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Condenada condicion
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e acabaron los con-

cursos veraniegos y

las rebajas de agosto.

Ahora toca retomar

otro tipo de concur-

sos, con mas dinero
en juego, y otras bajas y rebajas,
subidas y resubidas.

La vuelta al cole. La vuelta de
las vacaciones. Y yo aqui sigo, a
vueltas con la hipoteca condicio-
nada.

Esperindome sobre la mesa he
encontrado, como los fasciculos
y las colecciones que aguardan
impacientes el cercano otofo pa-
ra poblar los quioscos, la senten-
cia de 17 de junio de 2008 de la
Audiencia Provincial de Barcelo-
na, nieta, penljhimﬂ descendien-
te seguramente, de aquellas reso-
luciones de la Direccién General
de los Registros y del Notariado
que en septiembre de 2005 nos
abrieron las puertas al mundo de
las hipotecas condicionadas.

Antes del verano tuve ocasién
de leer un par de articulos sobre
ellay, a juzgar por el primero, na-
da halagiiefio, creia que tendria

que despedirme para siempre de
la hipoteca condicionada, horri-
ble artimana para defraudar a
Hacienda. Pero nada mis lejos
dela realidad.

Podria decirse que la hipoteca
condicionada descansa sobre tres
bases: en primer lugar, la admisi-
bilidad de la propia figura; en se-
gundo, la validez de las concretas
condiciones a las que se sujete en
cada caso; y en tercero, la exis-
tencia de una fiscalidad mas be-
nigna que la de una hipoteca
"normal".

Por lo que se refiere a esto tli-
mo, y aunque todavia queda ca-
mino por andar, parece que se va
siguiendo la senda correcta, con
sentencias como la del Tribunal
Superior de Justicia de Madrid
de 23 de noviembre de 2007, ya
comentada, que de manera mis o
menos clara dio el visto bueno a
lo que debe ser la tributacién 16-
gica de esta forma de garantia en
el impuesto sobre actos juridicos
documentados: al constituirse,
sobre la cantidad inicialmente
asegurada, en su caso, y al cum-

plimiento de la condicién sus-
pensiva, y sélo en ese momento,
sobre la cuantia que quedase adi-
cionalmente garantizada.

En cuanto a lo primero, la po-
sibilidad de que la hipoteca se
someta a condicién en nuestro
ordenamiento, yase admitié en
su momento por la Direccién
General de los Registros y del
Notariado v, lo que es mas im-
portante, no lo ha discutido
ahora esta sentencia. Es lo se-
gundo, una de entre todas las
condiciones suspensivas pacta-
das en el caso particular, lo que
ha merecido la desaprobacién
de la Audiencia Provincial de
Barcelona. En concreto, el he-
cho de que llegue una determi-
nada fecha, dos meses antes de
la prevista para el vencimiento
final del crédito hipotecario, sin
que éste se haya cancelado total-
mente. Por tanto, respiremos
tranquilos, la hipoteca condi-
cionada no corre por ahora nin-
giin riesgo, al menos mientras
no cambien los criterios juris-
prudenciales o de la Direccién

General de los Registros y del
Notariado.

En cualquier caso, tampoco
debe rechazarse tan ripidamente
una condicién como la expuesta.
Conviene recordar aqui que no
estamos hablando de hipotecas
totalmente condicionadas sino
que, como suele hacerse en este
tipo de operaciones, las enjuicia-
das por la Audiencia Provincial
nacieron garantizando una canti-
dad sensiblemente inferior a la
total de la financiacién a la que
prestaban cobertura, siendo pre-
cisamente la responsabilidad hi-
potecaria lo que podia verse in-
crementado de ocurrir determi-
nadas circunstancias. Asi que,
considerando las miiltiples cau-
sas de vencimiento anticipado
que pueden concurrir, o simple-
mente los propios incumplimien-
tos de las obligaciones garantiza-
das que pueden propiciar la eje-
cucién de la hipoteca con ante-
rioridad a que llegue el término
acordado y por el importe cu-
bierto en origen, parece dificil ar-
gumentar que exista ningan tipo

de Fraude o que dicha ejecucién
no pueda producirse sino inde-
fectiblemente una vez que la hi-
poteca goce de toda su exten-
sion.

Aungue dudo que lleguemos a
ver hipotecas condicionadas en
la publicidad de las entidades
bancarias, su utilidad es evidente
en muchos supuestos y merecen
algo més de atencién. No tenien-
do al principio el banco més que
una aproximacion estadistica y
general a la solvencia del cliente,
permitirian por ejemplo ajustar
la necesidad real de contar con
una garantia suficiente en fun-
cién de los niveles de riesgo que
la propia vida de la operacién va
descubriendo. En tiempos de
cierta innovacioén hipotecaria co-
mo estos, y de evidente necesi-
dad de ahorro, explorar vias co-
mo la hipoteca condicionada, so-
lucionando los problemas que
obviamente presenta y sin tener
que estar al albur de cambiantes
pareceres, podria ser una verda-
dera medida de impulso econé-
mico. a



