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Capitulo 1
Transparencia en la contratacion de préstamos y créditos vivienda

Articulo 1. Modificacidon de la Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre
Disciplina e Intervencién de las entidades de crédito.

1. El articulo 48, apartado 2, letra a) de la Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre
Disciplina e Intervencion de las entidades de crédito, pasara a tener el siguiente
texto:

“a) Establecer que los correspondientes contratos se formalicen por escrito y
dictar las normas precisas para asegurar que los mismos reflejen de forma
explicita y con la necesaria claridad los compromisos contraidos por las partes y
los derechos de las mismas ante las eventualidades propias de cada clase de
operacion, en especial, las cuestiones referidas a la transparencia de las
condiciones financieras de los créditos o préstamos hipotecarios. A tal efecto,
podra determinar las cuestiones o eventualidades que los contratos referentes a
operaciones financieras tipicas con su clientela habran de tratar o prever de
forma expresa, exigir el establecimiento por las entidades de modelos para ellos
e imponer alguna modalidad de control administrativo sobre dichos modelos.”

2. Se introduce una nueva letra h), en el apartado 2 del articulo 48.2 de la Ley
26/1988, de 29 de julio, sobre Disciplina e Intervencion de las entidades de
crédito, que tendrd el siguiente tenor literal:

“h) Determinar la informacion minima que las entidades de crédito deberan
facilitar a sus clientes con antelacion razonable a que estos asuman cualquier
obligacion contractual con la entidad o acepten cualquier contrato u oferta de
contrato, asi como las operaciones o contratos bancarios en que tal informacién
pre-contractual sera exigible. Dicha informaciéon tendra por objeto permitir al
cliente conocer las caracteristicas esenciales de los productos propuestos y
evaluar si estos se ajustan a sus necesidades y, cuando pueda verse afectada,
a su situacion financiera”.
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Capitulo 11
Mecanismos de refinanciacion

Articulo 2. Perfeccionamiento del régimen juridico de los mecanismos de
refinanciacion.

1. Se da nueva redaccion al articulo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacién del mercado hipotecario, con el siguiente tenor literal:

“Articulo 2

Las entidades de crédito que, a continuacion, se detallan podran otorgar
préstamos y emitir los titulos que se regulan por la presente Ley, en las
condiciones que reglamentariamente se determinen:

a) los bancos y, cuando asi lo permitan sus respectivos estatutos, las
entidades oficiales de crédito,

b) las cajas de ahorro,

c) las cooperativas de crédito,

d) los establecimientos financieros de crédito”.

2. Se da nueva redacciéon a los parrafos primero, segundo, cuarto y quinto del
articulo 5 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacibn del mercado
hipotecario, con el siguiente tenor:

“Articulo 5.

Los préstamos a que se refiere esta Ley habran de estar garantizados, en todo
caso, por hipoteca inmobiliaria constituida con rango de primera sobre el pleno
dominio de la totalidad de la finca. Si sobre el mismo inmueble gravasen otras
hipotecas o estuviere afecto a prohibiciones de disponer, condicién resolutoria o
cualquier otra limitacion del dominio, habrad de procederse a la cancelacion de
unas y otras o0 a su posposicion a la hipoteca que se constituye previamente a la
emision de los titulos.

El préstamo garantizado con esta hipoteca no podra exceder del 60 % del valor
de tasacion del bien hipotecado. Cuando se financie la construccién,
rehabilitacion o adquisicidn de viviendas, el préstamo podréa alcanzar el 80 % del
valor de tasacion, sin perjuicio de las excepciones que prevé esta Ley.

Dentro de los préstamos a que se refiere este articulo podran incluirse aquellos
otros que estén garantizados por inmuebles situados dentro de la Unién Europea
mediante garantias de naturaleza equivalente a las que se definen en esta Ley.

Reglamentariamente se determinaran:
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1. Los bienes que no podran ser admitidos en garantia, debido a que por su
naturaleza no representen un valor suficientemente estable y duradero. En
ningun caso podran ser excluidos como bienes hipotecables las viviendas de
caracter social que gocen de proteccién publica.

2. Los supuestos en que pueda exceder la relacion del 60 % entre el crédito
garantizado y el valor del bien hipotecado, con el limite maximo del 80 %o, asi
como aquellos en que la Administracién, en funcion de las caracteristicas de los
bienes hipotecados, pueda establecer porcentajes inferiores al 60 %. En todo
caso se aplicara el limite maximo del 80 % a los préstamos garantizados con
hipoteca sobre viviendas sociales de proteccién publica.

3. Las condiciones de la emision de los titulos que se emitan con garantia
hipotecaria sobre inmuebles en construccion.

4. Las condiciones en las que se podria superar la relacién del 80 % entre el
crédito garantizado y el valor de la vivienda hipotecado, sin exceder del 95 % de
dicho valor, mediante garantias adicionales prestadas por aseguradoras o
entidades de crédito.

5. La forma en que se apreciard la equivalencia de las garantias reales que
graven inmuebles situados en otros Estados miembros de la Union Europea y las
condiciones de la emision de titulos que se emitan tomandolos como garantia”.

3. Se da nueva redacciéon al articulo 11 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacién del mercado hipotecario, con el siguiente tenor:

“Articulo 11.

Las entidades a que se refiere el articulo 2 que dispongan de créditos
hipotecarios con los requisitos establecidos en la seccion anterior podran emitir,
con la garantia de los mismos, cédulas y bonos hipotecarios, en serie o
singularmente y con las caracteristicas financieras que deseen, con arreglo a lo
que disponen los articulos siguientes. En particular, las cédulas y bonos
hipotecarios podran incluir cldusulas de amortizacion anticipada a disposicion del
emisor segun lo especificado en los términos de la emision. La realizacién de
estas emisiones se ajustara al régimen previsto en la Ley 24/1988, de 28 de
julio, del Mercado de Valores, siempre que, de acuerdo con ésta, resulte de
aplicacion.”

4. Se da nueva redaccion al articulo 12 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacion del mercado hipotecario, con el siguiente tenor:

“Articulo 12.

3 PASEO DEL PRADO, 4-6
28014 MADRID



SECRETARIA DE ESTADO
DE ECONOMIA
MINISTERIO

DE ECONOMIA DIRECCION GENERAL DEL TESORO
Y HACIENDA Y POLITICA FINANCIERA

Las cédulas hipotecarias podran ser emitidas por todas las entidades a que se
refiere el articulo 2.

El capital y los intereses de las cédulas y, con las condiciones que se determinen
reglamentariamente, los instrumentos financieros vinculados a ellas, estaran
especialmente garantizados, sin necesidad de inscripcidn registral, por hipoteca
sobre todas las que en cualquier tiempo consten inscritas a favor de la entidad
emisora que reunan los requisitos establecidos en la Seccién Il y no estén
afectos a emisidon de bonos hipotecarios, sin perjuicio de la responsabilidad
patrimonial universal de la misma y, si existen, por los activos de sustitucion
contemplados en el apartado dos del articulo 17.

La entidad emisora de las cédulas hipotecarias llevara un registro contable
especial de los préstamos que, estando inscritos a favor de la entidad emisora y
que sirvan de garantia a las emisiones de cédulas hipotecarias, cumplan las
condiciones exigibles en la secciébn segunda de esta Ley, y, si existen, de los
activos de sustitucién inmovilizados para darles cobertura. Las cuentas anuales
de la entidad emisora recogeran, en la forma que reglamentariamente se
determine, los datos esenciales de dicho registro.

A las emisiones de cédulas no les sera de aplicacion el Capitulo X del Real
Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Sociedades Anonimas. Tampoco se inscribiran en el
Registro Mercantil”.

5. Se da nueva redaccion al articulo 13 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacion del mercado hipotecario, con el siguiente tenor:

“Articulo 13.

Los bonos hipotecarios podran ser emitidos por todas las entidades a que se
refiere el articulo 2.

El capital y los intereses de los bonos y, con las condiciones que se determinen
reglamentariamente, los instrumentos financieros vinculados a ellos, estaran
especialmente garantizados, sin necesidad de inscripcién registral, por hipoteca
sobre los créditos hipotecarios que se afecten en escritura publica, y, si existen,
por los activos de sustitucion que se afecten escritura publica contemplados en el
apartado segundo del articulo 17.

La entidad emisora de los bonos hipotecarios llevara un registro contable especial
de los créditos hipotecarios afectados a la emision y, si existen, de los activos de
sustitucion incluidos en la cobertura.

Podra constituirse un sindicato de tenedores de bonos, cuando estos se emitan
en serie, en cuyo caso la entidad emisora designara un comisario que concurra al
otorgamiento de la escritura de emision en nombre de los futuros tenedores de
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bonos. Dicha persona, cuyo nombramiento debera ser ratificado por la asamblea
de tenedores de bonos, sera presidente del sindicato, y, ademas de las
facultades que le hayan sido conferidas en la escritura de emision o las que le
atribuya la citada asamblea, tendr& la representacion legal del sindicato, podra
comprobar que por la entidad se mantiene el porcentaje a que se refiere el
articulo 17.1, y ejercitar las acciones que correspondan a aquel.

El presidente, asi como el sindicato en todo lo relativo a su composicion,
facultades y competencias se regiran por las disposiciones del capitulo X del
texto refundido de la Ley de Sociedades Andénimas, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, en cuanto que no se opongan a las
contenidas en la presente ley.”

6. Se da nueva redaccion al articulo 14 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacién del mercado hipotecario, con el siguiente tenor:

“Articulo 14.

Las cédulas y bonos hipotecarios incorporan el derecho de crédito de su tenedor
frente a la Entidad emisora, garantizado en la forma que disponen los articulos
12 y 13, y llevaran aparejada ejecucion para reclamar del emisor el pago,
después de su vencimiento. Los tenedores de los referidos titulos tendran el
caracter de acreedores con preferencia especial que sefiala el nimero 4° del
articulo 1922 del Codigo Civil frente a cualesquiera otros acreedores, con relacion
a la totalidad de los créditos hipotecarios inscritos a favor del emisor cuando se
trate de cédulas y con relacion a los créditos hipotecarios afectados cuando se
trate de bonos y, en ambos casos, con relacion a los activos de sustitucion, si
estos existen. Los tenedores de los bonos de una emision tendran prelacion
sobre los tenedores de las cédulas cuando concurran sobre un crédito afectado a
dicha emisién. Todos los tenedores de cédulas, cualquiera que fuese su fecha de
emision tendran la misma prelacion sobre los créditos que las garantizan y, si
existen, sobre los activos de sustitucion.

En caso de concurso del emisor, los tenedores de cédulas y bonos hipotecarios
gozaran del privilegio especial establecido en el numero 1° del apartado 1 del
articulo 90 de la Ley Concursal.

Sin perjuicio de lo anterior, se atenderan durante el concurso, de acuerdo con lo
previsto en el niumero 7° del apartado 2 del articulo 84 de la ley Concursal, y
como créditos contra la masa, los pagos que correspondan por amortizaciéon de
capital e intereses de las cédulas y bonos hipotecarios emitidos y pendientes de
amortizaciéon en la fecha de solicitud del concurso hasta el importe de los
ingresos percibidos por el concursado de los préstamos hipotecarios y, si existen,
de los activos de sustitucion que respalden las cédulas y bonos hipotecarios.

En caso de que, por un desfase temporal, los ingresos percibidos por el
concursado sean insuficientes para atender los pagos mencionados en el parrafo
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anterior, la administracién concursal debera satisfacerlos mediante la liquidacion
de los activos de sustitucion afectos a la emision vy, si esto resultase insuficiente,
debera efectuar operaciones de financiacion para cumplir el mandato de pago a
los cedulistas o tenedores de bonos, subrogandose el financiador en la posicion
de estos.”

7. Se da nueva redaccion al articulo 16 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacién del mercado hipotecario, con el siguiente tenor:

“Articulo 16.

Las entidades no podran emitir cédulas hipotecarias por importe superior al 90 %
de los capitales no amortizados de los créditos hipotecarios de su cartera que
reunan los requisitos establecidos en la Seccion 11, deducidos el importe de los
afectados a bonos y participaciones hipotecarias.

Las cédulas hipotecarias podran estar respaldadas hasta un limite del 5% del
principal emitido por los activos de sustitucion enumerados en el apartado
segundo del articulo 17.”

8. Se da nueva redacciéon al articulo 17 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacién del mercado hipotecario, con el siguiente tenor:

“Articulo 17.

Uno. El valor actualizado de los bonos hipotecarios debera ser inferior al menos
en un 2 % al valor actualizado de los créditos hipotecarios afectados.
Reglamentariamente se determinara la forma de calculo del valor actualizado.

Dos. El subyacente de los bonos hipotecarios podra estar formado hasta un limite
del 10 % del total por los siguientes activos de sustitucion:

a) valores de renta fija representados mediante anotaciones en cuenta
emitidos por el Estado, el Instituto de Crédito Oficial u otros Estados
miembros de la Unién Europea,

b) valores de renta fija admitidos a cotizacién en un mercado secundario
oficial, o en un mercado regulado, con una calificacion crediticia equivalente
a la del Reino de Espafa, siempre que dichos valores no hayan sido
emitidos por el propio emisor de los bonos o cédulas ni por otras entidades
de su grupo y, ademas, no estén especialmente garantizados por ningun
préstamo con garantia hipotecaria concedido por cualquiera de estas
entidades,

c) otros activos de bajo riesgo y alta liquidez que se determinen
reglamentariamente”.

9. Se da nueva redacciéon al articulo 18 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacion del mercado hipotecario, con el siguiente tenor:
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“Articulo 18.

Uno. El emisor estara obligado a mantener en todo momento los porcentajes a
que se refieren los dos articulos anteriores.

Dos. Si por razon de la amortizacion de los préstamos, el importe de las cédulas
y bonos emitidos excediera, respectivamente, de los limites sefialados, las
entidades podran optar por adquirir sus propios bonos, cédulas o participaciones
hipotecarias hasta restablecer la proporcion o, en el caso de que se produzca la
cancelaciéon de hipotecas afectadas a una emision de bonos, sustituirlas por otras
que reunan las condiciones exigidas, quedando estas afectadas mediante la
correspondiente escritura publica.”

Capitulo 111
Entidades de tasacidn

Articulo 3. Fomento de la independencia de las entidades de tasacion.

1. Se da nueva redaccion al titulo de la Secciéon 12 de la Ley 2/1981, de 25 de
marzo, de regulacion del mercado hipotecario, que pasa a titularse:

“Seccion 1.
Entidades financieras y sociedades de tasacion”.

2. Se da nueva redaccion al articulo 3 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacién del mercado hipotecario que pasa a tener el siguiente tenor literal:

“Articulo 3

1. Las sociedades de tasacion y las entidades de crédito que dispongan de
servicios de tasacidén estardn sometidas a los requisitos de homologacion previa,
independencia y secreto que se establezcan reglamentariamente.

2. Las sociedades de tasacidon que presten sus servicios a entidades de crédito de
su mismo grupo, asi como las sociedades de tasacidn cuyos ingresos totales
deriven, en el periodo temporal que reglamentariamente se establezca, al menos
en un 15% de su relacibn de negocio con una entidad de crédito o con el
conjunto de entidades de crédito de un mismo grupo, deberan, siempre que
alguna de esas entidades de crédito haya emitido y tenga en circulacion titulos
hipotecarios, disponer de mecanismos adecuados para favorecer Ila
independencia de la actividad de tasacién y evitar conflictos de interés,
especialmente con los directivos o las unidades de la entidad de crédito que, sin
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competencias especificas en el analisis o la gestidon de riesgos, estén relacionados
con la concesion o comercializacion de préstamos hipotecarios.

Esos mecanismos consistirdn al menos en un reglamento interno de conducta
que establezca las incompatibilidades de sus directivos y administradores y los
demas extremos que la entidad, atendiendo a su tamafo, tipo de negocio, y
demas caracteristicas, estime mas adecuados. El Banco de Espafia verificara
dichos mecanismos y podra establecer los requisitos minimos que deban cumplir
con caracter general y requerir a las entidades, de manera razonada, para que
adopte las medidas adicionales que resulten necesarias para preservar su
independencia profesional.

La obligacién de disponer de esos mecanismos afectara también a los propios
servicios de tasacion de las entidades de crédito, y a aquellas sociedades de
tasacion controladas por o en las que ejerzan una influencia notable en su
gestion, accionistas con intereses especificos en la promocién o comercializacion
de inmuebles, o en actividades, a juicio del Banco de Espafia, de andaloga
naturaleza.

3. Las entidades de crédito que hayan emitido y tengan en circulacion titulos
hipotecarios y cuenten con servicios propios de tasaciébn o encarguen tasaciones
a una sociedad de tasacién de su mismo grupo, deberan constituir una comision
técnica que verificara el cumplimiento de los requisitos de independencia
contenidos en los mecanismos mencionados en el apartado anterior. Dicha
comisién elaborard un informe anual, que deberd remitir al consejo de
administracion u Organo equivalente de la entidad, sobre el grado de
cumplimiento de las citadas exigencias. El referido informe anual debera ser
remitido igualmente al Banco de Espafa”.

Articulo 4. Régimen sancionador.

Se introducen los puntos 6 y 7, en la letra a) del apartado 2 de la disposicion
adicional décima de la Ley 3/1994, de 14 de abril, por la que se modifica la
legislacion espafiola en materia de entidades de crédito a la Segunda Directiva de
coordinacion bancaria y se introducen otras modificaciones relativas al sistema
financiero:

“6. ElI incumplimiento de las normas de independencia recogidas en los
reglamentos internos previstos en el apartado 2 del articulo 3 de la Ley 2/1981,
de 25 de marzo, de regulaciéon del mercado hipotecario.

7. El poner en peligro la gestion sana y prudente de una sociedad de tasacion

mediante la influencia ejercida por el titular de una participacion significativa, de
conformidad con la regulaciéon prevista reglamentariamente”.

Articulo 5. Régimen de participaciones significativas

1. Toda persona fisica o0 juridica que pretenda adquirir, directa o
indirectamente, una participacion significativa en una sociedad de tasacion
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debera informar previamente de ello al Banco de Espafia. Asimismo, se debera
comunicar al Banco de Espafia, en cuanto tengan conocimiento de ello, las
adquisiciones o cesiones de participaciones en su capital que traspasen el nivel
seflalado en el apartado 2 de este articulo.

2. Alos efectos de esta Ley se entendera por participacion significativa en una
sociedad de tasacion aquélla que alcance, de forma directa o indirecta, al menos
el 15% del capital o de los derechos de voto de la sociedad.

También tendra la consideraciéon de participacion significativa aquélla que, sin
llegar al porcentaje sefialado, permita ejercer una influencia notable en la
sociedad.

3. El Banco de Espafia dispondra de un plazo maximo de tres meses, a contar
desde la fecha en que haya sido informado, para, en su caso, oponerse a la
adquisicion pretendida. La oposicion podra fundarse en no considerar idéneo al
adquirente.
Si el Banco no se pronunciara en dicho plazo se entenderd que acepta la
pretension.

4. Cuando se efectie una de las adquisiciones reguladas en el apartado 1 de
este articulo sin haber informado previamente al Banco de Espafa, o, habiéndole
informado, no hubieran transcurrido todavia los tres meses previstos en el
apartado anterior, o si mediara la oposicion expresa del Banco, se produciran los
siguientes efectos:

a) En todo caso y de forma automatica, no se podran ejercer los derechos
politicos correspondientes a las participaciones adquiridas irregularmente. Si, no
obstante, llegaran a ejercerse, los correspondientes votos serdn nulos y los
acuerdos seran impugnables en via judicial, segun lo previsto en la secciéon 2 del
capitulo V del Real Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, estando
legitimado al efecto el Banco de Espafa

b) Ademas, se podran imponer las sanciones previstas en la Disposicion
Adicional 102 de la ley 3/1994, de 14 de abril, por la que se adapta la legislacion
espafiola en materia de entidades de crédito a la segunda directiva de
coordinacion bancaria y se introducen otras modificaciones relativas al sistema
financiero.

Capitulo IV
Réqgimen de la penalizacidn por amortizacidén anticipada

Articulo 6. Ambito de aplicacién
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El presente capitulo serda de aplicacion a los contratos de crédito o préstamo
hipotecario formalizados con posterioridad a la entrada en vigor de esta Ley y
aungque no conste en los mismos la posibilidad de amortizaciéon anticipada. Las
penalizaciones por amortizacién anticipada desarrolladas en los dos articulos
siguientes sustituyen e impiden el cobro de comisiones por amortizacion
anticipada en los préstamos a los que se aplican.

Articulo 7. Penalizacién por desistimiento

1. En las cancelaciones subrogatorias y no subrogatorias que se produzcan en los
créditos o préstamos hipotecarios a los que se refiere el articulo anterior de la
presente Ley, la cantidad a percibir por la entidad acreedora en concepto de
penalizacion por desistimiento, no podra ser superior al 0,5 por 100 del capital
pendiente de amortizar.

2. Si se hubiese pactado una penalizacion por desistimiento igual o inferior al 0,5
por 100 del capital pendiente de amortizar, la penalizacibn a percibir por la
entidad acreedora serd la pactada.

Articulo 8. Penalizacién por riesgo de tipo de interés

1. En las cancelaciones subrogatorias y no subrogatorias que se produzcan en los
créditos o préstamos hipotecarios cuyo tipo de interés fuera a ser objeto de
modificaciébn en un periodo igual o inferior a un afio desde el momento de la
cancelacion, no habrd derecho a percibir por la entidad acreedora cantidad
alguna en concepto de penalizacion por riesgo de tipo de interés.

2. En las cancelaciones subrogatorias y no subrogatorias que se produzcan en los
restantes créditos o préstamos hipotecarios, la penalizacion por riesgo de tipo de
interés sera la pactada y se calculara sobre la exposicion al riesgo de tipo de
interés de la entidad en el momento de la cancelacibn. Se entenderd por
exposicion al riesgo de tipo de interés el valor, descontado al tipo de interés
contractual aplicable en el momento en que se produce la cancelacion, de las
cuotas pendientes de pago por el prestatario durante el periodo restante hasta la
siguiente modificacion del tipo de interés.

3. La entidad acreedora no podra percibir penalizacién por riesgo de tipo de
interés en el caso de que la cancelaciéon del crédito o préstamo genere una
ganancia de capital a su favor. La ganancia de capital se producirad cuando el tipo
de interés de mercado para el plazo residual en el momento de la cancelaciéon
resulte superior al tipo contractual aplicable. El contrato de préstamo especificara
el indice o tipo de interés de referencia que se empleara para calcular si existe
ganancia de capital de entre los que determine el Ministro de Economia y
Hacienda.
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Capitulo V
Costes arancelarios y beneficios fiscales

Articulo 9. Calculo de los costes arancelarios vy beneficios fiscales.

1. Se da la siguiente redaccion al articulo 7 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo,
sobre subrogacién y modificacion de los préstamos hipotecarios:

“Estaran exentas las escrituras publicas que documenten las operaciones de
subrogacién, y cancelacibn en la modalidad gradual de Actos Juridicos
Documentados.”

2. El articulo 8 actual de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y
modificacion de los préstamos hipotecarios, serad sustituido por la siguiente
redaccion:

“Articulo 8. Honorarios notariales y registrales en la subrogacién, novacion
modificativa y cancelacion de las operaciones de financiacion hipotecaria.

“Para el calculo de los honorarios notariales de las escrituras de subrogacion,
novacion modificativa y cancelacion, se aplicaran los aranceles correspondientes
a los “Documentos sin cuantia” previstos en el numero 1 del Real Decreto
1426/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el arancel de los
notarios.

Para el calculo de los honorarios registrales de las escrituras de subrogacion,
novacion modificativa y cancelacion, se aplicaran los aranceles correspondientes
al numero 2, “Inscripciones”, del anexo | del Real Decreto 1427/1989, de 17 de
noviembre, por el que se aprueba el arancel de los registradores de la propiedad,
tomando como base la cifra del capital pendiente de amortizar, con una
reduccion del 90 por ciento.”

3. El articulo 9 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y
modificacion de los préstamos hipotecarios, queda redactado en los siguientes
términos:

“Articulo 9. Beneficios fiscales en la novacibn modificativa de préstamos
hipotecarios.

Estaran exentas en la modalidad gradual de “Actos Juridicos Documentados” las
escrituras publicas de novaciéon modificativa a que se refiere el articulo 4.2 de
esta ley o aquéllas en las que se formalice la distribucidn de la responsabilidad
hipotecaria entre varias fincas.

Asimismo, estara exenta del “Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados” la prestacion o modificacion de garantias personales
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que puedan establecerse en las escrituras publicas de préstamo hipotecario o de
novacion modificativa, sean o no de caracter simultaneo”.

Capitulo VI.
Mejora y flexibilizacion del mercado hipotecario

Articulo 10. Modificacion de la Ley Hipotecaria de 8 de Febrero de 1946

1. El articulo 12 queda redactado en los siguientes términos:

“Las inscripciones de hipoteca expresaran el importe de la obligacion u
obligaciones aseguradas y el de los intereses, si se hubiesen estipulado, o bien el
importe maximo de la responsabilidad hipotecaria, identificando las obligaciones
garantizadas, cualquiera que sea la naturaleza de éstas y su duracion”.

2. El parrafo primero del articulo 149 queda redactado en los siguientes
términos:

“El crédito hipotecario garantizado con hipoteca podra enajenarse o cederse con
sujecidon a las leyes, si no se hubiese pactado lo contrario. La transmision de la
titularidad de la hipoteca que garantice el cumplimiento de una obligacion exigira
los mismos requisitos que para su constituciéon”.

3. Se introduce un nuevo articulo 153 bis en los siguientes términos:

“También podra constituirse hipoteca de maximo a favor de entidades financieras
a las que se refiere el articulo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de Marzo, de regulacion
del mercado hipotecario, en garantia de una o diversas obligaciones, de cualquier
clase, presentes y/o futuras.

Serda suficiente que se especifiquen en la escritura de constituciéon y se hagan
constar en la inscripciéon: la descripcion general de los actos juridicos basicos de
los que deriven o puedan derivar en el futuro las obligaciones garantizadas; la
cantidad maxima de que responde la finca; el plazo de duracién de la hipoteca; y
la forma de célculo del saldo final liquido garantizado.

Podra pactarse en el titulo que la cantidad exigible en caso de ejecucién sea la
resultante de la liquidacion efectuada por la entidad financiera acreedora en la
forma convenida por las partes en la escritura.

Al vencimiento pactado por los otorgantes, o al de cualquiera de sus prérrogas,
la accién hipotecaria podra ser ejercitada de conformidad con lo previsto en los
articulos 129 y 153 de esta Ley y concordantes de la Ley de Enjuiciamiento
Civil”.
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Articulo _11. Modificacion _de la Ley 2/1981, de 25 de Marzo, de
regulacién del mercado hipotecario.

1. El articulo 4, de la ley 2/1981 de 25 de marzo, queda redactado en los
siguientes términos:

“Articulo 4. La finalidad de las operaciones de préstamo a que se refiere esta Ley
sera la de financiar, con garantia de hipoteca inmobiliaria ordinaria o de maximo,
la construccién, rehabilitacién y adquisicién de viviendas, obras de urbanizaciéon y
equipamiento social, construccion de edificios agrarios, turisticos, industriales y
comerciales y cualquier otra obra o actividad asi como cualesquiera otros
préstamos concedidos por las entidades mencionadas en el articulo 2 vy
garantizados por hipoteca inmobiliaria en las condiciones que se establezcan en
esta ley, sea cual sea su finalidad.

Las disposiciones de los préstamos cuya hipoteca recaiga sobre inmuebles en
construccion o rehabilitacién, podran atenerse a un calendario pactado con la
entidad prestamista en funcién de la ejecucion de las obras o la inversién y de la
evolucion de las ventas o adjudicaciones de las viviendas.”

2. El articulo 10 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, queda redactado en los
siguientes términos:

“Articulo 10. Las hipotecas inscritas a favor de las Entidades a que se refiere el
articulo 2 sdlo podran ser rescindidas o impugnadas al amparo de lo previsto en
el articulo 71 de la Ley 22/2003, de 9 de Julio, Concursal, por la administracion
concursal, que tendra que demostrar la existencia de fraude en la constitucién de
gravamen. En todo caso quedaran a salvo los derechos del tercero de buena fe.”

3. El articulo 15, parrafo séptimo, de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, queda
redactado en los siguientes términos:

“En caso de concurso de la entidad emisora de la participacion soélo sera
impugnable en los términos del articulo 10, y en consecuencia el titular de
aquella participacion gozara de derecho absoluto de separacién en los términos
previstos en el articulo 80 de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal.”.

Articulo _12. Modificacion _de la Ley 2/1994, de 30 de Marzo, de
subrogacién y modificacidn de préstamos hipotecarios.

1. El articulo 2, parrafo segundo y parrafo tercero, de la Ley 2/1994, de 30 de
marzo quedan redactados en los siguientes términos:

“La entidad que esté dispuesta a subrogarse presentara al deudor una oferta
vinculante en la que constaran las condiciones financieras del nuevo préstamo
hipotecario.
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La aceptacion de la oferta por el deudor implicara su autorizaciéon para que la
oferente notifigue a la entidad acreedora, por conducto notarial, y le requiera
para que le entregue, en el plazo maximo de siete dias naturales, certificacion
del importe del débito del deudor por el préstamo hipotecario en que se ha de
subrogar.

Entregada la certificacion, la entidad acreedora tendrd derecho a enervar la
subrogacion si, en el plazo de quince dias naturales a contar desde la notificacion
del requerimiento y en respuesta al mismo, comparece ante el mismo notario
que le haya efectuado la notificacion a que se refiere el parrafo anterior y
manifiesta con caracter vinculante su disposicién a formalizar con el deudor una
modificacion del préstamo que iguale o mejore la oferta vinculante,
manifestacion de la que se dejara constancia en el propio acta de notificacion.

En caso contrario, para que la subrogacién surta efectos, bastara que la entidad
subrogada declare en la misma escritura haber pagado a la acreedora la cantidad
acreditada por ésta, por capital pendiente e intereses y comision devengados y
no satisfechos. Se incorporard a la escritura un resguardo de la operaciéon
bancaria realizada con tal finalidad, en el que se haga indicacion expresa que
aquélla se efectua con funcidén solutoria. El notario autorizante verificara la
existencia de dicho documento bancario justificativo del pago a la entidad
acreedora originaria, asi como que no se ha producido la enervacién a la que se
refiere este parrafo, a cuyo fin, la entidad subrogada deber& presentar copia del
acta notarial de notificacion de la oferta de subrogacién de la que resulte que no
se ha producido respuesta alguna con el efecto de enervar la subrogacion”.

2. El articulo 4 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo queda redactado en los
siguientes términos:

“Articulo 4. Escritura.

1. En la escritura de subrogaciéon sélo se podra pactar la mejora de las
condiciones del tipo de interés, tanto ordinario como de demora, inicialmente
pactado o vigente, asi como la alteracion del plazo del préstamo, o ambas.

2. Cuando el prestamista sea una de las entidades a que se refiere el articulo 1
de esta Ley, las escrituras publicas de modificacion de préstamos hipotecarios
podréan referirse a una o varias de las circunstancias siguientes:

i) la ampliacién o reduccion de capital;

ii) la alteracion del plazo:

iii) las condiciones del tipo de interés inicialmente pactado o vigente;

iv) el método o sistema de amortizacion y cualesquiera otras condiciones
financieras del préstamo;

V) la prestaciéon o modificacién de las garantias personales.
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3. Las modificaciones previstas en los apartados anteriores no supondran, en
ningln caso, una alteracion o pérdida del rango de la hipoteca inscrita excepto
cuando impliquen un incremento de la cifra de responsabilidad hipotecaria”

Disposicién adicional primera. Requlacion relativa a la hipoteca inversa

(0 pensién)

1. A los efectos de esta Ley se entendera por hipoteca inversa (o hipoteca
pensiéon) el préstamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien
inmueble que constituya una vivienda habitual, solicitado por una persona fisica
y que cumpla los siguientes requisitos:

a) que el solicitante sea una persona de edad igual o superior a los 65 afos o
afectada de dependencia,

b) que la finalidad del crédito o préstamo sea obtener para el solicitante, directa
o indirectamente, una renta, sin perjuicio de la disposiciéon de parte del crédito o
préstamo de una sola vez.

Las hipotecas a que se refiere esta disposicion solo podran ser concedidas por las
entidades a que se refiere el articulo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
regulacion del mercado hipotecario.

2. El régimen de transparencia y comercializacion de la hipoteca Inversa (o
Hipoteca Pension) sera el establecido por el Ministro de Economia y Hacienda.

3. Los herederos del deudor hipotecario, al fallecimiento de éste, podran
cancelar el préstamo, en el plazo estipulado, abonando al acreedor hipotecario
la totalidad de las rentas satisfechas, con sus intereses.

4. En las cancelaciones, anticipadas o no, de Hipotecas Inversas (o Hipotecas
Pensidon) que se produzcan como consecuencia del fallecimiento del prestatario
o0 acreditado, la entidad acreedora no tendra derecho a percibir cantidad
alguna en concepto de penalizacion.

5. Independientemente del momento de vencimiento que conste en el contrato
de préstamo o crédito hipotecario, la deuda sélo ser& exigible por el acreedor
y la garantia ejecutable cuando fallezca el prestatario, sin perjuicio de que la
deuda siga acumulando intereses, siempre y cuando se cumplan las
condiciones contractuales. Salvo pacto en contrario, el prestatario mantendra
la titularidad de la vivienda que constituye la garantia de la hipoteca-pension
hasta su fallecimiento.

6. Cuando la cancelaciéon, anticipada o no, de la hipoteca inversa o hipoteca
pension se produzca debido al fallecimiento del prestatario, y salvo que se
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hubiera enajenado por estar autorizado para ello la vivienda que constituye la
garantia para cobrar la deuda, el acreedor no podra reclamar a los herederos
sobre otros elementos del patrimonio de éste distintos a dicha vivienda.

7. Estaran exentas las escrituras publicas que documenten las operaciones de
constitucion, subrogacion, novacion modificativa y cancelacion en la modalidad
gradual de Actos Juridicos Documentados de la Hipoteca Inversa (o Hipoteca
Pensién).

8. Para el calculo de los honorarios notariales de las escrituras de constitucion,
subrogacién, novacién modificativa y cancelacién, se aplicaran los aranceles
correspondientes a los “Documentos sin cuantia” previstos en el numero 1 del
Real Decreto 1426/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el
arancel de los notarios.

9. Para el céalculo de los honorarios registrales de las escrituras de
constitucién, subrogacion, novacion modificativa y cancelacion, se aplicaran
los aranceles correspondientes al niumero 2, “Inscripciones”, del anexo | del
Real Decreto 1427/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el
arancel de los registradores de la propiedad, tomando como base la cifra del
capital pendiente de amortizar, con una reduccién del 90 por ciento.

Disposicion adicional sequnda. Requlacidon relativa al Sequro de
Dependencia.

1. La cobertura de la dependencia podra instrumentarse bien a través de un
contrato de seguro suscrito con entidades aseguradoras, incluidas las
mutualidades de prevision social, o bien a través de un plan de pensiones.

2. La cobertura de la dependencia realizada a través de un contrato de seguro
obliga al asegurador, para el caso de que se produzca la situacion de
dependencia, conforme a lo dispuesto en la normativa reguladora de la
promocion de la autonomia personal y atencién a las personas en situacion de
dependencia, y dentro de los términos establecidos en la ley y en el contrato, al
cumplimiento de la prestacion convenida con la finalidad de atender, total o
parcialmente, directa o indirectamente, las consecuencias perjudiciales para el
asegurado que se deriven de dicha situacion.

El contrato de seguro de dependencia podra articularse tanto a través de pdlizas
individuales como colectivas.

En defecto de norma expresa que se refiera al seguro de dependencia, resultara
de aplicacion al mismo la normativa reguladora del contrato de seguro y la de
ordenacioén y supervision de los seguros privados.
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Conforme a lo establecido en el articulo 6 del texto refundido de la Ley de
Ordenacién y Supervision de los Seguros Privados, aprobado por Real Decreto
Legislativo 6/2004 de 29 de octubre, las entidades aseguradoras deberan contar
con la preceptiva autorizacion administrativa y demas requisitos necesarios para
el desarrollo de la actividad aseguradora en Espafia en los ramos de vida o
enfermedad.

Para la cobertura de la contingencia de la dependencia por las mutualidades de
prevision social resultara de aplicacion lo dispuesto por los articulos 64, 65 y 66
del texto refundido de la Ley de Ordenacion y Supervision de los Seguros
Privados, aprobado por Real Decreto Legislativo 6/2004, de 29 de octubre, y su
normativa reglamentaria de desarrollo.

3. Los planes de pensiones que prevean la cobertura de la contingencia de
dependencia deberadn recogerlo de manera expresa en sus especificaciones. En
todo aquello no expresamente previsto resultara de aplicacion el texto refundido
de la Ley de Regulacion de los Planes y Fondos de Pensiones, aprobado por
Real Decreto Legislativo 1/2002, de 29 de noviembre, y su normativa de
desarrollo.

4. lgualmente, podran utilizarse otros instrumentos privados que impliquen la
transformacion del patrimonio del dependiente en rentas para facilitar el coste de
la cobertura de la dependencia.”

Disposicién transitoria Unica. Régimen transitorio para la emisién de
bonos hipotecarios.

En tanto no se produzca el desarrollo reglamentario a que se refiere el apartado
uno del articulo 17 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacién del mercado
hipotecario, las entidades no podran emitir bonos hipotecarios por importe
superior al 90 por ciento de los capitales no amortizados de los créditos
afectados.

Disposicion derogatoria unica. Derogaciones normativas.

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan a
lo dispuesto en la presente ley.

Disposicién final primera. Modificacién del Real Decreto lLegislativo

1/1993. de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos

Juridicos Documentados

1. El articulo 10 apartado 2 letra c) del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre, queda redactado asi:
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“c. Las hipotecas, prendas y anticresis se valoraran en el importe del
principal de la obligacién o capital garantizado”

Disposicidn final sequnda.- Modificaciéon de la Ley 1/2000, de 7 de
Enero, de Enjuiciamiento Civil.

1. Se afiade un nuevo numero 3 al apartado 1 del articulo 656 de la ley con la
siguiente redaccion:

“3. Importe del principal reclamado o del saldo final exigible en caso de hipoteca
de maximo”

2. Se modifica el primer parrafo del apartado 2 del articulo 688 de la ley que
pasa a tener la siguiente redaccion:

“El registrador hara constar por nota marginal en la inscripcion de hipoteca que
se ha expedido la certificacion de dominio y cargas, expresando su fecha, la
existencia del procedimiento a que se refiere y el importe del principal reclamado
o el saldo final exigible en caso de hipoteca de maximo.”

Disposicién final tercera. Modificacidon de la Ley 3/1994. de 14 de abril,
por la que se adapta la leqgislacidon espafiola en materia de entidades de
crédito a la Sequnda Directiva de Coordinacién Bancaria

Se da nueva redaccion al parrafo tercero del apartado dos de la disposicion
adicional quinta de la Ley 3/1994, de 14 de abril, por la que se adapta la
legislacion espafiola en materia de entidades de crédito a la Segunda Directiva de
Coordinacion Bancaria que pasa a tener el siguiente tenor literal:

“Las Entidades a que se refiere el articulo 2 de la Ley 2/1981 de 25 de marzo, de
regulacién del Mercado Hipotecario, podran hacer participar a terceros en todo o
parte de uno o varios préstamos hipotecarios de su cartera, aunque estos
préstamos no reunan los requisitos establecidos en la Seccion 22 de dicha Ley.
Estos valores, denominados “certificados de transmisiéon de hipoteca” podran
emitirse para su colocacion entre el publico, inversores cualificados, o para su
agrupacion en fondos de titulizacion de activos. A estos certificados les seré de
aplicacion las normas que para las participaciones hipotecarias se establecen en
la Ley 2/1981, de 25 de marzo, salvo lo previsto en este apartado.”

Disposicion final cuarta. Habilitaciones normativas

Sin perjuicio de las habilitaciones contenidas en la presente Ley, en particular las
referidas al Ministro de Economia y Hacienda, se habilita al Gobierno para
desarrollar lo dispuesto en la presente Ley.
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Disposicidon final guinta. Titulos competenciales

La presente Ley se dicta al amparo de los titulos competenciales previstos en el
articulo 149.1.62, 112 y 132 de la Constitucion.

Disposicidon final sexta. Entrada en vigor.

La presente Ley entrard en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el
“Boletin Oficial del Estado”.
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