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. DISPOSICIONS XERAIS

MINISTERIO DA PRESIDENCIA

7352 Real decreto 716/2009, do 24 de abril, polo que se desenvolven determinados
aspectos da Lei 2/1981, do 25 de marzo, de regulacién do mercado hipotecario
e outras normas do sistema hipotecario e financeiro.

Este real decreto nace co obxectivo de culminar a modernizacion e mellora dos
mecanismos de refinanciamento das entidades de crédito no mercado hipotecario xa
emprendidas coa aprobacion da Lei 41/2007 pola que se modifica a Lei 2/1981, do 25 de
marzo, de regulacion do mercado hipotecario e outras normas do sistema hipotecario e
financeiro, de regulacién das hipotecas inversas e do seguro de dependencia e pola que
se establece determinada norma tributaria. Con este obxectivo, este real decreto desenvolve
a Lei 2/1981, do 25 de marzo, de regulacién do mercado hipotecario, e a Lei 2/1994, do 30
de marzo, sobre subrogacion e modificacion de préstamos hipotecarios, que vén substituir
de forma completa o Real decreto 685/1982, do 17 de marzo, polo que se desenvolven
determinados aspectos da Lei 2/1981, do 25 de marzo, de regulacién do mercado
hipotecario, que queda derrogado.

Unha primeira reforma introducida neste real decreto aclara a capacidade, que xa se
recofiecia de facto, que tefien as sucursais en Espafia de entidades de crédito autorizadas
noutro Estado membro da Union Europea de emitir participaciéns hipotecarias que tefian
por obxecto préstamos e créditos concedidos por elas, garantidos por hipoteca sobre
inmobles situados en Espana.

No que se refire as operacioéns activas, isto €, as condicidons que deben cumprir os
préstamos e créditos hipotecarios para poder servir de base a emisién de titulos do
mercado hipotecario, lévanse a cabo varios desenvolvementos imprescindibles. En
primeiro lugar, eliminase o requisito de finalidade dos préstamos e créditos hipotecarios
que poden garantir as emisions de bonos e cédulas hipotecarias, pois o artigo 4 da Lei
2/1981, do 25 de marzo, inclie entre os préstamos e créditos admitidos para a emision de
titulos do mercado hipotecario calquera que retina as condicions establecidas pola propia
lei, garantidos por hipoteca inmobiliaria e resultando, por tanto, innecesario ningun
desenvolvemento regulamentario.

En segundo lugar, aclarase definitivamente que o principal propdsito do capitulo 1l do
real decreto € definir os requisitos que deben cumprir os préstamos e créditos hipotecarios
concedidos por entidades de crédito para resultar elixibles para os efectos de servir de
cobertura as emisions de bonos hipotecarios, de ser obxecto de participacions hipotecarias
ou de servir para o calculo do limite de emision das cédulas hipotecarias. Dentro destes
requisitos merece mencionarse, primeiro, o feito de que se endurece a relaciéon entre
préstamo ou crédito e valor de taxacion requirida aos préstamos ou créditos hipotecarios
non residenciais, que pasa do 70% ao 60%. Segundo, recofiécese a posibilidade de
utilizacion por parte das entidades de crédito de avais bancarios ou seguros de crédito
hipotecario como unha garantia adicional que lles permita elevar a relacion entre préstamo
ou crédito e valor de taxacion ata 0 95% nos préstamos ou créditos hipotecarios residenciais,
para incluilos na carteira de cobertura das emisiéns de bonos hipotecarios, para poder ser
obxecto de participacions hipotecarias ou para servir para o calculo do limite de emisién
das cédulas hipotecarias. A contia da elevacién da dita relacion entre o 80% e o 95%
dependera da fortaleza xuridica dos termos da garantia, asi como da calidade crediticia do
garante. O pagamento deste aval bancario ou seguro de crédito hipotecario correspondera
unicamente a entidade de crédito e en ninglin caso debera recaer directa ou indirectamente
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sobre o debedor hipotecario. Por ultimo, establece as condicidéns que deben cumprir as
hipotecas concedidas por entidades de crédito espafiolas noutros paises da Unién Europea
de xeito que se consideren equivalentes ao réxime de garantia hipotecaria nacional e
poidan formar parte da carteira de garantia de titulos hipotecarios emitidos no mercado
espanol.

Dentro deste mesmo capitulo e seguindo o obxectivo de modernizacién normativa,
adaptase a normativa hipotecaria as recentes modificacions na lexislacion sobre o solo e
urbanistica. De igual maneira, introducense os axustes precisos para alcanzar unha maior
coherencia da regulacién, en sintonia coas ultimas novidades introducidas durante 2007 e
principios de 2008 na Orde EC0O/805/2003, sobre normas de valoracién de bens inmobles
e de determinados dereitos para certas finalidades financeiras.

Por dltimo, reférmase o mecanismo para contrarrestar o desmerecemento da garantia
hipotecaria, para lograr un grao de proteccién maior do debedor hipotecario cando este
sexa persoa fisica.

O capitulo Il do real decreto aborda a flexibilizaciéon da emisién de titulos do mercado
hipotecario: cédulas hipotecarias e bonos hipotecarios. Debemos lembrar, en primeiro
lugar, a especial proteccidon concursal de que gozan os tedores destes titulos, asi como a
responsabilidade patrimonial universal do emisor, por constituir unha das suas maiores
vantaxes. A esta caracteristica basica vénse engadir toda unha serie de melloras que
reforzan a seguranza para o investidor nestes titulos e que lles permiten unha maior
flexibilidade e axilidade &s entidades de crédito a hora de desefar as condiciéns da sua
emision.

O primeiro que destaca é a liberdade para o establecemento das condiciéns financeiras
dos titulos do mercado hipotecario. O recofiecemento no real decreto de mecanismos
eficientes para xestionar os riscos destas emisiéns tales como derivados de cobertura do
risco de tipo de xuro, activos de substitucion fronte ao risco de liquidez, clausulas de
amortizacion anticipada fronte ao risco de prepagamento, fai innecesario ser tan restritivo
como no ano 1982 no referente as condicions financeiras da emision dos titulos. Permitese,
polo tanto, unha maior liberdade neste sentido coa cautela de exixir uns limites de emisién
mais estritos e de obrigar as entidades de crédito emisoras a que adopten as medidas
necesarias para que non se produzan desequilibrios entre os fluxos derivados da carteira
de garantia e os necesarios para atender os pagamentos aos tedores de cédulas ou bonos
hipotecarios.

En segundo lugar, de especial relevancia resulta a desaparicion de moitas das trabas
administrativas que afectaban estas emisidons e que, grazas ao desenvolvemento dos
nosos mercados de valores e dos seus medios de supervision, quedaron hoxe obsoletas.
Neste sentido eliminase a obriga de publicar no «Boletin Oficial del Estado» as emisions
de titulos. Do mesmo xeito, eliminase a necesidade de realizar notas & marxe no Rexistro
da Propiedade para poder afectar préstamos ou créditos hipotecarios as emisions de
bonos.

En terceiro lugar, introdicese tamén un certo grao de actualizacion no réxime das
participacions hipotecarias. Queda definitivamente claro que mediante a emisién de
participacions hipotecarias se produce unha verdadeira cesion da parte do crédito
hipotecario que se participa. A entidade de crédito que emite as participacions hipotecarias
traslada a totalidade do risco da parte do crédito que se cede. Aclarase, ademais, que
cada un dos titulos de participacién hipotecaria representa unha participacién nun crédito
particular, non nun grupo de créditos.

En cuarto lugar, desenvdlvese o rexistro contable especial dos préstamos e créditos
hipotecarios e activos de substitucién que apoian as cédulas e bonos hipotecarios, asi
como dos instrumentos financeiros derivados vinculados a eles. Os obxectivos principais
do dito rexistro consisten en incrementar a seguranza xuridica ante o concurso, garantir
unha maior transparencia sobre a calidade dos titulos e aumentar a eficacia da supervision
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deste mercado. A actualizacion deste rexistro sera continua, sen que iso implique nunca
unha retaxacion continua de inmobles.

v

O capitulo IV do real decreto detalla unhas minimas particularidades do réxime fiscal
e financeiro dos titulos do mercado financeiro, establecéndoos como titulos aptos para o
investimento de certas entidades con réxime de investimento regulado, asi como o seu
tratamento para os efectos do imposto sobre transmisidns patrimoniais e actos xuridicos
documentados.

No capitulo V inclue as especificidades de circulacién en mercado secundario dos
titulos do mercado hipotecario. Destaca neste capitulo a significativa flexibilizaciéon da
posibilidade de operar con valores propios, ben que se incrementaron os requisitos de
transparencia a este respecto.

O capitulo VI contén o réxime de supervision do mercado de titulos hipotecarios.
Introduciuse unha disposicion que, sen cambiar a relacion de competencias actuais sobre
este mercado do Banco de Espafa e da Comisién Nacional do Mercado de Valores,
explicita o seu contido en cada caso, de modo que non se poida producir ningun solapamento
neste ambito.

\

Na parte final, as disposicions adicionais introducen, en primeiro lugar, unha aclaracion
necesaria e amplamente demandada sobre o réxime aplicable aos certificados de
transmision de hipoteca regulados pola disposicién adicional quinta da Lei 3/1994, do 14
de abiril, pola que se adapta a lexislacién espanola en materia de entidades de crédito a
segunda Directiva de coordinacidon bancaria. Os certificados de transmision de hipoteca
configuranse asi como unha cesién de crédito igual ca as participacions hipotecarias pero
non entran na definicién estrita dese titulo do mercado hipotecario xa que non tefien
garantida unha calidade minima. En segundo lugar, realizanse algunhas aclaraciéns
necesarias do réxime da subrogacién de préstamos hipotecarios e do dereito a enervar
tales subrogacions, coa finalidade de facer mais eficaz a protecciéon do debedor
hipotecario.

A disposicion transitoria Unica pospon determinadas obrigas das entidades referidas
ao rexistro contable especial a distintos momentos temporais posteriores & sua entrada en
vigor.

Por altimo, a disposicion derradeira primeira leva a cabo duas modificacidons no Real
decreto 775/1997, do 30 de maio, sobre o réxime xuridico de homologacion dos servizos
e sociedades de taxacion, coa finalidade de solucionar problemas practicos xurdidos coa
sua aplicacién. As disposiciéns derradeiras segunda, terceira e cuarta contefien,
respectivamente, o titulo competencial conforme o cal se dita a norma, a habilitaciéon para
o seu desenvolvemento regulamentario e a data para a sta entrada en vigor.

Este real decreto ditase ao abeiro, entre outras, das habilitaciéons contidas na disposicion
adicional segunda da Lei 2/1981, do 25 de marzo, de regulacion do mercado hipotecario,
e da disposicion derradeira oitava da Lei 41/2007, do 7 de decembro, pola que se modifica
a Lei 2/1981, do 25 de marzo, de regulacién do mercado hipotecario e outras normas do
sistema hipotecario e financeiro, de regulaciéon das hipotecas inversas e o seguro de
dependencia, e pola que se establece determinada norma tributaria.

Na sua virtude, por proposta da ministra de Economia e Facenda e do ministro de
Xustiza, de acordo co Consello de Estado e logo de deliberacion do Consello de Ministros
na sua reunion do dia 24 de abril de 2009,

DISPONO:

Artigo 1. Obxecto do mercado hipotecario.

O mercado hipotecario, regulado pola Lei 2/1981, do 25 de marzo, de regulaciéon do
mercado hipotecario, ten por obxecto a negociacion dos titulos emitidos polas entidades a
que se refire o artigo seguinte garantidos polos préstamos e créditos hipotecarios
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concedidos por estas, sempre que uns e outros reunan as condiciéns establecidas neste
real decreto.

CAPITULO |

Emisores

Artigo 2.  Entidades que poden participar no mercado hipotecario.
1. As entidades de crédito que poden participar no mercado hipotecario son:

a) Os bancos e, cando asi 0 permitan os seus respectivos estatutos, as entidades
oficiais de crédito.

b) As caixas de aforros e a Confederacion Espafola de Caixas de Aforros.

c) As cooperativas de crédito.

d) Os establecementos financeiros de crédito.

2. Assucursais en Espana de entidades de crédito autorizadas noutro Estado membro
da Unién Europea poderan facer participar terceiros nos préstamos e créditos garantidos
por hipoteca sobre inmobles situados en Espafa concedidos por elas mediante a emisién
de participaciéns hipotecarias, nos termos establecidos neste real decreto.

CAPITULO I

Operacions activas

Artigo 3. Préstamos e créditos elixibles.

Consideraranse préstamos e créditos elixibles para os efectos de lles servir de
cobertura as emisions de bonos hipotecarios, de ser obxecto de participaciéns hipotecarias
ou de servir para o calculo do limite de emision das cédulas hipotecarias, os préstamos e
créditos hipotecarios concedidos polas entidades a que se refire o artigo 2 que cumpran
cos requisitos establecidos neste capitulo.

Artigo 4. A hipoteca.

1. Os préstamos e créditos hipotecarios deberan estar garantidos, en todo caso, con
primeira hipoteca sobre o pleno dominio.

2. Ainscricién do predio hipotecado deberd estar vixente e sen ningunha contradicién
€ non suxeita a limitaciéns por razén de inmatriculacion ou por se tratar de inscricions
practicadas ao abeiro do artigo 298 do Regulamento hipotecario.

3. As entidades emisoras non poderan pospor as hipotecas existentes ao seu favor
en garantia de préstamos ou créditos afectos ao pagamento de bonos ou que fosen
obxecto dalgunha participacion hipotecaria, salvo co consentimento do Sindicato de
Tedores de Bonos ou dos tedores de bonos cando este non se constituise, ou de todos os
participes do préstamo ou crédito, respectivamente.

No caso de que o Sindicato de Tedores de Bonos non se constituise, o acordo de
emision dos bonos hipotecarios determinara a forma en que, chegado o caso, o emisor
pedira o consentimento dos tedores de bonos que sO estara suxeito aos requisitos e
restricions necesarios para garantir a identificacion dos tedores e a seguranza das
comunicaciéns. O consentimento requirira unha maioria absoluta entre, polo menos, duas
terceiras partes dos tedores.

4. As entidades emisoras tampouco poderan, sen o expresado consentimento:

a) Cancelar voluntariamente as ditas hipotecas, por causa distinta do pagamento do
préstamo ou crédito garantido.

b) Renunciar ou transixir sobre elas.

c) Condonar en todo ou en parte o préstamo ou crédito garantido.

d) En xeral, realizar calquera acto que diminua o rango, a eficacia xuridica ou o valor
econdémico da hipoteca ou do préstamo ou crédito.
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5. As hipotecas inscritas a favor das entidades que poden participar no mercado
hipotecario sé poderan ser rescindidas ou impugnadas ao abeiro do previsto no artigo 71
da Lei 22/2003, do 9 de xullo, concursal, pola administracién concursal, que tera que
demostrar a existencia de fraude na constitucion de gravame. En todo caso quedaran a
salvo os dereitos do terceiro de boa fe.

Artigo 5. Limites do préstamo ou crédito.

1. O préstamo ou crédito garantido non podera exceder o 60% do valor de taxacién
do ben hipotecado, salvo para o financiamento da construcion, rehabilitacién ou adquisicién
de vivenda, en que podera alcanzar o 80% daquel valor, sen prexuizo das excepcions
previstas no seguinte niumero.

2. O limite do 80% a relacion entre o préstamo ou crédito garantido e o valor da
vivenda hipotecada mencionado no numero anterior poderase superar, sen exceder en
ningun caso o 95%, se o préstamo ou crédito hipotecario conta con aval bancario prestado
por entidade de crédito distinta da acredora ou esta cuberto por un seguro de crédito, do
ramo 14 do artigo 6.1 do Real decreto lexislativo 6/2004, do 29 de outubro, polo que se
aproba o texto refundido da Lei de ordenacién e supervision dos seguros privados, prestado
por entidades aseguradoras. En calquera caso, sera a entidade de crédito acredora a que
sufrague o custo do aval bancario ou a que figure como tomadora do seguro e sufrague o
seu custo. En ningun caso se podera repercutir o custo do aval bancario ou seguro sobre
o debedor hipotecario. O aval bancario ou o seguro deberan cumprir en todo caso as
seguintes condicions:

a) Agarantia sera directa;

b) O alcance da garantia ou seguro estara definido con claridade e sera xuridicamente
valido e eficaz;

c) A garantia ou seguro cubrira, polo menos, o importe do préstamo ou crédito
garantido que exceda o 80% do valor de taxacion do ben hipotecado;

d) O acordo de garantia ou seguro non contera ningunha clausula cuxo cumprimento
escape ao control directo do acredor e que:

i) Lle permita ao provedor da garantia ou seguro cancelar unilateralmente esa
garantia ou seguro;

i) Incremente o custo efectivo da garantia ou seguro como resultado da deterioracion
da calidade crediticia do préstamo ou crédito garantido ou asegurado; ou,

iii) Poida permitir que o provedor da garantia ou seguro reduza o vencemento
destes;

e) Encasodeincumprimento ou falta de pagamento do debedor orixinal e transcorrido
un periodo maximo de 24 meses desde ese momento, a entidade de crédito acredora tera
dereito a exixir do garante ou asegurador os pagamentos pendentes derivados do préstamo
ou crédito hipotecario cuberto,

f) O pagamento polo garante ou asegurador non podera, en ningun caso, estar
supeditado a que a entidade de crédito obtefia unha resolucién xudicial; no caso de seguro,
0 mero incumprimento nos termos establecidos no contrato sera considerado sinistro;

g) A garantia ou seguro sera unha obriga expresa e documentada por escrito que
asume o garante ou o asegurador, respectivamente;

h) A garantia ou seguro cubrira, polo menos, o pagamento do principal e os xuros
pactados derivados do préstamo ou crédito hipotecario que o debedor estea obrigado a
efectuar;

i) Aentidade de crédito ou aseguradora que preste a garantia ou seguro mencionados
neste punto non poderan pertencer ao mesmo grupo, de acordo co que dispdn o artigo 42
do Cddigo de comercio, que a entidade acredora do préstamo ou crédito hipotecario
garantido ou asegurado, e,

j) A entidade de crédito que proporcione a garantia debera ter unha cualificacion
crediticia minima para exposiciéns a longo prazo de A1, A+ ou asimilados dunha axencia
de cualificacion de riscos recofiecida polo Banco de Espaina; de se tratar dun seguro,
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bastard con que a entidade aseguradora dispofia da correspondente autorizacion
administrativa.

Cando o aval bancario ou o seguro cubra todos os pagamentos derivados do crédito
ou préstamo hipotecario que o debedor estiver obrigado a efectuar, tefia caracter inmediato
e, no caso do aval bancario, o garante goce dunha cualificacion de calidade crediticia igual
ou maior ca a do Reino de Espania, a relacion maxima entre o préstamo ou crédito garantido
e o valor da vivenda hipotecada mencionada no punto anterior sera do 95%. Nos demais
casos, o Banco de Espafia determinara a porcentaxe maxima a que podera chegar esa
relacion, atendendo as caracteristicas da garantia provista e & calidade crediticia do
garante.

3. Os préstamos e créditos hipotecarios que inicialmente excedan estas porcentaxes
resultaran elixibles para o calculo do limite de emision das cédulas hipotecarias, para
servir de cobertura a emision de bonos hipotecarios e para ser obxecto de participacions
hipotecarias cando, como consecuencia da amortizacién experimentada polo seu principal
ou da modificacion do valor dos bens no mercado, despois da taxacion correspondente, o
seu importe non supere os limites establecidos neste artigo en relacion co valor de taxacion,
inicial ou revisado, do ben hipotecado.

Artigo 6. Préstamos e créditos garantidos por inmobles situados noutros paises da Union
Europea.

1. Os préstamos e créditos que estean garantidos por inmobles situados dentro da
Union Europea poderan ser considerados préstamos e créditos elixibles para o calculo do
limite de emision das cédulas hipotecarias e para servir de cobertura & emision de bonos
hipotecarios sempre que, a xuizo do Banco de Espafa, esas garantias sexan de natureza
e caracteristicas equivalentes as previstas neste real decreto.

2. Aequivalencia das garantias apreciarase atendendo aos seguintes requisitos que
se cumpriran por esa garantia ou polo réxime xuridico que a regule:

a) Que a hipoteca ou dereito dado en garantia sexa xuridicamente valido e eficaz en
todas as xurisdiciéns relevantes no momento da conclusién do contrato de préstamo ou
crédito e fose documentado por escrito en tempo e forma;

b) Que o réxime xuridico que regule a garantia estableza a obriga de valoracion
previa do inmoble que serve de garantia por un taxador independente da entidade de
crédito prestamista, entendido como unha persoa que posua as cualificacions, capacidades
e experiencia necesarias para efectuar unha taxaciéon e que sexa independente do
procedemento de decision crediticia;

¢) Que oacordo de garantia e o procedemento xuridico en que se sustenta lle permita
a entidade de crédito acredora liquidar o valor da garantia pola sua propia conta nun prazo
razoable ante unha situacion de falta de pagamento; e

d) Que o réxime xuridico que regule a garantia prevexa a existencia de mecanismos
suficientes para garantir a obtencion dun prezo xusto na execucion da garantia.

Para os efectos de apreciar a equivalencia dos réximes e garantias correspondentes,
o Banco de Espafia poderalles requirir as entidades canta informaciéon e documentacién
adicional considere oportuna, incluidos ditames xuridicos suficientes, elaborados de forma
independente por expertos alleos & entidade, asi como acreditacion do tratamento que
esas garantias recibiron da autoridade supervisora do pais afectado como instrumento de
mitigacion de riscos, para os efectos dos requirimentos de solvencia das entidades de
crédito.

3. Aos préstamos e créditos garantidos por inmobles situados dentro da Unién
Europea que se considere, de acordo co numero anterior, que contan con garantias
equivalentes as previstas neste real decreto, aplicaranselles os artigos 3, 4.1,4.2,4.3, 4.4,
5,7, 10, 11 e 12 deste capitulo e os artigos 4 ao 9 da Lei 2/1981, do 25 de marzo, para
determinar se resultan elixibles para o calculo do limite de emision das cédulas hipotecarias
e para servir de cobertura a emisién de bonos hipotecarios.

4. En ningun caso os préstamos e créditos regulados neste artigo poderan ser
obxecto de participacions hipotecarias.
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Artigo 7. Titularidade dos bens.

1. As hipotecas deben estar constituidas sobre bens que pertenzan en pleno dominio
e na sua totalidade ao hipotecante. Ese pleno dominio non podera estar suxeito a
condiciéns, prohibicidns de dispor, prazos, substitucions, reservas, cargas, gravames ou
limitacidns de calquera clase, salvo que uns e outras non afecten a hipoteca, se pospofian
a ela ou se cancelen previamente a emision de titulos.

Non se consideraran carga, para estes efectos, as afectacions por razén de impostos
xerados polo Estado, a Administracion autonémica ou a Administracion local, nin as
responsabilidades derivadas do artigo 99 do Regulamento de vivendas de proteccion
oficial, aprobado polo Decreto 2114/1968, do 24 de xullo.

2. Malia o disposto no numero 1, o predio hipotecado podera pertencer a distintas
persoas en participacions indivisas, ou con titularidade sobre os dereitos integrantes do
dominio, sempre que a hipoteca fose constituida sobre a totalidade das participacions ou
dereitos como unha soa, de acordo co disposto no artigo 217 do Regulamento hipotecario,
aprobado polo Decreto do 14 de febreiro de 1947.

3. Nos edificios constituidos en réxime de propiedade horizontal:

a) Se a hipoteca recaer sobre o edificio no seu conxunto, debera constituirse e estar
inscrita na forma que prevén o artigo 218 do Regulamento hipotecario, aprobado polo
Decreto do 14 de febreiro de 1947.

b) Se a hipoteca recaer sobre os pisos ou locais, estes deberan constar inscritos en
folios separados.

Artigo 8. Taxacion previa.

1. Os bens inmobles por natureza sobre os cales recaia a hipoteca deberan ter sido
taxados con anterioridade a emisién de titulos polos servizos de taxacion da entidade
financeira prestamista ou de entidades homologadas, consonte o que dispon este real
decreto. Esta taxacién ten por obxecto estimar de forma adecuada o prezo que poden
alcanzar aqueles bens de maneira que o seu valor se constitia en garantia ultima das
entidades financeiras e dos aforradores que participen no mercado.

2. Ataxacion acreditarase mediante certificacion dos servizos correspondentes e de
se ter practicado antes do outorgamento da escritura de constitucion da hipoteca, farase
constar na dita escritura e na sua inscricidon no Rexistro da Propiedade. Neste caso, o tipo
de poxa para o suposto de execucidon da hipoteca sera necesariamente, como minimo,
esa valoracion.

3. A certificacion deberase basear nun informe de taxacién en que se recolleran os
aspectos xuridicos e técnicos que inflian na valoraciéon do ben e que constitlen as suas
caracteristicas basicas definitorias, asi como o conxunto de calculos técnico-econdmicos
conducentes a determinar o valor final da taxacion.

O informe técnico de taxacién, asi como o certificado en que se podera sintetizar,
debera ser asinado necesariamente por un arquitecto, aparellador ou arquitecto técnico,
enxefieiro ou enxefeiro técnico da especialidade correspondente segundo o réxime
competencial profesional marcado pola natureza do obxecto da taxacion. Este informe non
tera que ser visado polo colexio oficial respectivo e caducara aos tres meses da data da
sUa sinatura.

4. O ministro de Economia e Facenda podera establecer os criterios de valoracion,
os contidos minimos dos informes e certificados de taxacién e cantas disposicions sexan
necesarias para os efectos de valoracién dos bens que poidan servir de garantia no
mercado hipotecario.

Artigo 9.  Ampliacién de hipoteca.

Se por razéns de mercado ou por calquera outra circunstancia o valor do ben hipotecado
desmerecese da taxacion inicial en mais dun 20%, e con iso se superasen, en funcién do
principal pendente de amortizar, os limites a que se refire o artigo 5.1, a entidade acredora,
logo de taxacion realizada por unha sociedade homologada independente, podera exixir



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Suplemento en lingua galega ao num. 107

Sabado 2 de maio de 2009

Sec. I.

do debedor a ampliacién da hipoteca a outros bens suficientes para cubrir a relacion
exixible entre o valor do ben e o préstamo ou crédito que garante.

No caso de que o debedor sexa unha persoa fisica, o desmerecemento a que se refire
o paragrafo anterior deberase manter durante o prazo dun ano, contado desde o momento
en que a entidade acredora fixese constar no rexistro contable a que se refire o artigo 21
o citado desmerecemento.

O debedor, despois de ser requirido para efectuar a ampliacion, podera optar pola
devolucion da totalidade do préstamo ou crédito ou da parte deste que exceda o importe
resultante de aplicar a taxacién actual a porcentaxe utilizada para determinar inicialmente
a sua contia.

Se dentro do prazo de dous meses desde que fose requirido para a ampliacién, o
debedor non a realiza nin devolve a parte de préstamo ou crédito a que se refire o paragrafo
anterior, entenderase que optou pola devolucion da totalidade do préstamo ou crédito, a
cal lle sera inmediatamente exixible pola entidade acredora.

Artigo 10.  Seguros de danos.

1. Os bens sobre os cales se constitia a garantia hipotecaria deberan contar cun
seguro contra danos axeitado a sUa natureza. Os riscos cubertos deberan ser, cando
menos, os incluidos nos ramos de seguro 8 e 9 do artigo 6.1 do Real decreto lexislativo
6/2004, do 29 de outubro, polo que se aproba o texto refundido da Lei de ordenacion e
supervision dos seguros privados, con excepcion do roubo. A suma asegurada debera
coincidir co valor de taxacidn do ben asegurado excluido o valor dos bens non asegurables
por natureza, en particular o solo.

2. O tomador do seguro notificaralle ao asegurador a existencia do préstamo ou
crédito que grave o ben asegurado e o asegurador trasladaralle aquela notificacién ao
acredor.

3. No caso de falta de pagamento da prima polo tomador do seguro, o asegurador
notificarallo ao acredor antes de que expirase o prazo de graza do pagamento da prima.

4. No caso de sinistro, o tomador do seguro notificarallo ao asegurador nos termos
previstos na pdliza e este trasladaralle a notificaciéon ao acredor.

Artigo 11.  Bens excluidos.

1. Os bens que non poden ser admitidos en garantia para préstamos ou créditos
hipotecarios que se consideren elixibles de acordo co artigo 3 por non representar un valor
suficientemente estable e duradeiro son os seguintes:

a) O dereito de usufruto.

b) As concesions administrativas.

c) Os dereitos de superficie cuxa duracion, contada a partir da data prevista para o
final do prazo de amortizacién do préstamo ou crédito hipotecarios, non alcance os 20
anos, os dereitos de pastos, augas, lefias e semellantes.

d) Os edificios e instalacidns situadas féra de ordenacion urbana e os terreos sobre
os cales se autorizasen obras de caracter provisional, nos termos fixados para un ou outro
suposto na lexislacion sobre o solo ou urbanistica aplicable, cando tal circunstancia conste
rexistralmente.

2. Seran en todo caso bens hipotecables, para os efectos do mercado hipotecario, as
vivendas acollidas a algun réxime de proteccion publica, cuxos requisitos e beneficios se
rexeran polo disposto na normativa especial correspondente.

Artigo 12. Préstamos e créditos excluidos ou restrinxidos.

1. Non poderan resultar elixibles de acordo co artigo 3 os préstamos ou créditos
hipotecarios seguintes:

a) Os que estean instrumentados en titulos valores nominativos, @ orde ou ao
portador.
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b) Os totalmente vencidos ou a parte vencida deses préstamos ou créditos no
momento de seren afectados como garantia da emision. O disposto nesta letra non sera
de aplicacion as participacions hipotecarias.

c) Os que estivesen afectos a outra emision de bonos ou os que fosen obxecto de
participacions hipotecarias na porcion participada.

d) Os garantidos con hipoteca que apareza rexistralmente contradita mediante
anotacién de demanda.

e) Os subhipotecados ou embargados.

f) Os suxeitos a condicion suspensiva, mentres non conste rexistralmente o seu
cumprimento, e os garantidos por hipoteca de seguranza ou de maximo, na parte en que
non conste estar efectivamente contraida a débeda correspondente no rexistro contable
especial levado pola entidade emisora das cédulas ou bonos hipotecarios, ou no libro
especial mencionado no artigo 32.3 levado pola entidade emisora, no caso de participacions
hipotecarias.

2. Os préstamos ou créditos que estean garantidos con hipoteca sobre edificios en
construcion ou sobre os predios independentes en réxime de propiedade horizontal que
formen parte deles, sé poderan resultar elixibles de acordo co artigo 3 cando reunan os
seguintes requisitos:

a) Que o préstamo ou crédito se destine a financiar a construcion do ben hipotecado
e o prestameiro quede obrigado a concluilo.

b) Que oben hipotecado que debe resultar ao concluir a construcion sexa susceptible,
segundo este real decreto, de hipoteca en garantia de préstamos ou créditos que resulten
elixibles de acordo co artigo 3.

¢) Que no certificado de taxacion conste o valor que alcanzard, unha vez rematada a
sUa construcion, o edificio ou predio hipotecados.

3. Sexa cal for o importe do préstamo ou crédito comprendido no nimero anterior,
para os efectos de resultar elixible de acordo co artigo 3, o limite computable vira
determinado pola suma dos importes seguintes:

a) 50% do valor de taxacion do soar; e
b) 50% do valor das obras realizadas, excluida a repercusién do soar.

4. As contias resultantes da aplicacion do niumero anterior sé se poderan computar,
para os efectos de resultar elixibles de acordo co artigo 3, sempre que a stia suma non
exceda o 20% do importe total dos capitais dos préstamos e créditos afectos a unha
emision de bonos ou da carteira que determina o limite da emision de cédulas.

5. Os préstamos ou créditos que estean garantidos con hipoteca sobre terreos en
que, de acordo coa lexislacion sobre o solo ou urbanistica aplicable, sexa posible edificar,
para os efectos de resultar elixibles de acordo co artigo 3, terdn como limite computable o
50% do valor de taxacion deses terreos.

6. Os préstamos ou créditos que estean garantidos con hipoteca sobre bens inmobles
construidos ou edificados en virtude dun dereito de superficie s6 se poderan considerar
elixibles, de acordo co artigo 3, cando a edificacién ou construcion fose realizada dentro
do prazo previsto para iso no titulo constitutivo do dereito, de conformidade coa normativa
aplicable.

7. Se por razéns de mercado ou por calquera outra circunstancia, o valor do ben
hipotecado desmerecese da taxacion inicial nos termos establecidos no artigo 9 e iso non
fose emendado polos métodos descritos no dito artigo, o préstamo ou crédito hipotecario
garantido por ese ben deixara de ser elixible de acordo co artigo 3, salvo que xa se afectase
a emision de bonos ou fose obxecto de participaciéns hipotecarias.

8. Os préstamos e créditos hipotecarios que, por contar co aval bancario ou co seguro
previstos no artigo 5.2, superen os limites establecidos no artigo 5.1, s6 se computaran
para o calculo dos limites de emisién dos artigos 23 e 24 ata as porcentaxes establecidas
no dito artigo 5.1.
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CAPITULO llI
Operacions pasivas

Seccion 1.2 Titulos hipotecarios

Artigo 13. Clases de titulos.

1. Os titulos que se emitan para o mercado hipotecario poden ser de tres clases:
cédulashipotecarias, bonos hipotecarios e participacions hipotecarias. Estas denominacions
son exclusivas e quedan reservadas para eses titulos.

2. Os titulos hipotecarios poderan ser emitidos por todas as entidades a que se refire
o artigo 2, sempre que se cumpran as condicions e requisitos que se exixen neste real
decreto.

Artigo 14. Cédulas hipotecarias.

1. As cédulas hipotecarias conteran, polo menos, os seguintes datos:

a) A designacioén especifica e a indicacion da sua lei reguladora.

b) Aexpresién de se son nominativas, a orde ou ao portador e, de ser o caso, 0 nhome
do titular ou o da persoa a cuxa orde estean libradas. En defecto de cualificacion expresa,
entenderanse emitidas ao portador.

c) O seu valor nominal e o das primas, de as teren.

d) O prazo e a forma de amortizaciéon do capital.

e) Os xuros que xeren e 0s seus vencementos.

f) A opcion que, en canto a forma de pagamento, permite o artigo 22 deste real
decreto.

g) A expresion de se a cédula é unica ou se pertence a unha serie e, neste ultimo
caso, o numero do titulo e o nUmero ou a letra da serie, de haber varias.

h) A data da emision.

i) O nome e domicilio da entidade emisora e, de ser o caso, os datos da sua inscricion
no Rexistro Mercantil.

j) O selo da entidade emisora e a sinatura, cando menos, dun dos seus conselleiros
ou apoderados, que podera ser impresa, cumprindo os requisitos legais, cando as cédulas
se emitan en serie.

k) A expresion de se a cédula inclue ou non unha opcién de amortizacion anticipada
a favor do emisor e as circunstancias en que esta se pode exercer.

2. Cando as cédulas hipotecarias estean representadas por medio de anotaciéns en
conta faranse constar en todo caso no documento a que se refire o artigo 6 da Lei 24/1988,
do 28 de xullo, do mercado de valores, aqueles dos datos mencionados no numero 1
anterior que resulten compatibles con tal forma de representacion.

Artigo 15.  Bonos hipotecarios.

Os bonos hipotecarios conteran os datos que para as cédulas establece o artigo 14 e
ademais os seguintes:

a) O nome e residencia do notario e o numero do seu protocolo, en que conste a
escritura publica pola que se afectan os préstamos e créditos hipotecarios & emision de
bonos hipotecarios.

b) A circunstancia de que os bonos estan especialmente garantidos pola afectacion
dos préstamos e créditos hipotecarios citados na escritura publica e, de existiren, polos
activos de substitucion previstos no artigo 17 da Lei 2/1981, do 25 de marzo, que se
afecten en escritura publica e polos fluxos econémicos xerados polos instrumentos
financeiros derivados vinculados a cada emision.

c) A circunstancia de que a afectacion recollida na letra b) anterior non excliue a
responsabilidade patrimonial universal da entidade emisora.
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d) O domicilio do Sindicato de Tedores de Bonos, de se tratar dunha emision en serie
€ no caso en que este se constituise.
e) Adata de inscricion da emision no Rexistro Mercantil.

Seccion 2.2 Condiciéns de emisién
Artigo 16. Normas xerais.

1. A realizacién das emisiéns de cédulas e bonos hipotecarios axustarase, sen
prexuizo do previsto neste real decreto, a normativa reguladora do mercado de valores,
aos pactos, estatutos ou normas das entidades emisoras e aos acordos dos seus 6rganos
competentes, sempre que non contravefan o establecido naquela.

2. As cédulas e os bonos hipotecarios poderanse emitir coas caracteristicas
financeiras que se desexen consonte o que se establece no artigo 11 da Lei 2/1981, do 25
de marzo.

3. As cédulas e os bonos hipotecarios poderan incluir clausulas de amortizaciéon
anticipada a disposicién do emisor segundo o especificado nos termos da emision.

4. En ningun caso podera resultar prexudicado o debedor hipotecario pola emision
de titulos a que se refire a Lei 2/1981, do 25 de marzo.

Artigo 17.  Emision de cédulas.

1. Cando as cédulas non se emitan en serie, a data da stia emision debera constar
de forma fidedigna.

2. Os titulos emitidos en serie estenderanse en libros talonarios cun rexistro-matriz e
estaran numerados correlativamente. Poderan existir varias series dentro dunha mesma
emision. A diferenza podera consistir no valor nominal, no contido dos dereitos, ou en
ambas as cousas a vez. Os titulos de cada serie seran de igual valor e conferiran os
mesmos dereitos.

3. A emisién de cédulas hipotecarias comportara a obriga da entidade emisora de
manter un rexistro contable especial co contido que se detalla no artigo 21.

4. Os activos de substitucién que, de acordo co artigo 16 da Lei 2/1981, do 25 de
marzo, apoien emisions de cédulas hipotecarias, farano ata o limite establecido no dito
artigo e con relacién a unha emision determinada de cédulas hipotecarias realizada pola
entidade. Os activos de substitucion deberanse vincular a unha determinada emision de
cédulas no momento en que esa emision se produza e quedaran identificados no rexistro
contable especial de acordo co artigo 21.

5. Para os efectos do calculo do limite establecido no paragrafo segundo do artigo 16
da Lei 2/1981, do 25 de marzo, os activos de substitucion vinculados a unha emisién de
cédulas hipotecarias valoraranse polo seu valor de mercado no momento da sua vinculacién
a emision de cédulas hipotecarias.

6. Os emisores de cédulas hipotecarias adoptaran as medidas necesarias para evitar
desequilibrios inapropiados entre os fluxos procedentes da carteira de cobertura e os
derivados da atencién dos pagamentos debidos polas cédulas que emitan.

Artigo 18.  Emision de bonos.

1. A afectacién de préstamos ou créditos hipotecarios a unha emision de bonos
hipotecarios farase constar, unha vez finalizado o periodo de subscricion da emision e
antes de que se produza o desembolso por parte dos tedores dos bonos, en escritura
publica. De acordo co artigo 13 da Lei 2/1981, do 25 de marzo, s6 se poderan afectar a
emisions de bonos hipotecarios, préstamos e créditos hipotecarios que resulten elixibles
de acordo co artigo 3.

2. Esta escritura, ademais de reunir os requisitos exixidos pola lexislacion notarial,
contera, polo menos, o seguinte:

a) A denominacion, domicilio e data de constitucion da entidade emisora.
b) O nome, apelidos e domicilio dos seus administradores.
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c) O importe e condicions da emision.

d) Adata inicial e o prazo de subscricion dos titulos.

e) A natureza, clase e caracteristicas dos titulos, con referencia a cada unha das
series, de haber varias, expresando o valor nominal dos titulos, as primas, se as houber, a
forma e os prazos de amortizacién do capital, os xuros que xeren e 0s seus
vencementos.

f) Arelacion detallada dos préstamos e créditos hipotecarios que queden afectos ao
pagamento dos bonos, con indicacién dos seus capitais, valor actualizado no momento da
emision, a data de constitucion das hipotecas e os datos da sua inscricion no Rexistro da
Propiedade, asi como datos suficientes para identificar os activos de substitucion vinculados
a emision a que se refire o artigo 17 da Lei 2/1981, do 25 de marzo.

g) A constitucion do Sindicato de Tedores de Bonos cando estes se emitan en serie
€ nos casos en que esta se produza.

3. A emision inscribirase na folla do Rexistro Mercantil correspondente & entidade
emisora cando esta estiver suxeita a inscricién no dito rexistro. A emision de bonos farase
constar, adicionalmente, nun rexistro contable especial que levara a entidade emisora e
tera o contido que se detalla no artigo 21.

4. Os activos de substitucién que, de acordo co nimero dous do artigo 17 da Lei
2/1981, do 25 de marzo, apoien emisions de bonos hipotecarios farano ata o limite
establecido no dito artigo e con relacién a unha emisién determinada de bonos hipotecarios
realizada pola entidade. Os activos de substitucion deberanse vincular a unha determinada
emision de bonos no momento en que esa emisidon se produza e quedaran identificados
no rexistro contable especial de acordo co artigo 21.

5. Para os efectos do calculo do limite establecido no nimero dous do artigo 17 da
Lei 2/1981, do 25 de marzo, os activos de substitucion vinculados a unha emision de
bonos hipotecarios valoraranse polo seu valor de mercado no momento da afectacion &
emision de bonos hipotecarios.

6. Os emisores de bonos hipotecarios adoptaran as medidas necesarias para evitar
desequilibrios inapropiados entre os fluxos procedentes da carteira de cobertura e os
derivados da atencién dos pagamentos debidos polos bonos emitidos.

Artigo 19. Sindicato de Tedores de Bonos.

1. Respecto ao funcionamento do Sindicato de Tedores de Bonos, facultades e
atribuciéns do presidente e da Asemblea de Tedores, observarase o disposto na Lei 2/1981,
do 25 de marzo, neste real decreto e no Real decreto lexislativo 1564/1989, do 22 de
decembro, polo que se aproba o texto refundido da Lei de sociedades andnimas.

2. O Sindicato de Tedores de Bonos podera exercer as seguintes funcions, se asi se
acorda no momento da sua constitucion:

a) Permitirlle a entidade emisora pospor as hipotecas existentes ao seu favor en
garantia de préstamos ou créditos afectos a emisién de bonos hipotecarios,

b) Permitirlle, mediante acordo, & entidade emisora, cancelar esas hipotecas, por
causa distinta do pagamento do préstamo ou crédito garantido.

c) Permitirlle & entidade emisora renunciar ou transixir sobre elas,

d) Permitirlle a entidade emisora a novacién do préstamo ou crédito garantido,
condonalo en todo ou en parte ou prorrogalo,

e) Impedirlle, en xeral, a entidade emisora realizar calquera acto que diminua o
rango, a eficacia xuridica ou o valor econémico da hipoteca ou do préstamo ou crédito,

f) Intervir, a través do seu presidente, en caso de emisiéon en serie, na escritura
publica pola que se afectan os préstamos ou créditos hipotecarios a emisién de bonos,
mencionada no artigo 19.1,

g) Enrepresentacion dos tedores de bonos, pechar coa entidade emisora o convenio
a que se refire o artigo 22.1.2.°
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Seccion 3.2 Rexistro contable especial, derivados, extincion da afectacion de préstamos
e créditos e prescricion

Artigo 20. Derivados vinculados a emision de cédulas ou bonos hipotecarios.

Os instrumentos financeiros derivados vinculados a unha emision de cédulas ou bonos
hipotecarios a que se refiren os artigos 12 e 13 da Lei 2/1981, do 25 de marzo, deberan
cumprir os requisitos seguintes:

a) Seran operacions de permuta de tipos de xuro ou divisa, ou outros instrumentos
financeiros derivados que tefian por obxectivo cubrir o risco de tipo de xuro ou de tipo de
cambio en que se incorreu coa emision,

b) Os contratos deberan especificar que o dereito da entidade de crédito emisora ao
valor positivo, de existir, do contrato de instrumento financeiro derivado non se vera
prexudicado porque esa entidade sexa declarada en concurso. Do mesmo xeito,
entenderase cumprido este requisito cando o concurso da entidade emisora non supofa a
terminacion do contrato de instrumento financeiro derivado,

c) As contrapartes dos contratos de derivado deberan ter unha cualificacion crediticia
minima A1, A+ ou asimilados dunha axencia especializada en cualificacién de riscos de
recofiecido prestixio.

Artigo 21.  Rexistro contable especial.

1. As entidades a que se refire o artigo 2 emisoras de cédulas ou bonos hipotecarios
levaran un rexistro contable especial dos préstamos e créditos hipotecarios que serven de
garantia a esas emisions, dos activos de substitucion que as apoien e dos instrumentos
financeiros derivados vinculados a cada emision.

2. O rexistro contable especial actualizarase de forma continua e constara de duas
partes diferenciadas.

3. Naprimeira parte constara a relacion de todos os préstamos e créditos hipotecarios
que apoian as cédulas hipotecarias emitidas pola entidade, con indicaciéon expresa de se
resultan ou non elixibles de acordo co artigo 3 e co contido establecido no anexo I, a
relacion dos activos de substitucion que apoian cada emisién de cédulas, con indicacion
expresa da emisién a cal quedan vinculados e co contido establecido no anexo Il, e a
relacion dos instrumentos financeiros vinculados a cada emision, con indicacion expresa
da emision a cal quedan vinculados e co contido establecido no anexo lll.

4. Nasegunda parte constara arelacion de todos os préstamos e créditos hipotecarios
que apoian cada unha das emisiéns de bonos hipotecarios realizadas pola entidade co
contido establecido no anexo |, a relaciéon dos activos de substitucion que apoian esa
emision de bonos hipotecarios co contido establecido no anexo Il e a relacion dos
instrumentos financeiros vinculados a esa emision co contido establecido no anexo Il
Para estes efectos, seran necesarias tantas subdivisions desta segunda parte como
emisions de bonos hipotecarios vivas tefia a entidade.

5. O Banco de Espafa podera aclarar as definicions dos conceptos contidos nos
anexos |, Il e lll e realizar adaptaciéns de orde técnica ao rexistro contable especial
regulado nos numeros anteriores.

6. O Banco de Espafia determinara os datos esenciais do rexistro mencionado neste
artigo que se deberan incorporar as contas anuais da entidade emisora e que incluiran,
como minimo:

a) Os seguintes valores agregados extraidos da primeira parte do rexistro:

1.° O valor nominal da totalidade da carteira de préstamos e créditos hipotecarios
pendentes;

2.° O valor nominal da totalidade dos préstamos ou créditos hipotecarios pendentes
que resultan elixibles de acordo co artigo 3; e,

3.2 O valor nominal dos activos de substitucion afectos a cada unha das emisions de
cédulas hipotecarias e a sua desagregacion, segundo a sua natureza.
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b) Os seguintes valores agregados extraidos da segunda parte do rexistro e
calculados para cada unha das emisions de bonos hipotecarios da entidade:

1.° O valor nominal e o valor actualizado, calculado de acordo co artigo 23, da
totalidade da carteira de préstamos e créditos hipotecarios que cobren a emision de
bonos;

2.° O valor nominal e o valor actualizado, calculado de acordo co artigo 23, da
totalidade dos bonos hipotecarios vivos da emision; e,

3.° O valor nominal da totalidade dos activos de substitucion afectos a emision de
bonos hipotecarios e a sua desagregacion, segundo a sua natureza.

c) Os valores nominais agregados dos titulos do mercado hipotecario de cada clase
vivos emitidos pola entidade, con indicacion expresa de se o foron mediante oferta
publica.

7. As entidades emisoras de cédulas ou bonos hipotecarios deberan incluir unha
nota especifica na siia memoria anual de actividades que se refira aos datos mencionados
no numero anterior. Esta nota incluira, adicionalmente, unha manifestacion expresa do
Consello de Administracion ou érgano equivalente da entidade de crédito, relativa a
existencia de politicas e procedementos expresos en relacién coas suas actividades no
mercado hipotecario e pola que este érgano se faga responsable do cumprimento da
normativa do mercado hipotecario.

Artigo 22.  Extincién e prescricion.

1. A afectacion de préstamos ou créditos hipotecarios en garantia dunha emision de
bonos extinguirase:

1.° Pola amortizacion total ou parcial dos bonos emitidos.

2.° Polo convenio entre a entidade emisora e os tedores de bonos ou o tedor do bono
Unico para a extincion da garantia ou para a substitucién dun ou varios préstamos ou
créditos por outro ou outros de igual ou superior valor actual que rednan os requisitos
exixidos polo presente real decreto. Para estes efectos, os tedores de bonos poderan ser
representados polo Sindicato de Tedores de Bonos de se acordar asi no momento da
constitucién do dito sindicato.

3.° Pola cancelacion por calquera causa da hipoteca que garanta o préstamo ou
crédito afecto.

2. Desde o dia do seu vencemento normal os titulos a que se refire o artigo 13
deixaran de xerar xuros, presentasense ou non ao cobramento.

Conforme o disposto no artigo 950 do Cédigo de comercio, o reembolso dos titulos, asi
como o pagamento dos seus xuros e primas, deixaran de ser exixibles aos tres anos do
seu vencemento.

Seccién 4.2 Limites de emision
Artigo 23. Dos bonos hipotecarios.

1. O valor actualizado dos bonos hipotecarios, entendido como a suma de todos os
fluxos monetarios descontados no presente utilizando a curva de tipos de xuro de mercado
relevante, debera ser inferior, polo menos nun 2%, ao valor actualizado dos préstamos e
créditos hipotecarios afectos a emision.

2. Para os efectos de calcular os valores actualizados mencionados no numero
anterior utilizarase a curva de tipos de xuro de operaciéns de permuta financeira en euros
(«euro swap curve»). De existiren préstamos ou créditos afectos a emision de bonos
hipotecarios denominados en moedas diferentes do euro, utilizarase para calcular o seu
valor actualizado a curva de tipos de xuros de operaciéns de permuta financeira na moeda
en que estean denominados. Os valores actualizados calculados en moedas distintas ao
euro converteranse ao euro utilizando o tipo de cambio do momento do calculo.
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3. O vencemento medio dos bonos hipotecarios non podera ser superior ao dos
préstamos e créditos afectos.

Artigo 24. Das cédulas.

1. O volume das cédulas hipotecarias emitidas por unha entidade e non vencidas
non podera superar o 80 por 100 dunha base de coémputo formada pola suma dos capitais
non amortizados de todos os préstamos e créditos hipotecarios da carteira da entidade
que resulten elixibles de acordo co artigo 3. Computaranse como tales préstamos ou
créditos os capitais das participacions hipotecarias adquiridas pola entidade que se
mantefian na sua carteira e resulten igualmente elixibles.

2. Se a entidade emitir bonos ou participacions hipotecarias, excluiranse da base de
computo aludida no numero anterior o importe integro de calquera préstamo ou crédito
afecto a bonos e a porcidn participada dos que fosen obxecto de participacion.

Artigo 25. Restablecemento da proporcion.

1. As porcentaxes limite de emision de cédulas e bonos hipotecarios non se poderan
superar en ningdn momento.

2. Non obstante, se o limite se traspasa por incrementos nas amortizaciéons dos
préstamos e créditos afectos, ou por calquera outra causa sobrevida, a entidade emisora
debera restablecer o equilibrio mediante as seguintes actuacions:

a) Deposito de efectivo ou de fondos publicos no Banco de Espana.

b) Adquisicion de cédulas e bonos da propia entidade emisora no mercado segundo
corresponda.

c) Outorgamento de novos préstamos ou créditos hipotecarios ou adquisicion de
participacions hipotecarias, elixibles para o computo do limite de emisién das cédulas de
acordo co artigo 3. Asi mesmo, poderanse subscribir avais bancarios ou seguros de crédito,
nos termos previstos no artigo 5.2, coa finalidade de que os préstamos ou créditos que
perdesen a sua condicidon de elixibles para o citado cémputo do limite de emisién de
cédulas a recuperen.

d) Afectacién ao pagamento dos bonos hipotecarios, mediante unha nova escritura
publica, de novos préstamos ou créditos hipotecarios elixibles para servirlles de cobertura
de acordo co artigo 3.

e) Afectacién ao pagamento das cédulas ou dos bonos hipotecarios de novos activos
de substitucion, dos mencionados no artigo 17.2 da Lei 2/1981, do 25 de marzo, sempre
que con iso non se superen os limites establecidos no segundo paragrafo do artigo 16
para as cédulas e no artigo 17.1 da Lei 2/1981, do 25 de marzo, para os bonos
hipotecarios.

f) Amortizacion de cédulas e bonos polo importe necesario para restablecer o
equilibrio. Esta amortizacién, se fose necesario, sera anticipada.

3. O depdsito de efectivo ou fondos publicos deberase realizar nun prazo maximo de
dez dias héabiles a partir do seguinte a aquel en que se producise o desequilibrio, sempre
que no citado prazo non se restablecese.

En todo caso, nun prazo maximo de catro meses deberanse, mediante calquera das
actuacions recollidas nas alineas c), d), e) e f) do nUmero anterior, restablecer as proporcions
a que se refiren os artigos 23 e 24.

4. O deposito de difieiro ou fondos publicos a que se refire a alinea a) do ndmero 2
quedara especialmente afectado por ministerio da lei, en concepto de pefior, ao reembolso
do capital das cédulas e dos bonos, deducido o importe das primas de calquera clase que
sexan. Se producir xuros ou produtos, o seu importe quedara igualmente afectado ao
pagamento de xuros desas cédulas e bonos e, se houber sobrante, ao das primas de
reembolso.

Dese depdsito, como dos seus xuros ou produtos, non podera dispor a entidade
emisora das cédulas ou bonos no prazo de catro meses desde a constitucion. Adisposicion
tera o exclusivo obxecto de reembolsar anticipadamente bonos e cédulas, outorgar novos
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préstamos ou créditos elixibles de acordo co artigo 3, adquirir participacions hipotecarias
ou pagar ao seu vencemento 0s xuros ou capitais das cédulas ou bonos en circulaciéon que
venzan dentro do indicado prazo.

5. As cédulas e bonos adquiridos no mercado en aplicacién do disposto nos niumeros
anteriores poderanse por de novo en circulacion dentro dos limites sinalados neste real
decreto.

En caso de concurso, as cédulas ou os bonos adquiridos no mercado quedaran
automaticamente amortizados.

6. O Banco de Espafa podera, excepcionalmente, autorizar a variacion dos periodos
transitorios necesarios para conseguir o axuste aos limites de emisién ou a disposicion
dos fondos depositados.

Seccién 5.2 Participaciéns hipotecarias
Artigo 26. Emisién.

1. As entidades a que fai referencia o artigo 2 poderan facer participar terceiros nos
préstamos e créditos hipotecarios da sua carteira mediante a emisién de participacions
hipotecarias representadas por titulos nominativos ou por anotaciéns en conta.

2. Entodo caso, cada valor referirase a unha participacion nun determinado préstamo
ou crédito hipotecario.

A emision de varias participacions dun mesmo préstamo ou crédito poderase realizar
simultanea ou sucesivamente, e, en ambos 0s casos, ao comezo ou durante o prazo de
vixencia do préstamo ou crédito.

3. A participacion confirelle ao seu titular os dereitos que se establecen na lei e os
que se expresen naquela.

O emisor conservara a custodia e administracion do préstamo ou crédito hipotecario,
asi como, de ser o caso, a sua titularidade parcial e vira obrigado a realizar cantos actos
sexan necesarios para a sua efectividade e bo fin, aboandolles aos participes, incluso en
caso de pagamento anticipado, a porcentaxe que lles corresponda no percibido do debedor
hipotecario por concepto de capital e xuros de acordo coas condiciéns da emision.

4. Cando o titular da participacion sexa unha entidade das mencionadas no artigo 2,
a porcion do préstamo ou crédito hipotecario incorporada a participacion incluirase na
base de computo a que se refire o artigo 24.1, sempre que a participacién non sexa
computable como activo de risco da entidade emisora desta consonte o artigo 27.3 e que
o préstamo ou crédito obxecto da participacion resulte elixible de acordo co artigo 3.

Artigo 27.  Prohibicions.

1. Os préstamos e créditos hipotecarios que garantan a emision de bonos hipotecarios
non poderan ser obxecto de participaciéns hipotecarias.

2. As entidades mencionadas no artigo 2 non poderan facer participar nos préstamos
e créditos hipotecarios da sua carteira, nin transmitir participacions que adquirisen, nin
afectar préstamos ou créditos & emision de bonos hipotecarios, cando por efecto desas
actuacions resultasen superados os limites establecidos no artigo 24.

3. Cando a participacion se realice pola totalidade do prazo restante ata o vencemento
final do contrato e non exista pacto de recompra, a porcidn participada do préstamo ou
crédito non se computara como activo de risco da entidade emisora. Neste suposto o
emisor non podera asumir responsabilidade ningunha en garantir directa ou indirectamente
o bo fin da operacion ou anticipar fondos aos participes sen telos recibido do debedor.

4. Non se poderan emitir participacions hipotecarias sobre a parte non disposta de
préstamos ou créditos hipotecarios.

Artigo 28. Contido.

1. Aparticipacion incorpora unha porcentaxe sobre o principal do préstamo ou crédito
participado, porcentaxe que sera aplicable en cada momento para determinar o alcance
econdémico do dereito do seu titular.
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2. O valor capital da participacién hipotecaria poderase concertar libremente entre as
partes en calquera momento ao longo da vida do préstamo ou crédito, ben que o prazo
polo que se emite a participacion e o seu tipo de xuro non poderan ser superiores ao prazo
e tipo de xuro dos préstamos ou créditos hipotecarios que participan respectivamente.

3. No suposto de que o préstamo ou crédito participado fose reembolsado
anticipadamente, a entidade emisora debera reembolsar a participacion.

Artigo 29. Titulo.

1. Os titulos das participacions hipotecarias seran nominativos e neles constara,
como minimo:

a) A sua designacion especifica e a indicacion da sua lei reguladora, asi como as
posibles limitaciéns & sua circulacion.

b) O capital inicial do préstamo ou crédito participado, o seu prazo e forma de
amortizacion, 0s xuros que xere e 0s seus vencementos, asi como os datos da sua
inscricién no Rexistro da Propiedade.

c) Aporcentaxe que a participacion incorpora sobre o préstamo ou crédito hipotecario,
0 prazo e a forma de reembolso daquela, 0s xuros que xere, 0s seus vencementos, Xuros
de demora, de ser o caso, pactados e as demais condiciéns da participacion.

d) As circunstancias persoais e o domicilio do participe ou participes.

e) A obriga, a cargo dos sucesivos titulares da participacion, de notificar a sua
adquisicion a entidade emisora, asi como o seu domicilio.

f) Os datos identificadores da entidade emisora, o seu selo e a sinatura autégrafa de,
polo menos, un dos seus apoderados con poder de disposicidon sobre bens inmobles.

Cando a subscricion e tenza das participacions non estea limitada a investidores
profesionais, tal e como se definen no artigo 78 bis da Lei 24/1988, do 28 de xullo, do
mercado de valores, e poden ser subscritas ou adquiridas polo publico non especializado,
emitiranse en escritura publica, da cal se tomara nota no Rexistro da Propiedade, ademais
da inscricion da hipoteca correspondente. Practicada a nota marxinal, os terceiros que
adquiran algun dereito sobre o préstamo ou crédito hipotecario farano coa carga do
pagamento da participacion e dos seus xuros.

2. Cando as participacions hipotecarias estean representadas por medio de
anotaciéns en conta, faranse constar, en todo caso, no documento a que se refire o artigo
6 da Lei 24/1988, do 24 de xullo, do mercado de valores, aqueles datos mencionados no
numero 1 anterior que resulten compatibles con tal forma de representacion.

Artigo 30. Accibn executiva.

1. Aexecucién do préstamo ou crédito hipotecario participado corresponde & entidade
emisora e ao titular da participacion nos termos establecidos no artigo 31.

2. Sen prexuizo do disposto no nimero anterior, o titular da participacion hipotecaria
tera accion executiva contra a entidade emisora para a efectividade dos seus vencementos
por principal e xuros, segundo a porcentaxe de participacion e o establecido na emision,
sempre que o incumprimento de tal obriga non sexa consecuencia da falta de pagamento
do debedor do préstamo ou crédito hipotecario participado.

Artigo 31.  Facultades do titular.

Se o incumprimento for consecuencia da falta de pagamento do debedor, o titular ou
titulares das participacions teran as seguintes facultades:

a) Compeler a entidade emisora para que inste a execucion hipotecaria.

b) Concorrer en igualdade de dereitos co emisor, na execucion que este siga contra
o debedor, comparecendo para tal efecto en calquera procedemento de execucion instado
por aquel, e participar no produto do remate a pro rata da sua respectiva porcentaxe no
préstamo ou crédito executado e sen prexuizo de que a entidade emisora perciba a posible
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diferenza entre o xuro pactado no préstamo ou crédito e o acordado na participacion,
cando este for inferior.

c) Se aquela non inicia o procedemento dentro dos sesenta dias habiles desde a
dilixencia notarial de requirimento do pagamento da débeda, o titular da participacién
quedara lexitimado para exercer, por subrogacion, a accion hipotecaria do préstamo ou
crédito participado na contia correspondente a porcentaxe da sua participacion, tanto por
principal como por xuros.

Neste suposto quedaran subsistentes a parte do préstamo ou crédito non participado
e as participacions non executadas como cargas preferentes, entendendo que o rematante
as acepta e queda subrogado na sua responsabilidade, sen se destinar ao seu pagamento
e extincioén o prezo do remate.

d) En caso de paralizacién do procedemento seguido pola entidade emisora, o
participe poderase subrogar na posicion daquela e continuar o procedemento.

Nos casos previstos nas letras c) e d), o titular da participacién podera instar do xuiz
competente a incoacion ou continuacion do correspondente procedemento de execucion
hipotecaria, xuntandolle a sua demanda o titulo orixinal da participacién, o requirimento
notarial previsto na letra c) precedente e a certificacion rexistral de inscricion e subsistencia
da hipoteca. Ao se expedir esta certificacion farase constar no rexistro, mediante nota
marxinal, que se expediu a certificacion rexistral e indicarase a sua data e a identidade do
solicitante. Estas circunstancias faranse constar na certificacion expedida.

Artigo 32. Transmision.

1. As participaciéns hipotecarias seran transmisibles mediante declaracion escrita no
mesmo titulo e, en xeral, por calquera dos medios admitidos en dereito. A transmision da
participacion e o domicilio do novo titular deberallas notificar o adquirente a entidade
emisora.

Cando a subscricion e tenza das participaciéns non estea limitada a investidores
profesionais, tal e como se definen no artigo 78.bis da Lei 24/1988, do 28 de xullo, do
mercado de valores, e poidan ser subscritas ou adquiridas polo publico non especializado,
a sua transmisién formalizarase en escritura publica, da cal se tomara nota no Rexistro da
Propiedade, ademais da inscricién da hipoteca correspondente.

2. O transmitente non respondera da solvencia da entidade emisora nin da do
debedor do préstamo ou crédito participado, como tampouco da suficiencia da hipoteca
que o garanta.

3. A entidade emisora levara un libro especial no cal anotara as participacions
emitidas sobre cada préstamo ou crédito, asi como as transferencias destas que se lle
notifiquen. No propio libro anotara os cambios de domicilio que lle fosen notificados polos
titulares das participacions.

No dito libro constaran ademais os seguintes datos:

a) Data de apertura e vencemento do préstamo ou crédito, o seu importe inicial e a
forma de liquidacion.
b) Datos rexistrais da hipoteca.

4. Ningunha responsabilidade sera imputable a entidade emisora que efectie as
notificaciéns que estean ao seu cargo a persoa que figure nos seus libros como ultimo
titular da participacion e no domicilio do dito titular que conste naqueles.

Artigo 33.  Extincion.

1. Extinguido o préstamo ou crédito hipotecario participado, o titular das participacions
conservara accion contra o emisor ata o cumprimento das suas obrigas, momento no cal
procedera o seu rescate. As participacions hipotecarias extinguiranse por amortizacién ou
por inutilizacion das que por calquera causa consten en poder e posesion lexitima da
entidade emisora.
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2. De ser o caso, ao se estender o asento de cancelacion do préstamo ou crédito
hipotecario participado, para o cal abondara o pagamento ao acredor hipotecario ou
calquera outra causa legal, cancelarase de oficio a nota marxinal de emision de
participacions.

A acta notarial de amortizacion ou inutilizacién do titulo de participacion en poder da
entidade emisora sera titulo para a cancelacion da afectacion, ben total ou ben parcial,
respecto dos amortizados ou inutilizados.

Artigo 34. Seguro.

As entidades participantes no mercado hipotecario poderan asegurar, ademais, o
pagamento do principal e xuros da participacion mediante a contratacion dun seguro a
favor do participe para a cobertura do principal e xuros, e a cargo da entidade emisora.

CAPITULO IV
Réxime fiscal e financeiro
Artigo 35. Transmisiéns patrimoniais.

Os actos de emision, transmision, reembolso e cancelacién das cédulas, bonos e
participacions hipotecarias gozaran da exencion establecida na Lei do imposto sobre
transmisions patrimoniais e actos xuridicos documentados.

Artigo 36. Investimentos.

1. As cédulas, bonos e participaciéns hipotecarias seran admitidos nas mesmas
condiciéns que os valores cotizados en mercados secundarios oficiais para a composicion
dos investimentos que constitien os fondos de reserva especiais, con adscriciéon de destino
das empresas mercantis.

En particular seran admitidos:

a) Na constitucién dos investimentos das provisions técnicas das entidades
aseguradoras.

b) No investimento dos recursos dos fondos de pensions.

c) Para o investimento de calquera fondo de reserva de entidades financeiras e non
financeiras que deban cumprir con obrigas administrativas de investimento en valores de
renda fixa cotizados en mercados secundarios oficiais.

2. Paraqueosactivos citados nonumero anterior poidan serobxecto dosinvestimentos
das institucions previstas na Lei 35/2003, do 4 de novembro, de instituciéns de investimento
colectivo, deberan cumprir os requisitos exixidos na dita lei e na stua normativa de
desenvolvemento.

CAPITULO V

O mercado secundario

Artigo 37. Modos de transmision.

Os titulos hipotecarios seran transmisibles por calquera dos medios admitidos en
dereito e sen necesidade de intervencién de persoa que dea fe publica nin notificacion ao
debedor. Cando sexan nominativos poderanse transmitir por declaracion escrita no mesmo
titulo.

Artigo 38. Admision en mercados regulados ou en sistemas multilaterais de
negociacion.

A admisién a negociacion en mercados regulados ou en sistemas multilaterais de
negociacion dos valores hipotecarios emitidos conforme a Lei 2/1981, do 25 de marzo, e
este real decreto, axustarase a Lei 24/1988, do 28 de xullo, do mercado de valores.
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Artigo 39. Operacions sobre valores hipotecarios propios.

1. As entidades emisoras a que fai referencia o artigo 2 poderan negociar os seus
propios titulos hipotecarios e, para tal fin, compralos, vendelos e pefioralos para regular o
adecuado funcionamento da sua liquidez e cotizacion no mercado e para os efectos
mencionados no artigo 25. Tamén poderan amortizar anticipadamente eses valores sempre
que, por calquera causa, consten en poder e posesion lexitima da entidade emisora.

2. As entidades emisoras a que fai referencia o artigo 2 tamén poderan manter en
carteira titulos hipotecarios propios que, no caso de emisions cuxa distribucion se realizase
entre o publico en xeral, non podera exceder o 50 por cento de cada emision. Cando a
entidade emisora leve a cabo adquisicions para este proposito debera informar o
mercado, con caracter previo, das compras que prevexan realizar. Esa informacion sera
considerada como informacion relevante para os efectos do artigo 82 da Lei 24/1988, do
28 de xullo, do mercado de valores.

O ministro de Economia e Facenda podera modificar o limite anterior cando a evolucion
dos mercados financeiros o aconselle.

Artigo 40. Limitaciéns persoais.

As persoas que ocupen os cargos de presidente, conselleiro ou administrador, director
xeral ou asimilados das entidades que participen no mercado hipotecario, non poderan
obter préstamos ou créditos sometidos a Lei 2/1981, do 25 de marzo, salvo en condiciéns
de mercado e logo de acordo do Consello de Administracién da entidade, nunha reunién
en que non podera participar o interesado.

Asi mesmo, as persoas que sexan titulares do capital das citadas entidades nunha
porcentaxe superior ao 5% do capital social tampouco poderan obter préstamos ou créditos
hipotecarios sometidos a Lei 2/1981, do 25 de marzo, sen o requisito que se menciona no
paragrafo anterior.

CAPITULO VI
Supervision
Artigo 41. Competencias de supervision.

Para os efectos do disposto no artigo 43 bis.6 da Lei 26/1988, do 29 de xullo, de
disciplina e intervencién das entidades de crédito, e tendo en conta as competencias da
Comision Nacional do Mercado de Valores, de acordo coa Lei 24/1988, do 28 de xullo, do
mercado de valores:

a) Corresponderalle ao Banco de Espafia o control e a inspeccion das condicidns
exixibles aos préstamos e créditos hipotecarios e as suas garantias, e aos demais activos
que poden servir de cobertura a emision dos titulos hipotecarios, incluido o control e a
inspeccion do rexistro contable en que deben constar e do cumprimento das normas de
taxacién que os afecten. Se o Banco de Espafa detectase algun incumprimento das
proporcidns establecidas na Lei 2/1981 e neste real decreto entre as partidas de activo e
pasivo dos emisores de titulos hipotecarios, comunicarallo inmediatamente & Comision
Nacional do Mercado de Valores para os efectos oportunos. Asi mesmo, corresponderalle
ao Banco de Esparia o control e a inspeccidén das condicidns exixibles para a emision de
cédulas hipotecarias singulares e para a emision de participacions hipotecarias e
certificados de transmisién de hipoteca singulares.

b) Corresponderalle a Comision Nacional do Mercado de Valores a supervision dos
requisitos exixibles, conforme o titulo Il da citada Lei 24/1988, do 28 de xullo, do mercado
de valores, para as ofertas publicas de titulos hipotecarios, asi como, de acordo co seu
titulo IV, os aspectos referentes ao mercado secundario dos titulos desa natureza que se
negocien en mercados oficiais; todo iso sen prexuizo das competencias atribuidas a propia
comision polas normas que regulan a titulizacién de todo tipo de activos.
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Disposicién adicional primeira. Certificados de transmisién de hipoteca.

1. De acordo coa disposicidn adicional quinta da Lei 3/1994, do 14 de abril, pola que
se adapta a lexislacion espafiola en materia de entidades de crédito a segunda Directiva
de coordinacion bancaria, as entidades a que se refire o artigo 2 da Lei 2/1981, do 25 de
marzo, poderan facer participar terceiros en todo ou parte dun ou varios préstamos ou
créditos hipotecarios da sua carteira, ainda que estes préstamos ou créditos non reunan
0s requisitos establecidos na seccion 2.2 da dita lei. Estes valores denominaranse
«certificados de transmisién de hipoteca».

As sucursais en Espafa de entidades de crédito autorizadas noutro Estado membro
da Unién Europea poderan facer participar terceiros nos préstamos e créditos garantidos
por hipoteca sobre inmobles situados en Espafa concedidos por elas mediante a emision
de certificados de transmision de hipoteca, nos termos establecidos nesta disposicion
adicional.

2. Os certificados poderanse emitir exclusivamente para a sua colocacion entre
investidores profesionais, tal e como se definen no artigo 78bis.3 da Lei 24/1988, do 28 de
xullo, do mercado de valores, ou para a sUa agrupacion en fondos de titulizacion de
activos.

3. Non se podera facer participar terceiros mediante certificados de transmision de
hipoteca dos préstamos e créditos hipotecarios que resulten elixibles de acordo co artigo 3.

4. Non se podera facer participar terceiros mediante certificados de transmision de
hipoteca dos préstamos e créditos hipotecarios garantidos por inmobles situados noutros
paises da Union Europea regulados no artigo 6.

5. Non se podera facer participar terceiros mediante certificados de transmision de
hipoteca dos préstamos e créditos hipotecarios recollidos nas letras a), ¢), d) e f) do artigo
12.1.

6. En ningun caso podera resultar prexudicado o debedor hipotecario pola emisién
de certificados de transmisién de hipoteca.

7. Aestes certificados seranlles de aplicacion as normas que para as participacions
hipotecarias se establecen na Lei 2/1981, do 25 de marzo, e neste real decreto, salvo o
previsto nesta disposicion adicional.

Disposicion adicional segunda. Exercicio da subrogacion e do dereito a enervar.

1. Aentidade financeira disposta a subrogarse nos termos previstos polo artigo 2 da
Lei 2/1994, do 30 de marzo, de subrogacion e modificacion de préstamos hipotecarios,
debera incluir na notificacién da sua disposicion a subrogarse, que lle debe realizar a
entidade acredora, a oferta vinculante aceptada polo debedor, nos termos previstos na
Orde do 5 de maio de 1994, sobre transparencia das condicions financeiras dos préstamos
ou créditos hipotecarios.

2. Aentidade acredora que exerza o seu dereito a enervar a subrogacion nos supostos
en que o debedor subrogue outra entidade financeira, de conformidade co artigo 2 da Lei
2/1994, do 30 de marzo, de subrogacién e modificacion de préstamos ou créditos
hipotecarios, debera comparecer por medio do seu apoderado ante o notario que efectuase
a notificacion a que se refire o artigo citado, e manifestar, con caracter vinculante, a sua
disposicion a formalizar co debedor unha modificacion das condicidons do préstamo ou
crédito que igualen ou melloren a oferta vinculante. Para tal efecto a entidade acredora
deberalle trasladar, no prazo de 10 dias habiles, por escrito ao debedor unha oferta
vinculante, nos termos previstos na Orde do 5 de maio de 1994, sobre transparencia das
condiciéns financeiras dos préstamos ou créditos hipotecarios, na cal ben iguale nos seus
termos as condiciéns financeiras da outra entidade, ou ben mellore as condicions da oferta
vinculante da outra entidade.
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Disposicion transitoria Unica Rexistros contables especiais das operacions hipotecarias,
activos de substitucion do mercado hipotecario e instrumentos financeiros derivados e
outras operacions vinculadas ao mercado hipotecario.

Malia o disposto no artigo 21, as entidades non estaran obrigadas a reflectir nos
rexistros contables especiais a que se refire ese artigo as operaciéns hipotecarias, os
activos de substitucion do mercado hipotecario e os instrumentos financeiros derivados e
outras operaciéns vinculados ao mercado hipotecario que estivesen cancelados desde un
punto de vista econdmico no 31 de decembro de 2008.

Pola sua parte, os datos das operacions hipotecarias que se formalicen desde a
entrada en vigor deste real decreto deberan quedar incorporados ao rexistro antes de
transcorridos seis meses desde a entrada en vigor; os datos das operacions hipotecarias
que xa estivesen vixentes no momento da entrada en vigor deberanse incorporar ao dito
rexistro antes de transcorrido un ano desde esta.

Disposicion derrogatoria Unica. Derrogacion normativa.

Na data de entrada en vigor deste real decreto quedaran derrogadas todas as
disposicions de igual ou inferior rango que se opofian ao seu contido e, en especial, o Real
decreto 685/1982, do 17 de marzo, polo que se desenvolven determinados aspectos da
Lei 2/1981, do 25 de marzo.

Disposicién derradeira primeira. Modificacién do Real decreto 775/1997, do 30 de maio,
sobre o réxime xuridico de homologacion dos servizos e sociedades de taxacion.

1. Modificase a letra f) do artigo 3.1 do Real decreto 775/1997, do 30 de maio, sobre
o réxime xuridico de homologacion dos servizos e sociedades de taxacion, que pasa a ter
o seguinte teor literal:

«f) Ter asegurada fronte a terceiros a responsabilidade civil, que por culpa ou
neglixencia puidese derivar da sua actividade de taxacion mediante pdliza de seguro
subscrita cunha entidade aseguradora habilitada legalmente para operar en Espafia
no seguro de responsabilidade civil, por un importe non inferior a 600.000 euros
mais o 0,5% do valor dos bens taxados no exercicio inmediatamente anterior, ata
alcanzar a cifra maxima de 2.400.000 euros. A pdliza deberase subscribir de forma
exclusiva para a actividade de taxacion e alcanzara toda a actividade de taxacion da
sociedade, incluso cando os danos ou perdas econémicos procedan de erros ou
neglixencias cometidos polos profesionais que realicen as taxaciéns. A péliza podera
recoller as exclusiéns excepcionais propias das practicas habituais aseguradoras
nese ramo».

2. Introducese unha nova disposicion derradeira terceira no Real decreto 775/1997,
do 30 de maio, sobre o réxime xuridico de homologacion dos servizos e sociedades de
taxacion.

«Disposicién derradeira terceira. Desenvolvemento do artigo 3 da Lei 2/1981, do
25 de marzo, de regulacién do mercado hipotecario.

1. Os ingresos totais sobre os cales se calculara a porcentaxe do 25% a que
se refire o artigo 3.2 da Lei 2/1981, do 25 de marzo, de regulacién do mercado
hipotecario, seran os correspondentes & media dos dos tres exercicios anteriores
ou, se a porcentaxe for superior, ou de se tratar dos obtidos durante os dous primeiros
anos de actividade, os do ultimo exercicio. Para ese célculo non se teran en conta
0s ingresos financeiros.

2. O Banco de Espaia podera determinar o contido minimo do informe anual
a que se refire o artigo 3.3 da Lei 2/1981, do 25 de marzo, asi como concretar o
alcance da verificacion dos requisitos de independencia que debe levar a cabo a
comision técnica mencionada nese mesmo punto».
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Disposicion derradeira segunda. Titulo competencial.

Este real decreto ditase ao abeiro do disposto no artigo 149.1.6.%, 8.2, 11.2 e 13.2 da
Constitucion.

Disposicion derradeira terceira. Habilitacion para o desenvolvemento regulamentario.

Autorizanse os ministros de Xustiza e de Economia e Facenda, no ambito das suas
respectivas competencias, para ditar as normas complementarias e de desenvolvemento
deste real decreto.

Disposicién derradeira cuarta. Entrada en vigor.

Este real decreto entrara en vigor o dia seguinte ao da sua publicacién no «Boletin
Oficial del Estado».

Dado en Madrid o 24 de abril de 2009.
JUAN CARLOS R.

A vicepresidenta primeira do Goberno e ministra da Presidencia,
MARIA TERESA FERNANDEZ DE LA VEGA SANZ

ANEXO |
Modelo de rexistro contable especial de préstamos e créditos hipotecarios

Caodigo da operacion (entidade, sucursal, nUmero de conta).
Datos da operacion:

Orixe da operacion (orixinada pola entidade, subrogada doutra operacién da entidade,
subrogada doutra entidade, participacions hipotecarias adquiridas, certificados de
transmision de hipoteca adquiridos, resto de adquisiciéns).

Tipo de instrumento (préstamo, conta de crédito, outros: por exemplo hipotecas
inversas, riscos vinculados a hipotecas de maximo).

Moeda.

Situacioén (normal, morosa, dubidosa, falida).

Importes segundo contrato:

Limite. Na orixe da operacion.

Disposto. Pendente de vencemento.

Disposto. Principal vencido pendente de cobramento.
Disposto. Xuros vencidos pendentes de cobramento.
Disponible.

Datas:

Formalizacion da operacion.

Vencemento da operacion (salvo hipotecas inversas).
Cancelacion econdmica.

Novaciéns (s6 de se modificar algunha clausula en que figuran datos incluidos no
rexistro referidos ao inicio da operacion):

Numero (1,..., n).
Data.

Tipo de xuro:

Tipo de xuro da operacion (fixo, variable, mixto).
TAE na orixe.
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Tipo nominal vixente.
Se variable:

Tipo de xuro variable de referencia vixente (EURIBOR, indices RPH etc.).
Marxe vixente sobre tipo de xuro de referencia.
Numero de meses entre cada revision.

Tipo de xuro inicial inferior ao do mercado para igual prazo:

Tipo de xuro.
Numero de meses.

Esquema de amortizacion de préstamos (cotas constantes, cotas crecentes, outros).
Periodicidade das cotas dos préstamos (niUmero de meses).

Financiamento a vivenda acollida a plans especiais (plan).

Clausulas especiais incluidas nos contratos de préstamo:

Opcién de incrementar o prazo da operacion (si, non).

Opcioén de ter un periodo de carencia de principal, xuros ou ambos durante a vida do
préstamo (si, non).

Opcidn de recargar o préstamo (si, non).

Opcién de aprazar todo ou parte do principal ao vencemento do préstamo (si, non).

Periodo de carencia inicial (nUmero de meses).

Finalidade da operacioén:

Persoas xuridicas e fisicas que a destinen a sua actividade empresarial (uso propio do
activo hipotecado, arrendamento a terceiros do activo hipotecado, promocién para a venda,
outra).

Fogares (adquisicion de vivenda, rehabilitacion de vivenda, reunificacién de débedas
coa entidade, outras reunificacions de débedas, hipoteca inversa, outros financiamentos).

Garantia hipotecaria:

Numero de activo hipotecado (1, ..., n).

Tipo de garantia real (terreos urbanizados, resto de terreos, edificios de uso residencial
de primeira residencia, edificios de uso residencial de segunda residencia, edificios de
oficinas, edificios de uso comercial, outros edificios, vivendas de primeira residencia,
vivendas de segunda residencia, oficinas, locais comerciais, outros elementos).

Estado dos activos (rematado, en construcion).

Réxime legal das vivendas (libre, protexida).

Localizaciéon da garantia (pais e cédigo postal).

Cobertura do ben con seguro de danos (si, non).

Propietario da garantia diferente do debedor (si, non).

Datos da escritura da hipoteca:

Data da escritura.

Data de inscricion no Rexistro da Propiedade.

Data de cancelacién rexistral da hipoteca.

Tipo de hipoteca (ordinaria, de maximo).

Orde da hipoteca (primeira, resto).

Importe responsabilidade hipotecaria fixada na escritura (cando hai varios predios, a
suma de todos).

Datos das taxacions;

N.° da taxacion (orixinal, ultima).

Data ultima taxacion.

Taxador (servizo de taxacion, sociedade de taxacion, outros).
Taxacion conforme a Lei do mercado hipotecario (si, non).
Importe taxacion (cando hai varios predios, a suma de todos).
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Garantias persoais que cumpren os requisitos do mercado hipotecario:

Actividade garante (entidade de crédito, entidade aseguradora).

Caodigo de identificacion (NIF ou cddigo asignado pola Central de Informacion de
Riscos).

Nome.

Pais de residencia.

Orde risco asumido polo garante (primeiro, ultimo, pro rata, outro).

Importe maximo cuberto.

Vinculo con mercado hipotecario:

Tipo de vinculo (participacion hipotecaria, bono hipotecario, certificado de transmision
de hipoteca, apto para a emisién de cédulas hipotecarias, non apto).

Elixible segundo o artigo 3 (si, non).

Data emision.

Data de inscricion da emision no Rexistro Mercantil (s6 bonos hipotecarios)

Data de vencemento (s6 participacions hipotecarias).

Tipo de xuro (s6 participacions hipotecarias):

Tipo de xuro de referencia (fixo, EURIBOR, outros).
Marxe vixente sobre tipo de referencia.

Identificacion emision (codigo ISIN dos valores emitidos).
Tipos de transferencia:

Tipo de transferencia (non transferido, dado integramente de baixa do balance por
transferencia a outra entidade de crédito espafiola, dado integramente de baixa do balance
por outras transferencias, dado parcialmente de baixa por transferencia a outra entidade
de crédito espanola, dado parcialmente de baixa do balance por outras transferencias).

ANEXO Il
Modelo de rexistro contable especial de activos de substitucion

Caodigo da operacion (codigo ISIN).
Datos dos emisores:

Cddigo de identificacion (NIF ou cdédigo asignado pola Central de Informacién de
Riscos).

Nome.

Pais de residencia.

Datos da operacion:

Clase de activos (cédulas hipotecarias, bonos hipotecarios, valores emitidos por fondos
de titulizacion hipotecaria, valores emitidos por fondos de titulizacion de activos, outros
valores representativos de débeda, outros activos financeiros).

Moeda.

Importe.

Datas:

Consideracion como activo de substitucion.
Exclusion como activo de substitucion.

Vinculo con mercado hipotecario:

Tipo de vinculo (bonos hipotecarios, cédulas hipotecarias).

Data de emision.

Identificacion emisidn titulos mercado hipotecario a que quedan vinculados os activos
de substitucion (codigo ISIN).
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ANEXO Il
Modelo de rexistro contable especial de instrumentos financeiros derivados

Caddigo da operacion.
Datos da contraparte:

Caodigo de identificacion (NIF ou cddigo asignado pola Central de Informacién de
Riscos).

Nome.

Pais de residencia.

Datos da operacioén:

Clase de risco (derivados de risco de tipo de xuro, derivados de risco de cambio,
derivados de risco de crédito).

Tipo de instrumento (permutas, FRA, futuros financeiros, opciéons, outros produtos).

Mercado (organizado, non organizado).

Moeda.

Importes (nocional).

Datas:

Inicio vinculo con mercado hipotecario.
Fin vinculo con mercado hipotecario.

Vinculo con mercado hipotecario:

Tipo de vinculo (bonos hipotecarios, cédulas hipotecarias).

Data de emision.

Identificacion emisiéon titulos mercado hipotecario a que quedan vinculados os
instrumentos financeiros derivados (cédigo ISIN).
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