Hipoteca del usufructo e hipoteca de la
nuda propiedad

(NOTAS SOBRE LOS NUMEROS 20 Y 30 DEL
ARTICULO 107 DE LA LEY HIPOTECARIA)

Entre las cosas que podran hipotecarse con restricciones inclu-
ye el articulo 107 de la Ley Hipotecaria, en sus ndmeros segundo
y tercero, el derecho de usufructo y la mera propiedad.

Dice asi el numero segundo: «El derecho de usufructo, pero
guedando extinguida la hipoteca, cuando concluya el mismo usu-
fructo por un hecho ajeno a la voluntad del usufructuario. Si con-
cluyere por su voluntad, subsistira la hipoteca hasia que se cumpla
la obligacién asegurada, o hasta que venza el tiempo en que el
usu{ructo habria naturalmente concluido a no mediar el hecho
que le puso finy

Frescindiendo de si lo que se hipoteca es el derecho de usu-
fructo en si, o solo el derecho de percibir los frutos en el usufructo.
conmo claramente expresaba la Ley Hipotecaria antes de su re-
forma en 1909, de acuerdo con el caracter intransmisible de este
derecho en nuestra legislacion anterior al Cédigo Civil y en el
Derecho romano (1), la restriceién de la hipoteca del usufructo
consiste en la aleatoriedad o temporalidad de su contenido eco-
némico.

Esto hace que el usufructo ofrezca escasa garantia hipotecaria,

(1) A pesar de la redaccién actual de la Ley, Roca Sastre estima que continia
rigiendo la doctrina clasica, basandose en que el articuic 498 del Cédige Civil esta-
l:lece la persistencia de la responsabihidad del usufructuario. no obslante la enaje-
nacidén efectuada; « podrd hipotecarse el usufructo—dice—, pero, en rigor, no que-
dard hipotecado sino el dereche a percibir los frutos, el cual, con sus facultades
anejas, forma el cuntemidc propio de! usufrucion («Instituciones de Derecho hipote-
carion, t. ITI, 1941, pags 112 y si1gs.)

.
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ya que el acreedor se expone a que quéde extinguido antes del
vencimiento o efectividad de la hipoteca constiluida sobre él. En
la practica se compensa a veces esta insuficiencia contratandose
cuando se trata de un usufructo vitalicio, una péliza de seguro
sobre la vida del usufructuario y cuyo beneficiario sea el acreedor
hipotecario. Pero la Ley Hipotecaria, en el parrafo antes trans-
crito, parece establecer una excepcién al principio de que «las
hipotecas se extinguen por pérdida de la cosa o extincion del de-
recho sobre que recaen», al decir que subsistira la hipoteca si el
usufructo concluyere por voluntad del usufructuario. Esta excep-
cién se funda, segun la Exposicién de motivos de la Ley, en que
«de otro modo, quedaria al arbitrio del usufructuario la suerte del
derecho del acreedor». Su fundamento exacto es otro, como ve-
remos después.

Sigue nuestra Ley, pues, el sistema de subsistencia de la hipo-
teca, vy no el de su extincién, en todo caso con el deber de indem-
. nizar perjuicios impuestos al usufructuario. En favor de este ul-
timo sistema se aducen (1), entre otras razones, la siguientes: Que
el acreedor no puede llamarse a engaho, porque el usufructo es
un derecho temporal que igualmente se extingue por causas vo-
luntarias que involuntarias; que en caso de conclusion voluntaria,
s1 el usufructuario ha procedido dolosamente, tiene el acreedor
expedita la correspondiente accién de indemnizacién; que puede
pactarse también el vencimiento del crédito hipotecario cuando
se extinga de este modo el usufructo, si bien entonces sélo subsis-
tird la accidn personal; yue la extraiia figura del usufructo causal
no puede ser admitida, resultando violento querer dar como sub-
sistente. concibiéndolo como separado, un usufructo ya desapare-
cido por haber quedado embebido dentro del haz indiferenciade
de facultades que integran el dominio. Y en favor del sistema de
la subsistencia excepcicnal de la hipoteca se alegan otras razones
por los autores, si bien en el mismo sentido de la Exposiciéon de
motivos: Que «si en tal supuesto quedase extinguida la hipoteca,
la garantia del acreedor podria ser desvirtuada por la voluntad
del obligado, titular del derecho de usufructo» (2); bien otras

(1) Roca Sastre. Obra y tomo cits, pags 116 y sigs
(2) Torres Loupez «Legislacion hipotecarias (Adaptacion de la cbra de Campuzano
al programa vigente de Notarias) Tomo II, pag ©17.
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distintas: Que no cabe ekagerar la incertidumbre o temporalidad
del usufructo, pues s6lo hay que tomar en serio «una temporalidad
objetiva» que permita ponderar todos los factores y circunstancias,
atribuyendo a todo usufructo una consistencia normal; que los
supuestos de extincidn dolosa del usufructo no pueden estar per-
mitidos por la Ley; que el otro sistema equivale a suprimir el
usufructo como elemento de crédito; que el sistema de subsistencia
estd mas de acuerdo con la equidad y con las necesidades del cré-
dito territorial, ete. (1).

Pero la verdadera explicacién del numero segundo del articu-
lo 107 de la Ley Hipotecaria esta en la distincién de los modos de
extinguirse el usufructo, en naturales y anormales o anticipados ;
distincion que si parece admitirla dicho parrafo, al hablar en
primer término de «hecho ajeno a la voluntad», y en segundo tér-
mino decir «por su voluntad», mas bien alude a la clasificacién en
modos voluntarios e involuntarios de extincién, equiparandola a
la anterior; y esto no es exacto. pues si el titular vitalicio de un
usufructo adquiere por herencia la nuda propiedad, esta consoli-
dacién y, por consiguiente, extinciéon se produce por un hecho
ajeno a la voluntad del usufructuario (2), y, sin embargo, no es el
modo natural de extincién, que lo hubiera sido la muerte del usu-
fructuario.

El que adquiere un derecho sobre un usufructo lo hace pen-
sando en su duracién natural (cierto tiempo, vida de una persona,
etcétera), y la valoracion econdmica se hace en contemplacién a
esa duraciéon; si la extincién tiene lugar de un modo anormal o
anticipado, por no haberse podido tener en cuenta esta extincion
anticipada para valorar el usufructo, se impone la solucién de la
Ley para no perjudicar al titular de la hipoteca.

Pero creemos que no hay que acudir a esa violenta ficcion de
subsistencia de la hipoteca sobre un usufructo que se dice ya no
existe. ;Como puede hablarse de «hipoteca sobre el usufructon, sin
usufructo? (3). Lo que ocurre es que en realidad no se extinguen

(1) Roca Sastce' Obra y tomo cits, pags. 117 y sigs.

(2) Claro que puede renunciar la herencia, y ¢n este caso actuura su voluntad,
ya que no originando Ja extincion, imp:diendc que ésta se¢ preduzea.

(3) « De nmingun modo se pretende-—dice Roca—que el usufructo subsista, pues
de todos modos qued6 extinguido, sino tan solo ‘a hipoteca, quedandc sujeto a ella
ei derecho a percibir los frutos:» (Obra y tomo cits, pag. 115)
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plenamente los usufructos, nada mas que por los modos naturales,
sobre todo habiendo terceros a quienes pueda afectar la extincién
anticipada Esta no se produce por renuncia, no sélo en virtud de
lo dispuesto en el articulo 4.° del Cédigo Civil, sino porque «nemo
plus iuris in alium transierre potest, quam ipse habet» y «nemo
dat quod non habety, principios aplicables igualmente al caso de
transmision de derechos que al de renuncia; por lo tanto, el que’
renuncia al usufructo. si antes lo ha enajenado, no renuncia nada
porque no tiene nada, y si antes lo ha hipotecado no podra renun-
ciar sino al usufructo de que es titular, o sea a un usufructo limi-
tado por la hipoteca que se ha impuesto sobre él; por tanto, el
beneficiado por la renuncia no podra beneficiarse sino con lo
que el renunciante haya podido renunciar. Tampoco se produce
la extincién por consolidacién, porque para que ésta tenga lugar
&5 necesar
titular sea igual al dominio pleno; pero si usufructo + nuda pro-
piedad = dominio pleno, en cambio usufructo — derecho de hipo-

. DI SR D SR SR S
10 gque la suma de€ los Jderechos que recaigan €n uil Solo

teca + nuda propiedad = dominio — hipoteca sobre usufructo, o

sea es preciso que el adquirente de la nuda propiedad o transmi-
tente del usufructo sea titular de un usufructo no amenazado de
extincién, ni por una condicion resolutcria que al cumplirse de-
jaria sin efecto la consolidacién, ni por una condicién impropia
como la hipoteca que caso de impago llevaria a la enajenacion
forzosa del usufructo, separandolo otra vez de la nuda propiedad.
Por esto los usufructos limitados de algun modo no se consolidan
aunque recaigan anticipadamente en la persona del nudo propie-
tario; y mientras no desaparece la limitaciéon o gravamen, o se
extinguen naturalmente hay que admitir que usufructo y nuda
propiedad estan ensamblados pero no fundidos; idealmente cabe
pensar en la linea de soldadura que permitird desunirlos en su
caso. No se trata propiamente de un usufructo causal, ya que
éste es la facultad que tiene el propietario de disfrutar de sus
bienes, siendo la propiedad de éstos la causa de dicho disfrute,
sin que dicha facultad quepa pensarla como derecho real auté-
nomo, en tanto que el usufructo no consolidado definitivamente
a que nos referimos es un derecho real perfectamente delimita-
do, pero «in re propia», lo ha sido «in re aliena» y puede llegar a
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serlo otra vez, el causal generalinente es un derecho real «non
nato», el ensamblado con la nuda propiedad es un usufructo con
historia: nacid, vivié y aun no se ha extinguido, aunque, y por
eso decimos antes generalmente, volvera a ser causal caando su
extineion tenga lugar.

A las consideraciones que anteceden se las puede objetar des-
de distintos puntos de vista. Como dice Castan (1): «Ya no se
ve en el dominio una suma o reunion de facultades, sino un de-
recho unitario y abstracto, siempre igual y distinto de sus facul-
tades...» Pero como ha sostenido Roca Sastre en un reciente tra-
bajo (2), esta concepciéon nueva que no ve en el dominio una
suma de facultades sino un sefiorio general, abstracto, unitario
e independiente, no esta refida con la concepcidon del usufructo
como «pars dominiin. Otra dificultad la constituyen, no lo du-
damos, las trabas que se oponen a la admision en nuestro or-
denamiento positivo de los derechos reales en cosa propia (3).
A esta posible objecién contestaremos con las palabras de don
Jerénimo Gonzédiez (4): «Si un derecho readquirido por el pro-
pietario concede a éste una ventaja econdémica de que el domi-
nio carece, la ley puede elevar una barrera juridica que impida
la amalgama de ambos derechos en todo lo necesario para evitar
el perjuicio de quien obtuvo y goza de la doble titularidad.» Con
mayor motivo ha de impedirse en el caso de que nos ocupamos
la amalgama de los derechos, pues el perjuicio que se trata de
evitar con ello no es el del que obtuvo la doble titularidad, sino
el de un tercero que adquirié con anterioridad un derecho sobre
el usufructo cuya desaparicion se impide.

En conclusién, el numero segundo del art. 107 de la Ley Hi-
potecaria hemos de entenderlo asi: El derecho de usufructo, pero
quedando extinguida la hipoteca cuando concluya naturalmente
el mismo usufructo. Si hubiere de concluir de un modo anormal,

(1) «Derecho civil» (Nctarias), tomo TI, 1942, pag 57.

(2) «La concepcidon del usufructo como «pars ddominin y sus retlejos en la legis-
lacion det impuesto de Derechos realesy en la «Revista General de Legislaciéon y
Jurisprudenciay, diciambre 1942, pags 615 y sigs

(3) Con relacion al usufructo, numero 3.0 del articule 513 del Cédigo Civil, ¢ in-
ciugo el propio concepts que de este Derecho real da el articulo 467 del mismo Cédigo

(4) «Notas sobre la llamada hipoteca del propietarion, en la Revistra Cririca DE
DerecHo INmoBILIARIO, 1927, pag. 177.
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subsistira (1) hasta que se extinga la hipoteca (2) o hasta que
venza el tiempo en que el usufructo haya de concluir naturalmen-
te. O de un modo maés breve: El derecho de usufrucio, pero que-
dando extinguida la hipoteca cuande concluya naturalmente el
mismo usufructo, sin que pueda concluir
mientras subsista la hipoteca.

Claro que hay alguna dificultad para encasillar algunos mo-
dos de extinciéon del usufructo en uno u otro de los dos grupos
en que los hemos clasificado. Asi la pérdida de la cosa puede no
parecer un modo normal de extincion; si perece la cosa sobre que
recae el derecho de usufructo de manera imprevista, y antes de
que venza el tiempo de la duracién normal de este derecho, como
para su valoraciéon economica se tuvo en cuenta dicha duracion,
quizds se trate de un modo de extincion anormal, anticipado y
en el que resuita injusta la extincidén de la hipoteca; en la reali-
dad ésta se extingue, y es que se trata de un modo natural de ex-
tincidén, comuin a todos los derechos reales que no pueden subsis-
tir sin la cosa, siendo esta posibilidad de tener en cuenta al va-
lorar el usufructo como al valorar el dominio. En este caso des-
aparece un valor ¥y no puede haber hipoteca; en los otros casos
de extincién anormal propiamente dicha, no desaparece el valor
del usufructo, sino que tiende a subsumirse en el valor total de
la propiedad y por eso puede y debe subsistir la hipoteca. Pero
no siempre se extingue el usufructo cuando la cosa se pierde to-
talmente: en los supuestos de seguro y expropiaciéon forzosa, a
que se refieren los articulos 518 y 519 del Cédigo Civil, en virtud
de la doctrina de la subrogacion real, el usufructo subsiste, bien
sobre otro inmueble que viene a sustituir al perdido fisica o ju-
ridicamente, bien sobre el precio; por tanto, la hipoteca subsis-
tird, ya que ésta es un derecho que recae sobre el valor en cam-
bio o econdémico de una cosa y éste no se ha perdido (3).; pero en
el caso de que el usufructo continue sobre el precio, jcomo admi-
tir la hipoteca de un derecho real impuesto sobre un bien in-
mueble, en pugna con lo preceptuado en el numero segundo del
art. 106 de la ley?

Q.

e un modo anormal

(1) Aunque su titular sea el mismo de la nuda propiedad.

(2) No es exacta la Lev al decir «hasta que se cumpla la cbligacién asegurada»,
pues el mismo resultado producen otras causas de extincién de la hipoteca.

(3) Véase Roca Sastre. obra y tomo cits, pags 8C y si3s
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Otro caso que ofrece dificultad es el de extincién del usufruc-
to por suicidio del usufructuario. También parece anormal y an-
ticipado. Los autores se preguntan si debe clasificarse de con-
clusion por acto voluntario; alguno, como Barrachina, entiende
que no se trata de un hecho ajeno a la voluntad y que por ello
debe subsistir la hipoteca; pero la doctrina dominante (Vene-
zian, Wolff y otros) es la contraria, la cual es mas fundada segun
Roca (1), teniendo en cuenta la imposibilidad de determinar
cudndo hubiera «naturalmente ccncluido el usufructo, a no me-
diar el hecho que le pusc fin». Pero todos los inconvenientes se
salvan con nuestra distincion en modos de extincidén naturales y
no naturales, en vez de invcluntarios y voluntarios, pues aunque
la muerte sea voluntaria no deja de ser siempre el modo mas na-
tural de extinguirse el usufructo, y asi, incluso de acuerdo con
la terminologia de la ley, si el usufructo concluyere por la volun-
tad del usufructuario, ha de concluir también la hipoteca sub-
sistente cuando éste se suicide, porque también ha llegado el
momento de «que venza el tiempo en que el usufructo habria
naturalmente concluido a no mediar el hecho que le puso fin».

11

El nuimero tercero del art. 107 dice: «La mera propiedad, en
cuyo caso, si el usufructo se consolidare con ella en la persona
del propietario, no sélo subsistird la hipoteca sino que se exten-
derd también al mismo usufructo, como no se haya pactado lo
centrarion

Al incluir el citado articulo de la ley entre las cosas que po-
dran hipotecarse con restricciones a la mera propiedad, lo hace
sin duda teniendo en cuenta el caracter aleatorio de su contenido
economico en ciertos casos. Se ha dicho que el precepto estd mal
colocado ¥y que en vez de ser un caso de hipoteca con restric-
ciones, lo es de hipoteca con ampliaciones (2); pero como vere-
mos por las razones que vamos a exponer seguidamente, no exis-
te ni ampliacién fisica ni «incrementacion juridica». como pre-

(1) Obra y tomo cits., pag. 114, nota.
(2) Campuzano. «Legislacién hipotecarian» (Notarias), 1926, pag 458.
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tende Roca (1), sino que la extensién de la hipoteca al usufructo
es una consecuencia natural, derivada de la esencia intima de
la nuda propiedad, que desde el punto de vista econdomico es eso:
expectativa de union al usufructo o no es nada.

Hipotecada la nuda propiedad, una vez tenga lugar la extin-
¢ién del usufructo, consoliddndose con ella en la persona del pro-
pietario, nuestra ley sigue el sistema romano de extension de la
hipcteca al usufructo remncorporado y no el de localizacién en la
nuda propicdad.

Aunque estd muy dividida la doctrina acerca de la bondad de
uno u otro sistema, prescindiendo de las razones que sc adycen
en pro de una u otra tesis, estimamos argumento decisivo a favor
de la extension el siguiente: la hipoteca ha de recaer sobre cosas
susceptibles de proporcionar un capital en dinero, caso de lle-
gar a la ejecucion por impage del crédifc ascgurado; y la nuda
propiedad sélo tiene un valor, como deciamos antes, en cuanto
lleva aneja la expectativa de consolidacién con el usufructo, sien-
do el valor de ambos elementos integrantes del dominio, inver-
samente proporcional al tiempo que falte para que llegue el mo-
mento de la consolidacion el de la nuda propiedad, y directa-
mente proporcional a dicho tiempo. el del usufructo; y la suma
del valor separado de los dos derechos igual al de la propiedad
plena, aproximandose tedricamente a cero el valor del usufruc-
to en el dia o en el minuto anterior al en que deba producirse
la consolidacién, y paralelamente el valor de la nuda propiedad
al de la plena; por el contrario. econémicamente es iguai a cerv
el valor de la nuda propiedad de aquellos bienes en que, conic
en los llamados ¢habusy en Marruecos, el usufructo ha de du-
rar mientras la cosa exista (2). Claro que en los usufructos vi-
talicios ambos valores se obtienen por un célculo de probabilida-
des (3). Supongamos que en un caso concreto se aplica la tesis de
la localizacién; llegado el caso de la ejecucion, si se han con-

T

(1) Obra y tomo cits., pag 119.

(2) Véase Bernaldo de Quirés, articulo «Marruecos», en la «Enciclopedia Juridica
Espanolav. tomo XXI, pags. 794 y sigs. .

(3) El articulo 66 del Reglamento del Impuesto de Derechos Reales de 29 de marzo
de 1941 establcce sendas escalas para la fijacion del valor de los usufructus tempo-
rales y vitalicios «El1 valor de 1z nuda propiedad se computaria—dice—por la dife-
rencia entre el valor del usufructo, segiin las reglas arteriores, y el valor total de
los bienes solre que recargan dichos derechos»
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solidado ya nuda propiedad y usufructo no es el inconveniente
mayor (1) el que se aduce, segin Roca (2), de que provoca la
figura del usufructo causal, con la consecuencia de que al ena-
jenarse forzosamente solo la nuda propiedad se produciria ofra
vez la desintegiacion del dominio. contrariando la tendencia e
la ley facilitadora de su integracién, sino que el inconveniente de-
cisivo es el de que si la desintegracién de amhos elementos del
dominio s0lo cabe pensarla para que tenga la nuda propiedad un
valor econdrnico con relacién a un momento en el tiempo, con
trayectorias que forzosamente han de llegar a una conjuncidén en
un instante mas o menos determinado, si esas traycctorias son
paralelas, si no se determina el instante de la cousolidacién n:
se puede determinar, el valor de la nuda propiedad sera igual a
cero, porque cuando se hipotec6 su valor se podia calcular en
funcién de la proximidad de la consolidacién, pero en la nueva
desintegracién originada por la ejecucién, ;qué valor puede tener
para nadie una nuda propiedad que jamas se ha de consolidar?
(Quién ofreceria algo por ella en la subasta? Y si se sefiala un
plazo de duracién, éste habra de ser completamente arbitrario,
por lo que mejor hubiera sido respetar el natural que antes ex-
pird; soluciones todas completamente absurdas, a las que condu-
ce la pretendida localizacién de la hipoteca en la nuda propiedad.
ya que ésta, repetimos, si tiene un valor es en funcién al tiempo
que ha de tardar en unirse al usufructo.

Hemos de observar también que la ley adopta el sistema de
extension, sin distinguir si la extinciéon del usufructo se ha ope-
rado naturalmente o no, y ademéas que admite el pacto en con-
trario.

Lo del pacto en contrario parece un absurdo por lo que he-
mos dicho antes. Sin embargo, a base de la distincién entre mo-
dos naturales y anormales de consolidaciéon cabe admitir la po-
sibilidad de la no extensién de la hipoteca al usufructo en el
caso de consolidacion no natural, pues entonces la nuda propiedad
seguiria teniendo un valor calculable en razdén del tiempo que
faltase para la consolidacion natural, y mientras tanto, por estar

(1) O guizas no Jo es por las razones expuestas al tratar de la hipoteca del
usufructo.
(2) Obra y tomo cits, pag. 120
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gravada, permaneceria ensamblada pero no fundida con el usu-
fructo. Luego, a pesar de no distinguir explicitamente el pre-
cepto que comentamos entre ambos modos de extincién del usu-
fructu, implicitamente lo hace, pues el pacto en contrario, como
vemcs, s6lo es aplicable al modo anormal o anticipado (1), y
ademas al contemplar el supuesto de consolidacién en la per-
sona del propietario (que puede ser natural o no) excluye el de
consolidacién en la del usufructuario, que siempre es anormal,
y en la que a «sensu contrario», segun dicho precepto, nunca se
produce la extension. Sin embargo, ésta se ha de producir, aun-
qgue no lo diga la ley, cuando llegue el momento en que habria
tenido iugar naturalmente la consolidacion, a no mediar el hecho
que la produjo anticipadamente, pues sin esa vosibilidad de ex-
tension, como hemos dicho repetidamente, no tiene contenido eco-
namico la nuda propiedad,

Con las anteriores observaciones solo tratamos de precisar una
cuestién que suele presentarse confusamente, aunque la diversa
solucidn, segun los casos, ya la recoge Roca (2), dandole el ncm-
bre de tesis intermedia, con referencias a Venezian y Morell.

Por tanto el numero tercerc del art. 107 de la Ley Hipoteca-
ria hay que entenderlo de este modo: La mera propiedad, en
cuyo caso, si el usufructo se consolidare [naturalmentel con ella
en la persona del propietario. no solo subsistira la hipoteca, sino
que se extenderd también al mismo usufructo. [S1 hubiere de
consolidarse de un modo anormal o anticipado, no tendra lugar
dicha extensiéon hasta gue venza el tiempo en que la consolida-
cién hava de producirse naturalmente], como no se haya pac-
tado lo contrario.

ITi

En resumen, podemos concluir que los nimeros segundo y ter-
cero del art. 107 de la Ley Hipotecaria son perfectamente inuti-
les. Sin dichos preceptos, las cosas sucederian exactamente igual:

(1) Realmente, como decimos después, 1o normal en este caso es la localizacion.
st bien temporal, y el pacto en contrario o que puede determinar es la extensidén al
usufructo anticipadamente consolidado

(2) Obra y tomo cits., pags 121 y sigs.
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basta con lo dispuesto en el numero segundo del art. 106 de la
misma,

Podra ser hipotecado el derecho de usufructo por tratarse de
un derecho real enajenable con arreglo a las leyes, cuando re-
caiga sobre bienes inmuebles. En el derecho anterior al Codigo,
como este derecho real no era enajenable (1), su hipoteca no ca-
bia dentro del precepto ultimamente citado, vy a la Ley Hipote-
caria anterior le fué preciso dedicarle otro en el articulo siguiente,
gue con mas légica que el actual incluia enire las hipotecas con
restricciones la de «el derecho de percibir los frutos en el usufruc-
ton. Pero hoy el derecho de usufructo, como los demas derechos
reales enajenables a que se refiere el articulo 106. se hipoteca tal
cual es, con las consecuencias derivadas de sus caracteres insfitu-
cionales; por tanto, quedara extinguida la hipoteca cuando con-
cluya naturalmente el usufructo, no porque lo diga el nimero se-
gundo del articulo 107, sino en virtud del principio «resoluto iure
concedentis, resolvitur ius concessum», aplicable a las hipotecas
constituidas sobre toda clase de derechos reales; y no se extin-
guird plenamente el usufructo de un modo anormal mientras esté
hipotecado, sin necesidad de tener en cuenta dicho precepto, por-
que nadie puede renunciar ni transmitir lo que no tiene. como
deciamos al comienzo de estas notas; n1, por consiguiente, un usu-
fructo como libre para que se subsuma en el dominio, cuando esta
gravado: como igualmente no puede consolidarse el pleno dominio
mientras no recaigan en un solo titular de un modo definitivo y sin
limitaciones, el usufructo y la nuda propiedad.

En cuanto a la mera propiedad, podra ser hipotecada de acuer-
do con el articulo 106, ya que no es sino el dominio limitado por la
separacion del usufructo, pero el dominio al fin y al cabo, con
fuerza para atraer cuantas facultades o derechos se separaron de
él. Respecto a la extension de la hipoteca al usufructo que se re-
incorporase naturalmente a dicho centro o nucleo dominical, ésta
se produciria igualmente aunque no lo dijese el nimero tercero
del articulo 107, ya que es una consecuencia institucional del de-
recho hipotecado, y a mayor abundamiento, éste no tendria valor
econodmico en otro caso, segin va hemos demostrado. No se pro-

(1) Ley 24, titulo XXXI, Partida 3.a.
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duce esta extensién por la misma causa del aluvién, como decia el
Digesto (1), pues en el aluvién hay aumento.fisico y extraordina-
rio y en la reincorporacion del usufructo en realidad no hay au-
mento ni fisico ni de ofra clase, pues aunque aumenten los poderes
juridicos del propietario, esto tiene lugar de un modo natural u
ordinario en virtud del juego propio del derecho hipotecado, siendo
esto precisamente lo que el hipotecante hipotecs.

Por ultimo, vamos a hacer una observacion para acabar de pre-
cisar el sentido de los preceptos que comentamos: Al decir el ar-
ticulo 107 que «podran hipotecarse, pero con las restricciones que
a continuacion se expresans, no se refiere a restricciones en el de-
recho real de hipoteca; la del usufructo y la de la nuda propiedad
desarrollan plenamente sus efectos juridicos desde su nacimiento
hasta su extincién; se refiere a restricciones en el contenido del de-
recno real hipotecado. Dor eso, més bien gque incluirse en una enu-
meracion de cosas que podran hipotecarse con restricciones, ambos
derechos deberian serlo en una relacion de derechos reales que
tengan en su contenido ciertas restricciones o limitaciones, se hi-
potequen o no. '

Veamos cudles son estas restricciones. El usufructo es siempre
un derecho temporal, llega un momento en que se ha de extinguir
forzosamente (2); en los usufructos a plazo cierto y determinado
su valoracion no ofrece dificultades (3); pero en los vitalicios o, en
general, sujetos a plazo indeterminado o a condiciéon resolutoria.
el calculo de su valor ha de hacerse sobre una base aleatoria; al
hipotecar los primercs, el acreedor hipotecaric podra tener en
cuenta su duracién y no exponerse a quedarse sin garantia por
una extinecién prematura: bastard con que se estipule un plazo de
duracién de la hipoteca inferior al de duracién del usufructo; en
los segundos, en cambio, puede scbrevenir la extincién del usu-
fructo anies de hacerse efectiva la obligacién asegurada; por esto
y por lo inseguro de su valoracién son poco aptos para el crédito.
I.a nuda prepiedad, al contrario que el usufructo, no es un derecho

cuyo contenido econdmico esté llamado a desaparecer: si como tal

(1) XIII-7, £. 18, p. 1o,

(2) Ya que en nuestro Derecho no hay usufructos perpetuos, como en el marroqui

(3} Sin embargo. aun en éstos se discute si ocurriendo la muerte del usufructuario
antes de expirar el plazo. finard el usufiucto o se transmitird a los herederos hasta
que el plazo expire (Véase Castan, obra y tomo cits, pags 246 y sigs)
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nuda propiedad es temporal, no desaparece como el usufructo, sino
que llega a su plenitud al integrarse con él; su valor en uso es
restringido, ya que durante cierto tiempo es un derecho i1mpro-
ductivo; su valor, en cambio, puede calcularse con cierta exactitud
en los usufructos a plazo cierto y determinado (i), pero es com-
pletamente aleatorio en los demas; claro que como es el valor, en
cambio, el que interesa para la eficacia de la hipoteca, y éste no se
extingue en ningun caso, como ocurre en el usuiructo, de aqui que
constituya una garantia mas firme que aquél para el crédito.

MiGuEeL SaLvapor CaJa.
Abogado.

(1) Si prevalece la tesis de que éstos no se extinguen por muerte del usufruc-
tuario; pero aun extinguiéndose, el «aleay favorece a los que ostenten derechos sobre
la nuda propiedad.



