desnaturalizacién podria verse que con la ribrica
errbnea —hipoteca— se encubria un tipo de dereche real auténo-
mo, «renta vitalicia», acogido erréneamente a una férmula inade-
cuada en su normalidad.

En el papel del legislador civil, en que actuamos ahora, inten-
tamos crear la férmula nueva apropiada a la creacién. y es posible
adelantar que, creada, se patentizarid la desviacién juridica que se-
flalamos, mostrando a la pretendida hipoteca no va sblo como un
aparato ortopédico sobrante aplicado a un cuerpo sano, sino incom-
patible con é], hiriéndole con sus aristas y dificultando sus movi-
mientos.

Volvamos al camino rectilineo. Por el hecho de pa'rtir del 1m-
pago de las pensiones vencidas como movimiento inicial de accibn
real, no sblo se efectiia la fusiébn de ambas piczas sino que emplaza
la formada en el campo de las realidades humanas con despreocu-
‘pacién de las disquisiciones doctrinales sefialadas.

Acopladas asi inicialmente, nunca podrin desconectarse las dos
piezas. La fusién esti hecha para siempre. Su consecuencia es, no
sblo que la morma incumplida hace accionar en cuanto a los cré-
ditos vencidos la pieza de ejecucién judicial, sino, que esta ejecucibn
por créditos vencidos forma parte de aquella norma, es ella misma.
Y si esta norma unificada, trasciende al ser ejecutada la finca, el
rematante que adquiere ¢! dominio con la limitacién unificada, lo
habra adquirido sujeto a la obligacién de pago de las pensiones que
en adelante se devenguen, y sujeto, también, a la ejecucién por
impago de dichas pensiones posteriores. No de las anteriores, por
las que se inicib el procedimiento v que serdn percibidas como con-
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secuencia de la ejecucién sino de las posteriores. Este cs el meca-
nismo que se pone en accién, como constitutivo, en esencia, del
poder real de la renta vitalicia, y como juego de acciones rcales de
la misma.

Faltard comprobar su alcance préictico v darle la expresidén ju-
rfdica adecuada. Haghmoslo.

Opera sobre ¢l precio de remate, en ejecucién judicial. Se ha ini-
ciado por el credirrentista para el cobro de las pensiones vencidas
no satisfechas por cl duefo limitado. «Del precio del remate, que
en principio corresponde al ejecutado, percibird el ejecutante con
prefcrencia a éste el total de pensiones vencidas que se le adeude,
entregiandose el resto al ejecutado.» Solucién corrcta el rematante
adquiere ¢l dominio limitado, cn la extensién y forma que doctrinal-
mente sefialamos antes; el credirrentista ha logrado las pensiones
cuya garautia real exigia; el ejecutado es respetado cn los propios
Himites de su derecho

Mas avancemos un paso mis. Supongamos que hay terceros. Es-
tos seran . a) un duefio que ha comprado la finca voluntaria y extra-
judicialmente. Sabemos que la habri adquirido sujeta a la limita-
cién rentaria anterior, limitacién que serd la resultante de la total
regulacién de la misma, cuyo alcance estamos precisando, y que
quedarid precisado al término de este trabajo; v b) un acrcedor
hipotecario posterior a la constitucién de la renta vitalicia.

En el priwer caso, duefio posterior de la finca, sabri éste que
respoude de las pensiones vencidas v no satisfechas por el dueno
anterior, de quicn la adquirid. Convienc a todos, vendedor, compra-
dor y sociedad, gne se limite lg respoisabilidad de las pensiones
vencidas y no pagadas de que garantizada al perceptor en la forma
que vimos al examinar cl supuesto de no existir este tercero o
comprador en cuanto al reparto del precio del remate. Si se limita
a dos anualidades, dird: «la responsabilidad ejecutivamente ga-
rantizada por pensiones atrasadas del duefio anterior; se limita, en
perjuicio del duefio posterior, a las de dos afios.»

Su aplicacién practica seri la siguiente: el comprador extraju-
dictal sc¢ habri cerciorado, antes de la compra, de que el vendedor
se halla al corriente cn el pago de las rentas, reteniendo o descon-
tando en otro caso las no satisfechas, hasta el limite maximo de dos
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afios. 51 se las exige posteriormente ¢l acreedor, las abonara u op-
tard porque se¢ ejecute la finca. Del precio obtenido se pagarin pre-
ferentemente esas dos annalidades garantizadas realmente, \ <l tes-
to se le entregard al dueno. Ademis de estas dos rentas, l credi-
rrentista podrd ejercitar su accidn contra ¢l mismo seguudo duefio
por las que éste le debiera personalmente desde que os dueiic En
tal caso, del precio se pagard al perceptor aquellas dos rentas ant-
wuas, mas todas las que le adeude ¢l segundo duetio y ¢l resto se
entregarf a éste. Y asi sucesivamente en caso de varias enajenacio-
nes, respecto de las dos anualidades anteriores que afectaban al
nuevo duciio, mis las que ¢l mismo personalmente deba desde que lo
fué. La solucién es correcta; si ¢l perceptor-acrecdor deja de per-
cibir alguna pensién, repetird por la diferencia con accibn personal
contra el deudor personal, v st uno la percibe sera por su desidia

anterior
Lo ¢} segundo caso —acreedor hipotecario posterior— se sigue

la misma regla de limitacién o dos afios, gue sblo afecta a la gjecu-
cibn rentaria en cuante a la ligmdacién de cargas . solamente el
pago de dos anualidades rentarias tendra preferencia sobre su cré-
dito a higuidar, en la entrega del remanente del precio, «l.a respon-
sabilidad ejecutivamente garantizada por pensiones rentarias atra-
sadas, no perjudicari al derecho del acreedor hipotecario posterior
mas que en dos anualidades de aquellas pensiones.»

Si la ejecucibdn se ha producido por la hipoteca posterior, el juego
es sencillo: subsisten las cargas anteriores, o sea la renta vitalicia,
con su poder real ya precisado, para el rematante.

Apuntamos aqui que para la viabilidad de la renta sera preciso
que la finca no sc halle hipotecada con anterioridad, pues en caso
contrario la ¢jecucidn de aquella hipoteca arrastraria o la renta en la
liberacidn de cargas posteriores.

Vemos que el nieccamismo de acaidn de la renta wvitalicia que es-
tamos bosquejando 1o es una hipoteca sino algo mas. el juego de
efectividad real o garantfa real rentaria, eejecutivamente desenvuel-
ta para ¢l cobro de las pensiones vencidas v al asegurainiento de las
futuras», que enunciaba con vaguedad el articulo 1623 del Cédigo
civil,

Capaz de arrastrar a su drbita, si es preciso, a las figuras afines,
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aviolario catalanw, v apto para sus modalidades menos corrientes :
renta sobre la vida de quien transmite el inmuebic o de otro a faver
de un tercero, a cuya proteccidn sc siente obligado ¢l constituyente
como un deber personal que cumple en aquellas modalidades.

Recordando la frase del admirado Diaz Moreno, descendemos de
la elevada plataforma legislativa en que nos hemos visto obligados
a4 cucaramar, v nos refugiamos apresuradamente en las cuartillas
que siguen.

1.0s legisladores afirman, en la,exposicién de motivos, que hu-
ven de las formas parecidas a la hipoteca de seguridad que fueron
utilizadas como arbitrio, en contradiccién frecuente con la naturale-
za juridica del contrato v hasta con los deseos.de los propios otor-
gantes, para regular la hipoteca en garantia de rentas o prestaciones
peribédicas.

Pero, afladimos, la nucva vegulacidu se halla en contradiceidon
con la propia naturaleza juridica de la hipoteca, que se ven obliga-
dos a distorsionar hasta hacerla encubrir la figura juridica nueva,
enmascarada de hipoteca.

Consecucntemente, crean enn el articulo 157 una hipoteca espe-
cialisima, convencidos tal vez de que su imposibilidad juridica de
crear nuevos dercchios reales civilmente se soslaya utilizando esta
férmula que estiman de su jurisdiccién hipotecaria.

«F,] que remate los bienes gravados con tal hipoteca los adquiere
con subsistencia de la misma y de la obligacidn de pago de l2 pen-
stén o prestacién hasta su vencimiento.»

F.xtrafla hipoteca ésta, que garantiza el pago de un crédito ven-
cido {pensioties umpagadas), que producc la ejecucidn mediante la
que sc cobra el crédito, v que, en lugar de ser cancelada, subsiste

para en adelante.

Extrafia hipoteca que produce el efecto de que la obligacion de
pago de renta por el dueiio de la finca, de naturalera civilmente
personal, sc convierta en real al ejecutarse, trascendiendo al rema-
tante. Con la pretensién de operar tan sdlo sobre Ia férmula ehipo-
tecas, ha puesto el legislador en juego ¢l mecanismo que antes ex-
pusimas, y que allf vimos que fundia indisolublemente las dos pie-
zas fundamentales de accibn de lu «renta vitaliciay.
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Hipoteca extrafia que centrada (como hipoteca) en el cobro ddl cré-
dito que nacid del incumplimiento de una obligacién de pago de renta,
pretende descutenderse de esta obligacién de que ha manado y al mis-
mo ticmpo ordena que la hipotcca subsistird potencialmente, ma-
nando de la obligacién, en tanto no sc cxtinga ésta.

Es demasiado visible la involucracidon de conceptos.

Fu una expresién legal mas veraz, sc mostraria la involucra-
cion : «El acreedor-de lus pensiones vencidas que garantiza la hipo-
teca, ias percibird del precio del remate. Queda subsistente, des-
pués de la ejecucién, la carga rentaria sobre el dominio adquirido,
limitaudolo” con caricter real (creacidn civil) y, en consecuecucia,
subsistird también la misma hipoteca en garantia de las reatas que
posteriormente sc devenguen, hipoteca -que forma parte de aquella
carga rentaria irascendida como limitacién del dominio, en la tras-
misién de éste a favor del rematunte.» -

Se patentiza la transmutacién. Y ‘se preguuta: alcanza a ello
<l poder del legislador hipotecario?

Se ha efectuado, sin duda, v con cila la invasién del campo civil
por aquel legislador hipotecario.

Mas éste no podrd actuar con la misma desenvoltura en relacién
a la veuta extrajudicial o xvoluntaria. Si no se atreve a cllo, se ha-
bri venido abajo todo el artilugio montado. '

Centrada la hipotcea (no alterada por el legislador hipotecario
més que en relacién al procedimiento ejecutivo) en e} crédito ven-
cido vy pagado que defiende, al efectuarse la venta voluntaria de la
finca no trascenderd al adquirente la obligacibn de pago de rentas
futuras, que sigue sicndo personal civilmente. Y el acreedor hipo-
tecario, con su sola hipoteca desconectada de las rentas posteriores,
no trascendente, extinguidas como obligacion de pago, por lo tanto,
para ¢l comprador, no tendra otro valor juridico real que el de la
propia hipoteca que esgrima: posible ¢jecucién para el cobro de las
peusiones garantizadas contra tercero (compradot voluntario), o sea
las dc dos aiios, y subsiguiente cancclacién de la hipoteca.

~ Cou otros argumentos llega a este resultado SanNz en sus comen-
tarios.

Mas supongamos' que se impoiga el criterio, ingeniosamente de-
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fendido por Roca SASTRE, basfndose parcialmente en la invocacidn
al tercero que hace el mismo precepto legal, de que la venta extra-
judicial produce idénticos efectos que para la judicial seiiala Cste.

Sin duda, nos hallaremos en presencia del mecanismo de accibén
que asignamos a la renta vitalicia imaginada por nosotros. Ante la
renta vitalicia, titularidad real, disfrazada de hipoteca, desenmasca-
rada ahora ésta. Y repetiremos la pregunta: ;puede crearla el le-
gislador hipotecario?

Démosla, sin embargo, por creada.

Trascienden, no ya sblo la norma que obliga al pago de la renta,
sino la hipoteca que garantiza las rentas wencidas venideras.

I'rasciende, por tanto, un derecho real, que por serlo, es tras-
cendente, y por trascender es derecho real : renta vitalicia para nos-*
otros, hipoteca para el legislador.

¢ Cuil es su contenido?
Conocemos el eje-obligacién, pago de peusidn, y su accionabili-
dad real. Mas no es esto sélo lo que trasciende.

‘Irasciende el total contenido de la titularidad real reconocida
como tal. El rematante, el comprador voluntario, la sociedad en
suma, han de saber el coutenido exacto de esa titularidad: si es o
vo redimible; si la finca es divisible materialmente; lo que ocu-
rrird en caso de expropiacibn, etc., etc. Supongamos que todo ello
haya sido previsto y regulado en un contrato. Regulado también en
diferente forma y con otro alcance en otro contrato. Con diferente
regulacién en todos los miltiples contratos: redimible o irredimi-

les sicmpre.

ble, segiin criterios. Con miltiples lagunas contractua

Preguntamos: ; Cuil es su fuerza juridica? ;’Trasciende ese con-
tepido vario v multiforme, no unificado? ;Cémo se llenan sus la-
gunas inevitables? ; Habra tantas rentas vitalicias como modalida-
des contractuales?  Como podremos indentificarlas consigo mismas
s1 Ja denominacién es coni@in en todos los contratos? ; Se inscribiran
éstos integramente con sus dispares cuerpos acogidos a la ribrica?

¢'Cull sera la esencia intima que permita su seleccién ?

Nos veremos obligados, nuevamente, a defraudar profesional-
mente a nuestros clientes afirmando que no existe la férmula juri-
dica adecuada a la renta vitalicia que anhelan, porque la ofrecida
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por ¢l legislador hipotecario ¢s el fracasado previsible resultado de
su cuférico desafio a todos los postulados y reglas cicutificas, cseri-
tas o0 no cscritas, que imprimen inexorablemente su marca juridica
a todo el derccho, para serlo.

Roca Sasrre acude de buen grado a prestarle su avuda como hi-
polecarista nato (paginas 393 y siguicntes, tomo IV)

Nada sc oculta a su sabidurfa. N siquiera cque deja bastante
que desear por no responder a las lineas institucionales de Ja hipo-
teca rentaria v adolecer de vacfos normativos en puntos importantess
y «que no significa estimulo alguno a la adopeién de cste tipo de
hipotecar. .

Partiendo de un punto de vista institucional, admite justificada
su figura, «cuya regulacidn positiva debe responder a las lincas ivs-
titucionales de ésta, pucs de lo contrario no podri prestar los ser-
vicios que puedan csperarse de éstay.

V. con tan débil ¥ nehuloso apoyo, emprende la marcha,

«Es posible encajar, como institucién real, la hipoteca de renta
regulada por ¢l articulo 157 de la ley.» No representa (¢l art. 137,
un obsticulo insuperable a la coustruccién que preconiza ¢} autor
o sca la bisica trascendencia de la carga rentarna fanto en venla
ejecutiva como voluntariu

Iin esta direccion, ol fondo de su argumentacidn es ¢l siguiente :
a) el legislador hipotecario pudo creas la figura real de hipoteca de
renta vitalicia. No duda de ello; b) 1a cred en ¢l articule 157, Parte
de ello; y ¢) creada defectuosamente, la misma naturaleza real de
la creacidn obliga a sciialar su contenido.

Tiste contenido es ¢l que scguidamente sefiala coneretumente ¢l
autor, llenando las lagunas del precepto, y hasta cuando a éste pa-
rezca oponcrse ¢l contenido que le scfiala.

Puesto que es una iustitucién real, plensa, que quiso crear i
cre6 cl legislador, cuuntos olvidos padecid, lagunas dejé o incorrec-
olones expresivas tuvo, seriin sustituidos, llenudas o corvegidas por
la justitucidn misma. Mas, diremos, para cllo ¢s preciso partir dc
que €sta existe, sefialada v concreta. Y que hava sido creada por la
ley, con dicha concerecidn, identificada consigo misma,

¢ Con cual la identifica Roca? T.a identifice con la que él dehue
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daudola como forsosu incluso para el mismo legislador en su labor
creadora, puesto que afirma que en otro caso ¢l articulo 157 carcce
de valor institucional. Con cllo, crea el mismo Roca la titularidad.
Esta es creacién suya.

Aun cuando pretenda hacerlo, no interpreta un precepto legis-
lativo creador de la titulamidad institucionalmente real (que reco-
noce ne creada correctamente por cl legislador) sino que, por el
contrario, define la titularidad desde su propio punto de vista insti-
tuctonal. Fn todo caso interpretari lo que el autor cree que necesa-
riamente tuvo que hacer el legislador para que e! articulo 157 fuera
una creacién institucional. Al proceder asi, no interpreta, sino que
la crea por si mismo, identificindola con ¢l contenido normativo que
ic asigna su propio criterio de la instituciédn rentaria.

Mas come no ignora cl proceso requerido para ello, subvicene per-
sonalmente a todo: voluntad individual, creacién social, aportacién
doctrinal, formacién de contenido institucional, seleccibn por el le-
gislador, identificacién de la ribrica y consagraciéon por la ley. No
le detiene, siquiera, quec sca al legislador hipotecario, no al civil, a
gquien suplanle, puesto que parcce que se limita a interpretarla

Partiendo de ello, todo le sera facil. Invocando la fuerza de su
institucionalidad, incluso para superar al legislador hipotecario, in-
pondri su criterio personal, forzando la letra de la lev, si es nece-
sarto, v con el mismo lenara las lagunas del precepto creador y for-
mard ¢l cuerpo institucional que supone perfecto v que afirina estd
eucarnado cu el articulo 137. Por nccesidad institucional, el adqui-
retite de la cosa gravada, judicial o extrajudicial, aswine la deuda
(trasciende como derecho real) ; ésta cerd redimible; salve pacte ex-
preso en contrario ; serd enajenable, v transmisible, intervivos o
mortis causa ; deberd fijarse en dinero; quedari margen para la
libre imiciativa individual en cuanto al plazo, modo v forma de pago
de la pensién, habri de valorarse la hipoteca de renta v en su de-
fecto podri aplicarse el articulo 15 del Reglamento de Derechos rea-
les ; el precio de la expropiacién serd distribuido ; podran pactarsc
libremente las reglas de redencidn v fijarse el importe de la misma
por analogia con el censo regulado por ¢l Cédigo civil, etc., etc.

Oueda, de toda suerte, incompleta la figura. Mas no nos propo-
nemos aqui sciialar los desaciertos, tedricos y doctrinales, menores
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sin duda que sus aciertos, de su criterio acerca de la regulaciébn de
la renta, sino mostrar su propbsito de realizacién institucional.

Opinamos que cllo es demasiado, aun para Roca SASTRE.

Anotamos ahora aqui los amplios horizontes que se abren a la
funcién notarial, que agrupando a los profesionales que laboran en
torno a las ideas que exponemos, debe atraer a su érbita de organi-
zacién, desenvolvimiento v direccibn, las actividades vy trabajos de
que nunca desertaron aquéllos y en que consumen sus dias: exa-
men de los tipos reales en formacibn, aportacién de resfimenes de
estados sociales pulsados directamente, unificacién de practicas no-
tariales, consejo e interpretaciéon orientadora, servicio al legislador
informandole del anhelo social, del momento preciso para su tarea
creadora, del contenido y volumen de la obra a realizar, e incluso
ofrecimiento al mismo del tipo de ley particular -—contrato, conven-
cibn—, apto por su generalidad para ser elevada a ley general me-
diante su simple transcripcibn en las paginas del Cédigo civil.

Veamos, por Gltimo, el profundo significado juridico que, ¢n el
orden de ideas expuesto, adquicren las sabias palabras de la expo-
sicién de motivos de la Ley Hipotecaria de 1861, que siguen - acuan-
do el derecho escrito v la doctrina no alcanza a satisfacer una nece-
sidad, se encarga la costumbre de llenarla; y en cuanto esto acon-
tece, toca al legislador counvertir en ley y dar forma y regularidad
a lo que es ya una necesidad reconocida.»

{Continuard.)

Josi UriarTE BERASATEGUI
Notario.



