Suplement nim. 16

Any 1994 42

7556 LLEI 2/1994, de 30 de marg, sobre subrogacié i

modificacio de préstecs hipotecaris. («BOE» 80,
de 4-4-1994.)

JUAN CARLOS |
REI D’ESPANYA

A tots els qui vegeu i entengueu aquesta Llei,
Sapigueu: Que les Corts Generals han aprovat la Llei
seglient i jo la sanciono.

EXPOSICIO DE MOTIUS

El descens generalitzat dels tipus d’interés experimen-
tat els ultims mesos ha repercutit, com és logic, en els
dels préstecs hipotecaris, i sembla raonable i digne de
proteccié que els ciutadans que van concertar els seus
préstecs amb anterioritat a la baixada dels tipus es puguin
beneficiar dels avantatges que suposa aquest descens.
Pero, d'altra banda, la situacié d’aquests prestataris
s’'agreuja per la concurréncia d’'una doble circumstancia,
que determina la inviabilitat econdmica del «canvi d"hipo-
teca»: la forta comissio per amortitzacié anticipada, impo-
sada per les entitats crediticies en el moment d’atorgar el
contracte, i la duplicacié de despeses que implica la
cancel-lacié d'un crédit hipotecari i la constitucio d'un
altre de nou. Aquesta Llei compleix, a més, el mandat par-
lamentari que en la moci6 del 2 de novembre de 1993,
aprovada per unanimitat, instava el Govern a «habilitar
els mecanismes perque els deutors, en aplicacio dels arti-
cles 1.211 i concordants del Codi civil, puguin subrogar les
seves hipoteques a un altre creditor».

Aquesta situacid, historicament reiterada, pot trobar
una solucié adequada per la via de la subrogacié conven-
cional que preveu l'article 1.211 del Codi civil, que la con-
figura com un acte potestatiu —voluntari— del deutor. No
obstant aix0, la normativa concisa d’aquest precepte no
és suficient per resoldre la problematica que planteja
aquesta institucié, quan el primer creditor i el que se
subroga son algunes de les entitats financeres a qué es
refereix la Llei de mercat hipotecari. Per aixo, és proce-
dent establir una regulacio especifica d'aquest suposit
—delimitat per I'article 1-, que en faciliti I'exercici i n'aba-
rateixi el cost.

Larticle 2 estableix els requisits de la subrogacié i pos-
sibilita I'exercici d’aquesta potestat pel deutor, en el cas
que el primer creditor no presti la col-laboraci6 deguda. El
procediment instrumentat analeg al que preveu l'article
153, paragraf 5, de la Llei hipotecaria, té el mateix fona-
ment que aquest, reforcat si és possible pel fet de trac-
tar-se d'una liquidacié que s’ha de practicar entre dues
entitats financeres a les quals és necessari presumir, pel
simple fet de ser-ho, la necessaria lleialtat comercial reci-
proca.

Larticle 3 limita la quantia de la quantitat que ha de
percebre |'entitat creditora en concepte de comissio per
I'amortitzacio anticipada del crédit en els préstecs a inte-
rés variable. El motiu d’aquesta reduccio és que en aquesta
modalitat de préstecs, a diferéncia del que passa en els
préstecs a tipus fix, el creditor assumeix habitualment un
escas risc financer, cosa que equipara en aquest cas la
comissio de cancel-lacié a una pena per desistiment. |
com que tota pena sempre és equitativament moderable
pels tribunals, segons I'article 1.154 del Codi civil, és logic
concloure que aquesta moderacié es pot efectuar per llei,
molt especialment en moments de crisi econdmica i trac-
tant-se de contractes en massa d’execucio successiva i de
llarga durada, en els quals el consumidor s’ha adherit a
un text contractual preestablert per I'entitat de credit. | no
es pot objectar que aquesta limitacié impliqui una inge-
réencia de I'Administracié en el lliure funcionament del

mercat, ja que no és altra cosa que una millora del sis-
tema juridicoinstitucional, per adequar l'ordenaci6é del
mercat a les necessitats de cada moment. D’acord amb el
que s’ha exposat, es té en compte ponderadament la
repercussio que el pagament anticipat pot comportar a
I’entitat de credit moderant la seva quantia en fixar un
percentatge significatiu en els préstecs a interés variable.
A aquests efectes, s'entén com a préstec d’'interés varia-
ble aquell que modifica el tipus d’interés en el transcurs
del periode d’amortitzacio.

Els articles 4, 5 i 6 regulen diversos aspectes de |'es-
criptura de subrogaci6, registrals i de I'execucié hipoteca-
ria. | els articles 7 i 8 introdueixen una drastica reduccié
dels costos fiscals i del sistema de proteccié preventiva
de la seguretat juridica privada.

Finalment, s’ha considerat beneficios tant per als cre-
ditors com per als deutors, bonificar els mateixos costos,
abans dits, en el cas de la novacié modificativa del préstec
hipotecari entre creditor i deutor; operacié que és molt
beneficiosa per al deutor pel fet de ser la que suporta
menys despeses i molt estimulant per al creditor perque li
possibilita no perdre el seu client.

Article 1. Ambit.

1. Les entitats financeres a qué es refereix I'article 2
de la Llei 2/1981, de 25 de mar¢, de mercat hipotecari,
poden ser subrogades pel deutor en els préstecs hipote-
caris concedits, per altres entitats analogues, amb subjec-
cid al que disposa aquesta Llei.

2. La subrogacio a qué es refereix |'apartat anterior
és aplicable als contractes de préstec hipotecari, sigui
quina sigui la data de la seva formalitzacié i encara que no
hi consti la possibilitat d’amortitzacio anticipada.

Article 2. Requisits de la subrogacio.

El deutor pot subrogar a una altra entitat financera de
les esmentades a |'article anterior sense el consentiment
de I'entitat creditora si per pagar el deute ha manllevat els
diners d’aquella per escriptura publica, proposit que ha
de fer constar en aquesta, de conformitat amb el que dis-
posa l'article 1.211 del Codi civil.

Lentitat que estigui disposada a subrogar-se li ha de
fer al deutor una oferta vinculant en la qual han de constar
les condicions financeres del nou préstec hipotecari. Lac-
ceptacio de I'oferta pel deutor implica la seva autoritzacio
perqueé I'oferent I’hi notifiqui a I'entitat creditora i la reque-
reixi perque li lliuri, en el termini maxim de set dies natu-
rals, la certificacié de lI'import del debit del deutor pel
préstec hipotecari en qué s’ha de subrogar.

Una vegada lliurada la certificacio, I'entitat creditora té
dret a enervar la subrogacié si en el termini maxim de
quinze dies naturals a comptar del lliurament formalitza
amb el deutor una novacié modificativa del préstec hipo-
tecari. Si no, perque la subrogacié produeixi efectes, és
suficient que l'entitat subrogada declari a la mateixa
escriptura que ha pagat a la creditora la quantitat acredi-
tada per aquesta, pel capital pendent i els interessos i
comissio meritats i no satisfets. S’ha d’incorporar a I'es-
criptura un resguard de |'operacié bancaria realitzada
amb aquesta finalitat resolutoria.

No obstant aix0, si el pagament encara no s’ha efec-
tuat perque l'entitat creditora no ha comunicat la quanti-
tat acreditada o es nega per qualsevol causa a admetre'n
el pagament, és suficient que I'entitat subrogada la cal-
culi, sota la seva responsabilitat i assumint les conseqtién-
cies del seu error, que no soén repercutibles al deutor, i,
després de manifestar-ho, dipositi la suma en poder del
notari que autoritza I'escriptura de subrogacié, a disposi-
ci6 de l'entitat creditora. Amb aquesta finalitat, el notari
ha de notificar d’ofici a I'entitat creditora, mitjancant la
remissid d’'una copia autoritzada de I'escriptura de subro-
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gacio, i aquella hi pot al-legar error en la mateixa forma,
dins els vuit dies seglents.

En aquest cas, i sense perjudici que la subrogacio pro-
dueixi tots els seus efectes, el jutge que sigui competent
per entendre del procediment d’execucio, a peticid de
I’entitat creditora o de |'entitat subrogada, ha de citar-la,
dins el termini de vuit dies, a una compareixenca, i, des-
prés d’escoltar-les, admetre els documents que es presen-
tin, i acordar, dins els tres dies, el que consideri procedent.
Lacte que dicti és apel-lable en un sol efecte, i el recurs
s'ha de substanciar pels tramits d’apel-lacié dels inci-
dents.

Article 3. Comissio per amortitzacio anticipada.

En les subrogacions que es produeixin en els préstecs
hipotecaris a interés variable, a qué es refereix I'article 1
d’aquesta Llei, la quantitat que ha de percebre I'entitat
creditora en concepte de comissio per I'amortitzacié anti-
cipada del seu crédit es calcula sobre el capital pendent
d’amortitzar, de conformitat amb les regles seglients:

1. Si s’ha pactat una amortitzacié anticipada sense
fixar cap comissio, no es té dret a percebre cap quantitat
per aguest concepte.

2. Si s'ha pactat una comissio d’amortitzacio antici-
pada igual o inferior a I’1 per 100, la comissid que s'ha de
percebre és la pactada.

3. En els altres casos, |'entitat creditora només pot
percebre com a comissié d’amortitzacié anticipada I'1 per
100 sigui quina sigui la que s'hagi pactat. No obstant aixo,
si I'entitat creditora demostra I'existéncia d'un dany eco-
nomic que no implica Unicament la perdua de guanys,
produit de forma directa com a conseqtiéncia de I'amortit-
zaci6 anticipada, pot reclamar-lo. L'al-legacié del dany per
la creditora no impedeix la realitzacié de la subrogacio, si
es donen les circumstancies que estableix aquesta Llei, i
només pot donar lloc al fet que s’indemnitzi, al seu
moment, la quantitat que correspongui pel dany produit.

Article 4. Escriptura.

En l'escriptura de subrogacié només es pot pactar la
millora de les condicions del tipus d’interés, tant ordinari
com de demora, inicialment pactat o vigent.

Article 5. Registre.

El fet de la subrogacio no té efectes contra tercers, si
aixo no es fa constar en el Registre per mitja d’'una nota
marginal, que ha d‘expressar les circumstancies
seguents:

1a La persona juridica subrogada en els drets del
creditor.

2a Les noves condicions pactades del tipus d’inte-
res.

3a Lescriptura que s’anota, la data i el notari que
I’autoritza.

4a La data de presentacio de |'escriptura en el Regis-
tre i la de la nota marginal.

ba La signatura del registrador, que implica la con-
formitat de la nota amb la copia de I'escriptura d’on s’ha
pres.

Es suficient perqué el registrador practiqui la inscrip-
ci6 de la subrogacié que I'escriptura compleixi el que dis-
posa l'article 2 d’aquesta Llei, encara que no s’hagi realit-
zat la notificacié al primitiu creditor. No sén objecte de
nova qualificacio les clausules inscrites del préstec hipo-
tecari que no es modifiquen. El registrador no pot exigir la
presentacio del titol de crédit.

Article 6. Execucio.

Lentitat subrogada ha de presentar per a I'execucié de
la hipoteca, a més de la primera copia auténtica inscrita
de I'escriptura de subrogacio, el titol de credit, revestit
dels requisits que la Llei d’enjudiciament civil exigeix per
despatxar I'execucid. Si no pot presentar el titol inscrit, ha
d’adjuntar, a la copia de l'escriptura de subrogacié, un
certificat del Registre que acrediti la inscripci6 i la subsis-
téncia de la hipoteca.

L'execucidé de la hipoteca s’ha d’ajustar al que dispo-
sen la Llei d’enjudiciament civil i la Llei hipotecaria.

Article 7 Beneficis fiscals.

N’esta exempta I'escriptura que documenti I'operacié
de subrogacioé en la modalitat gradual d’«actes juridics
documentats» sobre documents notarials.

Article 8. Honoraris notarials i registrals.

Per calcular els honoraris notarials i registrals s’agafa
com a base la xifra del capital pendent d’amortitzar en el
moment de la subrogacio; s’entén que el document auto-
ritzat conté un sol concepte.

Article 9. Beneficis fiscals i honoraris notarials i registrals
en la novacio modificativa de préstecs hipotecaris.

N’estan exemptes en la modalitat gradual d’«actes
juridics documentats» les escriptures publiques de nova-
ci6 modificativa de préstecs hipotecaris pactats de comu
acord entre creditor i deutor, sempre que el creditor sigui
una de les entitats a que es refereix l'article 1 d'aquesta
Llei i la modificacio es refereixi a la millora de les condici-
ons del tipus d’interées, inicialment pactat o vigent. Con-
juntament amb aquesta millora es pot pactar l'alteracié
del termini.

Per calcular els honoraris notarials i registrals de I'es-
mentat tipus d’escriptures, s'agafa com a base la que
resulti d'aplicar a I'import de la responsabilitat hipoteca-
ria vigent el diferencial entre I'interés del préstec que es
modifica i I'interés nou.

Disposicié addicional primera.

En els préstecs hipotecaris, a interés variable, a qué es
refereix |'article 1 d’aquesta Llei, I'entitat creditora no pot
percebre com a comissid d’amortitzacié anticipada no
subrogatoria més de 1’1 per 100 del capital que s’amor-
titza encara que s’hagi pactat una comissioé superior.

Disposicié addicional segona.

1. S’afegeixen els seguents apartats a |'article 48.2 de
la Llei 26/1988, de 29 de juliol, de disciplina i intervencid
de les entitats de credit:

«e) Efectuar, per si o a través del Banc d’Espa-
nya, la publicacié regular, amb caracter oficial, de
determinats indexs o tipus d’interés de referencia
que puguin ser aplicats per les entitats de credit als
préstecs a interés variable, especialment en el cas
de préstecs hipotecaris.

Sense perjudici de la llibertat de contractacio, el
ministre d’Economia i Hisenda pot establir requisits
especials relatius al contingut informatiu de les clau-
sules contractuals definitories del tipus d’interées, i a
la comunicacioé al deutor del tipus aplicable en cada
periode, per als contractes de préstec a interés vari-
able en els quals es pacti la utilitzacié d’indexs o
tipus d'interés de referéncia diferents dels oficials
assenyalats en el paragraf precedent.
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f) Estendre I'ambit d’aplicacié de les normes dic-
tades a I'empara dels apartats precedents a qualsse-
vol contractes o operacions de la naturalesa prevista
en aquestes normes, encara que l'entitat que hi
intervingui no tingui la condicio d'entitat de crédit.»

2. Les normes que es dictin a I'empara del que dis-
posa l'apartat precedent d’aquesta disposicié addicional
sén aplicables als préstecs i operacions que es concertin
amb posterioritat a I’'entrada en vigor d’aquestes normes.

Disposicié addicional tercera.

S’afegeix un nou paragraf a l'article 45 Ic) del Reial
decret legislatiu 1/1993, de 20 de setembre, pel qual
s'aprova el text reféos de I'impost sobre transmissions
patrimonials i actes juridics documentats, amb el text
seguent:

«23a Lallei 2/1994, de 30 de marg, sobre subro-
gacio i modificacio de préstecs hipotecaris.»

Disposicié addicional quarta.

S’autoritza el Govern a dictar totes les disposicions
que siguin necessaries per a l'aplicaciéo deguda d’aquesta
Llei.

Disposici6 final unica.

Aquesta Llei entra en vigor el mateix dia de la publica-

ci6 en el «Butlleti Oficial de I'Estat».

Per tant,
Mano a tots els espanyols, particulars i autoritats, que
compleixin aquesta Llei i que la facin complir.

Madrid, 30 de marg de 1994.
JUAN CARLOS R.

El president del Govern,
FELIPE GONZALEZ MARQUEZ



