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121/000038 Mediante mensaje motivado al Proyecto de Ley sobre subrogacién y
modificacion de préstamos hipotecarios.

La Mesa de la Camara, en su reunién del dia de hoy,
ha adoptado el acuerdo que se indica respecto del
asunto de referencia:

(121) Proyecto de Ley.
121/000038.
AUTOR: Senado.

Enmiendas aprobadas por el Senado al Proyecto de
Ley sobre subrogacién y modificacién de préstamos
hipotecarios, acompafiadas de mensaje motivado.

Acuerdo:

Someter a la deliberacién del Pleno, conforme al ar-
ticulo 123 del Reglamento de la Camara, y publicar en
el Boletin.

En ejecucién de dicho acuerdo, se ordena la publica-
ci6én de conformidad con el articulo 97 del Reglamento
de la Camara.

Palacio del Congreso de los Diputados, 15 de mar-
zo de 1994.—P. D, El Secretario General del Congre-
so de los Diputados, Ignacio Astarloa Huarte-Men-
dicoa.

Al Congreso de los Diputados
Mensaje motivado

El Senado ha deliberado sobre el Proyecto de Ley
sobre subrogacién y modificacién de préstamos hipo-
tecarios y, en uso de las facultades que le confiere el
articulo 90.2 de la Constitucién, ha aprobado, en su se-
si6én del dia 8 de marzo de 1994, las siguientes enmien-
das:

En el primer parrafo de la Exposicién de motivos se
sustituye la referencia al “Proyecto de Ley”, que no tie-
ne sentido en una norma que va a entrar en vigor, por
la referencia a “esta Ley”. Por analogas razones, hacia
el final del cuarto parrafo de la Exposicién de motivos,
se elimina la referencia al “anteproyecto”. Al final del
citado cuarto parrafo de la Exposicién de motivos se
afiade una frase para precisar qué se entiende por
préstamo de interés variable.

Se modifica el texto del parrafo segundo del articulo
2.° en el sentido de que la aceptacién de la oferta por el
deudor implica su autorizacién para que la entidad
acreedora, sin violar el secreto bancario, certifique el
importe del débito del deudor.

En el articulo 6.° se afiade un parrafo, precisando
que la ejecucién de la hipoteca se ajustara a lo dis-
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puesto en la Ley de Enjuiciamiento Civil v en la Ley
Hipotecaria. .

En el articulo 7.° se sustituye su titulo por el de “Be-
neficios fiscales”, por estimarse mas ajustado al conte-
nido del precepto.

Por razones similares a las antes: dichas, y con leves
cambios.de redaccién, el titulo del articulo 9.° pasa a

" ser “Beneficios-fiscales y honorarios notariales y regis-
trales en la novacién modificativa de préstamos hipo-
tecarios”.

En el primer péarrafo del articulo 9.° se elimina la re-
ferencia a la promocién o adquisicién de viviendas y
locales de negocios y a la rehabilitacién de viviendas,
por estimarse incongruente con el 4mbito de aplica-
ci6n de la Ley, delimitado en el articulo 1.°. Ademas, se
corrige un error gramatical en el adjetivo “pactados”.

Se suprime el articulo 10 “Indices de referencia”, in-
corporando el precepto contenido en el mismo, desa-
rrollado y ampliado, en una nueva disposicién adicio-
nal (2.%).

Se incorpora una nueva disposicién adicional (3.%)

para incluir las exenciones contenidas en el Proyecto

dentro del reciente texto refundido del Impuesto sobre
transmisiones patrimoniales y actos: juridicos docu-
mentados.

Se incorpora una nueva disposicién adicional (4.%)
para autorizar al Gobierno a dictar las disposiciones
de desarrollo necesarias.

Palacio del Senado, 9 de marzo de 1994.—E] Presi-
dente, Juan José Laborda Martin.—FE] _Secretario pri-
mero, Manue) Angel Aguilar Belda.
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PROYECTO DE LEY SOBRE SUBROGACION Y MODIFICACION DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

TEXTO REMITIDO POR EL CONGRESO DE LOS
DIPUTADOS

EXPOSICION DE MOTIVOS

El descenso generalizado de los tipos de interés ex-
perimentado en los tltimos meses ha repercutido, co-
mo es légico, en los de los préstamos hipotecarios, y
parece razonable y digno de proteccién que los ciuda-
danos que concertaron sus préstamos con anteriori-
dad a la bajada de los tipos puedan beneficiarse de
las ventajas que supone este descenso. Pero por otra
parte, la situacién de estos prestatarios se ve agrava-
da por la concurrencia de una doble circunstancia,
que determina la inviabilidad econémica del “cambio
de hipoteca™ la fuerte comisién por amortizacién an-

ticipada, impuesta por las entidades crediticias al

tiempo de otorgar el contrato, y la duplicacién de
gastos que implican la cancelacién de un crédito hi-
potecario y la constitucién de otro nuevo. Este Pro-
yecto de Ley viene ademas a cumplir con el mandato
parlamentario que en su Mocién del 2 de noviembre
de 1993, aprobada por unanimidad, instaba al Go-
bierno a “habilitar los mecanismos para que los deu-
dores, en aplicacién de los articulos 1.211 y concor-
dantes del Cédigo Civil puedan subrogar sus
hipotecas a otro acreedor”.

Esta situacién, histéricamente reiterada, puede en-
contrar solucién adecuada por la via de la subroga-
cién convencional prevista por el articulo 1.211 del
Cédigo Civil, que la configura como un acto potestati-
vo —voluntario— del deudor. No obstante, la concisa
normativa de dicho precepto no resulta suficiente pa-
ra resolver la problematica que plantea esta institu-
cién, cuando el primer acreedor y el que se subroga
son algunas de las entidades financieras a las que se
refiere la Ley de Mercado Hipotecario. Resulta por
ello procedente establecer una regulacién especifica
del referido supuesto —acotado por el articulo 1—,
que facilite su desarrollo y abarate su coste.

El articulo 2 establece los requisitos de la subroga-
‘cién, posibilitando el ejercicio de esta potestad por el
deudor, en el supuesto de que el primer acreedor no
preste la colaboracién debida. El procedimiento ins-
trumentado analogo al previsto por el articulo 153,
parrafo 5, de la Ley Hipotecaria, tiene idéntico funda-
mento que éste, reforzado si cabe por el hecho de tra-
tarse de una liquidacién a practicar entre dos entida-
des financieras a las que hay que presumir, por el
mero hecho de serlo, la necesaria lealtad comercial re-
ciproca.

El articulo 3 limita la cuantia de la cantidad a perci-
bir por la entidad acreedora, en coricepto de comisién
por la amortizacién anticipada de su crédito, en los
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perimentado en los ltimos meses ha repercutido, co-
mo es légico, en los de los préstamos hipotecarios, y
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danos que concertaron sus préstamos con anteriori-
dad a la bajada de los tipos puedan beneficiarse de
las ventajas que supone este descenso. Pero por otra
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viene ademaés a cumplir con el mandato parlamenta-
rio que en su Mocién del 2 de noviembre de 1993,
aprobada por unanimidad, instaba al Gobierno a “ha-
bilitar los mecanismos para que los deudores, en apli-
cacién de los articulos 1.211 y concordantes del Cédi-
go Civil puedan subrogar sus hipotecas a otro
acreedor”. '

El articulo 3 limita la cuantia de la cantidad a perci-
bir por la entidad acreedora, en concepto de comision
por la amortizacién anticipada de su crédito, en,los
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préstamos a interés variable. La razén de esta reduc-
cién estriba en que en esta modalidad de préstamos, a
diferencia de lo que ocurre en los préstamos a tipo fi-
jo, el acreedor asume habitualmente un escaso riesgo
financiero, lo que asemeja en este caso dicha comi-
sién de cancelacién a una pena por desistimiento. Y
como toda pena es siempre equitativamente modera-
ble por los Tribunales, segiin el articulo 1.154 del Cé6-
digo Civil, resulta l6gico concluir que esta moderacién
pueda efectuarse también por Ley, muy especialmente
en momentos de crisis econémica y tratdndose de
contratos en masa de ejecucién sucesiva y de larga du-
racién, en los que el consumidor se ha adherido a un
texto contractual preestablecido por la entidad de cré-
dito. Y no cabe objetar que esta limitacién implique
una injerencia de la Administracién en el libre funcio-
namiento del mercado, pues no es otra cosa sino una
mejora del sistema juridico-institucional, para ade-
cuar la ordenacién del mercado a las necesidades de
cada momento. De acuerdo con lo anteriormente ex-
puesto, en el texto del Anteproyecto se tiene en cuenta
ponderadamente la repercusién que el pago anticipa-
do pueda acarrear a la entidad de crédito moderando
su cuantfa al fijar un porcentaje significativo en los
préstamos a interés variable.

Los articulos 4, 5 y 6 regulan diversos aspectos de
la escritura de subrogacién, registrales y de la ejecu-
cién hipotecaria. Y los articulos 7 y 8 introducen una
drastica reduccién de los costes fiscales y del sistema
de proteccién preventiva de la seguridad juridica pri-
vada.

Por dltimo, se ha considerado beneficioso tanto pa-
ra los acreedores como para los deudores, bonificar
los mismos costes, antes dichos, en el caso de la nova-
cién modificativa del préstamo hipotecario entre acre-
edor y deudor; operacién que resultard muy beneficio-
sa para el deudor por ser la que soporta menos gastos
y muy estimulante para el acreedor al darle ocasién de
no perder a su propio cliente.

Articulo 1. Ambito

1. Las entidades financieras a las que se refiere el
articulo 2.° de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Mer-
cado Hipotecario, podran ser subrogadas por el deu-
dor en los préstamos hipotecarios concedidos, por
otras entidades anilogas, con sujecién a lo dispuesto
en esta Ley.

2. La subrogacién a que se refiere el apartado ante-
rior serd de aplicacién a los contratos de préstamo hi-
potecario, cualquiera que sea la fecha de su formaliza-
cién y aunque no conste en los mismos la posibilidad

_de amortizacién anticipada.

préstamos a interés variable. La razén de esta reduc-
cién estriba en que en esta modalidad de préstamos, a
diferencia de lo que ocurre en los préstamos a tipo fi-
jo, el acreedor asume habitualmente un escaso riesgo
financiero, lo que asemeja en este caso dicha comi-
sién de cancelacién a una pena por desistimiento. Y
como toda pena es siempre equitativamente modera-
ble por los Tribunales, segtin el articulo 1.154 del Cé-
digo Civil, resulta l6gico concluir que esta moderacién
pueda efectuarse también por Ley, muy especialmente
en momentos de crisis econémica y tratdndose de
contratos en masa de ejecucién sucesiva y de larga du-
racién, en los que el consumidor se ha adherido a un
texto contractual preestablecido por la entidad de cré-
dito. Y no cabe objetar que esta limitacién implique
una injerencia de la Administracién en el libre funcio-
namiento del mercado, pues no es otra cosa sino una
mejora del sistema juridico-institucional, para ade-
cuar la ordenacién del mercado a las necesidades de
cada momento. De acuerdo con lo anteriormente ex-
puesto, se tiene en cuenta ponderadamente la reper-
cusién que el pago anticipado pueda acarrear a la en-
tidad de crédito moderando su cuantia al fijar un
porcentaje significativo en los préstamos a interés va-
riable. A estos efectos se entenderd como préstamo de
interés variable aquél que modifica su tipo de interés
en el transcurso de su periodo de amortizacién.
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Articulo 2. Requisitos de la subrogacién

El deudor podra subrogar a otra entidad financiera
de las mencionadas en el articulo anterior sin el con-
sentimiento de la entidad acreedora, cuando para pa-
gar la deuda haya tomado prestado el dinero de aqué-
lla por escritura publica, haciendo constar su
propésito en ella, conforme a lo dispuesto en el articu-
lo 1.211 del Cédigo Civil.

La entidad que esté dispuesta a subrogarse presen-
tar4 al deudor y a la entidad acreedora una oferta vin-
culante en la que constaran las condiciones financie-
ras del nuevo préstamo hipotecario y requerira a
aquélla para que le entregue, en el plazo maximo de
siete dias naturales, certificacién del importe del débi-
to del deudor por el préstamo hipotecario en que se
ha de subrogar.

Entregada la certificacién, la entidad acreedora ten-
dra derecho a enervar la subrogacion si en el plazo
maximo de quince dias naturales a contar desde dicha
entrega, formaliza con el deudor novacién modificati-
va del préstamo hipotecario. En caso contrario, para
que la subrogacién surta efectos, bastara que la enti-
dad subrogada declare en la misma escritura haber
pagado a la acreedora la cantidad acreditada por ésta,
por capital pendiente e intereses y comisién devenga-
dos y no satisfechos. Se incorporaré a la escritura un
resguardo de la operacién bancaria realizada con tal
finalidad solutoria.

No obstante, si el pago ain no se hubiera efectuado
porque la entidad acreedora no hubiese comunicado
la cantidad acreditada o se negase por cualquier causa
a admitir su pago, bastara con que la entidad subroga-
da la calcule, bajo su responsabilidad y asumiendo las
consecuencias de su error, que no seran repercutibles
al deudor, v, tras manifestarlo, deposite dicha suma en
poder del Notario autorizante de la escritura de subro-
gacién, a disposicién de la entidad acreedora. A tal
fin, el Notario notificara de oficio a la entidad acree-
dora, mediante la remisién de copia autorizada de la
escritura de subrogacién, pudiendo aquélla alegar
error en la misma forma, dentro de los ocho dias si-
guientes.

En este caso, y sin perjuicio de que la subrogacién
surta todos sus efectos, el Juez que fuese competente
para entender del procedimiento de ejecucion, a peti-
cién de la entidad acreedora o de la entidad subroga-
da, citara a éstas, dentro del término de ocho dias, a
una comparecencia, y, después de oirlas, admitira los
documentos que se presenten, y acordara, dentro de
los tres dias, lo que estime procedente. El auto que
dicte sera apelable en un solo efecto, y el recurso se
sustanciara por los tramites de apelacién de los inci-
dentes.

La entidad que esté dispuesta a subrogarse presen-
tard al deudor una oferta vinculante en la que cons-
taran las condiciones financieras del nuevo préstamo
hipotecario. La aceptacién de la oferta por el deudor
implicara su autorizacién para que la oferente se la
notifique a la entidad acreedora y la requiera para
que le entregue, en el plazo maximo de siete dias na-
turales, certificacién del importe del débito del deu-
dor por el préstamo hipotecario en que se ha de su-
brogar.
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Articulo 3. Comisién por amortizacién anticipada

En las subrogaciones que se produzcan en los prés-
tamos hipotecarios, a interés variable, referidos en el
articulo 1 de esta Ley, la cantidad a percibir por la en-
tidad acreedora en concepto de comisién por la amor-
tizacién anticipada de su crédito, se calculara sobre el
capital pendiente de amortizar, de conformidad con
las siguientes reglas:

1.* Cuando se haya pactado amortizacién-anticipa-
da sin fijar comisién, no habra derecho a percibir can-
tidad alguna por este concepto.

2.2 Si se hubiese pactado una comisién de amorti-
zacién anticipada igual o inferior al uno por ciento, la
comisién a percibir seréa la pactada.

3.2 En los demaés casos, la entidad acreedora sola-
mente podra percibir por comisién de amortizacién
anticipada el uno por ciento cualquiera que sea la que
se hubiere pactado. No obstante, si la entidad acree-
dora demuestira la existencia de un dafio econémico
que no implique la sola pérdida de ganancias, produ-
cido de forma directa como consecuencia de la amor-
tizacién anticipada, podra reclamar aquél. La alega-
cién del dafio por la acreedora no impediré la
realizacién de la subrogacién si concurren las circuns-
tancias establecidas en la presente Ley, y sélo dara lu-
gar a que sé indemnice, en su momento, la cantidad
que corresponda por el dafio producido.

Articulo 4. Escritura

En la escritura de subrogacion sélo se podra pactar
la mejora de las condiciones del tipo de interés, tanto
ordinario como de demora, inicialmente pactado o vi-
gente.

Articulo 5. Registro

El hecho de la subrogacion no surtira efecto contra
tercero, si no se hace constar en el Registro por medio
de una nota marginal, que expresard las circunstan-
cias siguientes:

1. La persona juridica subrogada en los derechos
del acreedor.

2.* Las nuevas condiciones pactadas del tipo de in-
terés. '

3.2 La escritura que se anote, su fecha, y el Notario
que la autorice.

4.* La fecha de presentacién de la escritura en el
Registro y la de 1a nota marginal.

5.2 La firma del Registrador, que implicara la con-
formidad de la nota con la copia de la escritura de
donde se hubiere tomado.
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Bastara para que el Registrador practique la ins-
cripcién de la subrogacién que la escritura cumpla lo
dispuesto en el articulo 2 de esta Ley, aunque no se
haya realizado atin la notificacién al primitivo acree-
dor. No seran objeto de nueva calificacién las clausu-
las inscritas del préstamo hipotecario que no se modi-
fiquen. El Registrador no podra exigir la presentacion
del titulo de crédito.

Articulo 6. FEjecucién

La entidad subrogada debera presentar para la eje-
cucién de la hipoteca, ademas de su primera copia au-
téntica inscrita de la escritura de subrogacién, el titu-
lo de crédito, revestido de los requisitos que la Ley de
Enjuiciamiento Civil exige para despachar ejecucion.
Si no pudiese presentar el titulo inscrito, debera
acompafar, con la copia de la escritura de subroga-
cién, certificacién del Registro que acredite la inscrip-
cién y subsistencia de la hipoteca.

Articulo 7. Régimen fiscal

Estara exenta la escritura que documente la opera-
cién de subrogacion en la modalidad gradual de “Ac-
tos Juridicos Documentados” sobre documentos nota-
riales.

Articulo 8. Honorarios notariales y registrales

Para el célculo de los honorarios notariales y regis-
trales se tomara como base la cifra del capital pen-
diente de amortizar en el momento de la subrogacién,
y se entenderd que el documento autorizado contiene
un solo concepto.

Articulo 9. Régimen fiscal y de honorarios notariales
y registrales de la novacién modificativa
de préstamo hipotecario

Estaran exentas en la modalidad gradual de “Actos
Juridicos Documentados” las escrituras publicas de
novacién modificativa de préstamos hipotecarios,
concedidos para la promocién o adquisicién de vivien-
das y locales de negocio, o para la rehabilitacién de vi-
viendas, pactadas de comiin acuerdo entre acreedor y
deudor, siempre que el acreedor sea una de las entida-
des a que se refiere el articulo 1 de esta Ley y la modi-
ficacién se refiera a la mejora de las condiciones del
tipo de interés, inicialmente pactado o vigente. Con-

La ejecucion de la hipoteca se ajustara a lo dispues-
to en la Ley de Enjuiciamiento Civil y en la Ley Hipo-
tecaria.

Articulo 7. Beneficios fiscales

Articulo 9. Beneficios fiscales y honorarios notariales
y registrales en la novacién modificativa
de préstamos hipotecarios

Estaran exentas en la modalidad gradual de “Actos
Juridicos Documentados” las escrituras publicas de
novacién modificativa de préstamos hipotecarios pac-
tados de comin acuerdo entre acreedor y deudor,
siempre que el acreedor sea una de las entidades a
que se refiere el articulo 1 de esta Ley y la modifica-
cidn se refiera a la mejora de las condiciones del tipo
de interés, inicialmente pactado o vigente. Conjunta-
mente con esta mejora se podra pactar la alteracién
del plazo.
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juntamente con esta mejora se podra pactar la altera-
cién del plazo.

Para el calculo de los honorarios notariales y regis-
tiales de dicho tipo de escrituras, se torara como ba-
se la qtte resulte de aplicar al importe de la responsa-
bilidad hipotecaria vigente el diferencial entre el
interés del préstamo que se modifica y el interés nue-
vo.

4

Articulo 10. Indices de referencia

El Banco de Espafia publicara mensualmente los in-
dices de referencia que las entidades financieras po-
dran aplicar a los préstamos de interés variable con
garantfa hipotecaria.

DISPOSICION ADICIONAL
Unica

En los préstamos hipotecarios, a interés variable, a
que se refiere el articulo 1 de esta Ley, la entidad acree-
dora no podra percibir por comisién de amortizacién
anticipada no subrogatoria méas del uno por ciento del
capital que se amortiza aunque estuviese pactada una
comisién mayor.

SUPRIMIDO

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera

Segunda

1. Se afiaden los siguientes apartados al articulo
48.2 de la Ley 26/88, de 29 de julio, de Disciplina e In-
tervencién de las Entidades de Crédito:

e) Efectuar, por si o a través del Banco de Espaiia,
la publicacién regular, con caracter oficial, de deter-
minados indices o tipos de interés de referencia que
puedan ser aplicados por las entidades de crédito a los
préstamos a interés variable, especialmente en el caso
de préstamos hipotecarios.

Sin perjuicio de la libertad de contratacién, el Mi-
nistro de Economia y Hacienda podra establecer re-
quisitos especiales en cuanto al contenido informativo
de las clausulas contractuales definitorias del tipo de
interés, y a la comunicacién al deudor del tipo aplica-
ble en cada periodo, para aquellos contratos de prés-
tamo a interés variable en los que se pacte la utiliza-
cién de indices o tipos de interés de referencia
distintos de los oficiales sefialados en el parrafo prece-
dente.

f) Extender el &mbito de aplicacién de las normas
dictadas al amparo de las letras precedentes a cua-
lesquiera contratos u operaciones de la naturaleza
prevista en dichas normas, aun cuando la entidad
que intervenga no tenga la condicién de entidad de
crédito.
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DISPOSICION FINAL
Unica

Esta Ley entrara en vigor el mismo dfa de su publi-
cacién en el “Boletin Oficial del Estado”.

2. Las normas queé se dicten al amparo de lo dis-
puesto én el apartado precedente de esta Disposicion
Adicional seran de aplicacién a los préstamos y opera-
ciones que se concierten con posterioridad a la entra-
da en vigor de tales normas.

Tercera

Se afiade un nuevo ntimero al articulo 45 Ic) del Real
Decreto Legislativo 1/1993; de 20 de septiembre, por el
que se aprueba el texto refundido del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Docu-
mentados, con el siguiente texto:

“232 LalLey.. /1994, de... de..., sobre subrogacién y
modificacién de préstamos hipotecarios.”
Cuarta

Se autoriza al Gobierno a dictar cuantas disposicio-

nes sean necesarias para la debida aplicacién de esta
Ley.
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