CONTINGUT DEL CREDIT
HIPOTECARI



1. FACULTATS ADRECADES A LA
CONSERVACIO DE LA GARANTIA

HIPOTECARIA ,
» A) L’ACCIO DE DEVASTACIO O

DETERIORAMENT. Art. 117 LHi219.2 RH

» Si la finca hipotecada es deteriora, perdent
valor, per dol, culpa o negligencia de I’'amo,
llavors el creditor hipotecari pot justificar-ho
davant el jutge de primera instancia del lloc
on radique la finca i, si escau, dictara
providencia manant a I'amo fer o no fer el
que calga per a evitar el mal o remeiar-lo.

» Si I’'amo persisteix en |’abus, el jutge ha de

dictar una nova providencia posant 'immoble

en administracio.




1. FACULTATS ADRECADES A LA
CONSERVACIO DE LA GARANTIA

HIPOTECARIA \
» B) EL VENCIMENT ANTICIPAT DEL CREDIT.

» Art. 1.129.3 CC diu que si el deutor hagués
disminuit per actes propis les garanties
atorgades o aquestes desapareixen per cas
fortuit, llavors perdra el dret a utilitzar el
termini. De manera que el deute venc
anticipadament si no se substitueixen
immediatament les garanties disminuides o
desaparegudes per altres de noves i
igualment seqgures.




B) EL VENCIMENT ANTICIPAT DEL CREDIT.

» TOCANT AL PROCEDIMENT SUMARISSIM D’EXECUCIO HIPOTECARIA,
art. 693 LEC ho declara aplicable quan deixe de pagar-se una part
del capital del credit o dels interessos, si hi haguera de fer-se en
terminis, si hagueren vencut almenys 3 terminis mensuals sense
pagar-se o un nombre de quotes equivalent almenys a 3 mesos. Si
cal alienar el bé hipotecat per al pagament d’algun dels terminis del
capital o interessos, i encara restaren per vencer altres terminis, es
verificara la venda i es transferira la finca al comprador amb la
hipoteca corresponent a la part del credit encara no satisfeta.

» Pot reclamar-se la totalitat d’allo que es dega per capital i interessos
en els termes en que s’hi hagués convingut en l|’escriptura de
constitucid i consten en |’assentament respectiu. Sempre que es
tracte de préstec o credit conclos per una persona fisica i garantit
per hipoteca sobre habitatge, o la finalitat del qual siga adquirir
béns immobles per a us residencial, s’estara a I'art. 24 de la Llei

5/2019 i al’art. 129 bis LH.




Llei 5/2019, de 15 mar¢, reguladora
dels contractes de credit immobiliari

» PREAMBUL, II:

» Aquesta Llei té per objecte la transposicio de la
Directiva 2014/17/UE del Parlament Europeu i
del Consell, de 4 de febrer de 2014.

» A més, vista I’experiencia arrossegada, i a
I’objecte de la recuperacio de la confianca dels
prestataris, s’hi introdueixen previsions la
finalitat de les quals és potenciar la seguretat
juridica, la transparencia i comprensio dels
contractes i de les clausules que els componen,
aixi com el just equilibri entre les parts.




Llei 5/2019, de 15 mar¢, reguladora
dels contractes de credit immobiliari

» Article 1. Objecte.

» Aquesta Llei vol establir determinades
normes de proteccio de les persones fisiques
gque siguen deutores, fiadores o garants, de

oréstecs que estiguen garantits mitjancant
nipoteca o un altre dret real de garantia sobre
oens immobles d’us residencial o la finalitat
del qual siga adquirir o conservar drets de
propietat sobre terrenys o0 immobles
construits o per construir.




Llei 5/2019: Venciment anticipat, art. 24

1. En els contractes de préstec on el prestatari, fiador o garant siga una persona
fisica i que estiguen garantits per hipoteca o altra garantia real sobre béns
immobles d’Us residencial o amb finalitat d’adquirir o conservar drets de propietat
sobre terrenys o immobles construits o per construir per a Us residencial, el
prestatari perd el dret al termini si es donen conjuntament els seglients requisits:

» a) Que el prestatari estiga en mora en el pagament d’una part de capital o
interessos.

» b) Que la quantia de les quotes vencudes i no satisfetes equivalguen almenys:

» i. Al 3% de la quantia del capital concedit, si la mora es produeix dins de la
primera meitat de la duracié del préstec. Es considerara complit aquest requisit
quan les quotes vencudes i no satisfetes equivalguen a I'impagament de 12
terminis mensuals o un nombre de quotes que supose que el deutor ha incomplit
la seua obligacio per un termini minim equivalent a 12 mesos.

» ii. Al 7% de la quantia del capital concedit, si la mora es produeix dins de la
segona meitat de la duracié del préstec. Es considerara complit aquest requisit
quan les guotes vencudes i no satisfetes equivalguen a I'impagament de 15
terminis mensuals o un nombre de quotes que supose que el deutor ha incomplit
la seua obligacio per un termini minim equivalent a 15 mesos.

» €) Que el prestador haja requerit el pagament al prestatari atorgant-li un termini
almenys d’un mes per al seu compliment i advertint-lo que, en cas de no ser ates,
reclamara el reemborsament total degut del préstec.

2. Les regles contingudes en aquest article no admetran pacte en contra.




» Art. 129bis LH re|t3)roglueix, especificament per a
la hipoteca immobiliaria, la redaccié de I'art. 24

Llei 5/20109.

» A més, art. 258.2 LH diu:

» “El registrador de la propietat denegara la
inscripcio d’aquelles clausules dels contractes
que siguen contraries a normes imperatives o
prohibitives o hagen estat declarades nul-les per
abusives per sentencia del TS amb valor de
jurisprudencia o per sentencia ferma inscrita en
el Registre de Condicions Generals de la

Contractacio.”




2. FACULTATS EL

CREDITOR

HIPOTECARI EN ELS PROCEDIMENTS

CONCURSALS

» El text refds de la Llei concursa
Reial decret legislatiu 1/2020, d

, aprovat pel
e 5 de maig,

classifica el credit garantit amb

nipoteca com

a credit amb privilegi especial, si la garantia

s’ha constituit d’acord amb el
formalitats legals (v. art. 270.1 i

S requisits |
271.1 TRLC)



3. DISPOSICIO | CESSIO DEL CREDIT
HIPOTECARI

» Art. 1.112 CC:

» “Tots els drets adquirits a virtut d’una
obligacidé son transmissibles amb subjeccio a
les lleis, si no s’hi hagués pactat en contra.”

» Art. 1.528 CC:

» “La venda o cessio d’un credit compren la de
tots els drets accessoris, com la fianca,
hipoteca, penyora o privilegi.”




3. DISPOSICIO | CESSIO DEL CREDIT

HIPOTECARI
» Art. 149 LH:

>

—-El credit garantit amb hipoteca es pot cedir
totalment o parcialment d’acord amb l'art. 1.526
CC.

- La cessio de la titularitat de la hipoteca que
garanteix un credit o préstec ha de fer-se en
escriptura publica i inscriure’s en el Registre de
la Propietat (no tenen caracter constitutiu)

— El deutor no és obligat per aquest contracte a
més del que ja hi estiguera pel seu.

- El cessionari se subroga en tots els drets del
cedent.




Llei 2/1994, de 30 de marc, sobre subrogacio
i

modificacio de préstecs hipotecaris

“El descens generalitzat dels tipus d’interes
experimentat en els ultims mesos ha repercutit ... en
els dels préstecs hipotecaris, i sembla raonable |
digne de proteccido que els ciutadans que van
concertar llurs préstecs anteriorment a la baixada
dels tipus puguen beneficiar-se dels avantatges que
suposa aquest descens. Pero, per altra part, la
situacio d’aquests prestataris s’hi troba agreujada per
la concurrencia d’una doble circumstancia, que
determina la inviabilitat economica del «canvi
d’hipoteca»: la forta comissid0 per amortitzacio
anticipada, imposada per les entitats crediticies al
temps d’atorgar el contracte i la duplicacio de
despeses que implica la cancel-lacio d’un credit
hipotecari i la constitucio d’un altre de nou.”




Art. 1: Ambit

» Les entitats financeres a que al-ludeix 'art. 2
de la Llei 2/1981, de 25 de mar¢, de mercat
hipotecari, poden ser subrogades pel deutor
en els préstecs hipotecaris concedits, per
altres entitats analogues, amb subjeccido a
allo que es disposa en aquesta Llei.

» La subrogacid és d’aplicacio als contractes de
oréstec hipotecari, siga quina siga la data de
a seua formalitzacid i encara que no hi
conste la possibilitat d’amortitzacio
anticipada.




Art. 2: Requisits de la subrogacio

» El deutor pot subrogar altra entitat financera sense el consentiment de
I’entitat creditora, quan per a pagar el deute haja manllevat els diners
d’aquella per escriptura publica, fent-hi constar el seu proposit,
conformement al que es disposa disposat en I'art. 1.211 CC.

» L’entitat disposada a subrogar-se presentara al deutor una oferta vinculant
en la qual han de constar les condicions financeres del nou préstec
hipotecari. L’acceptacié de |'oferta pel deutor implica la seua autoritzacié
perque I'oferent li la notifique a I’entitat creditora i la requerisca perque li
entregue, maxim en 7 dies naturals, certificacio de I'import del debit del
deutor pel préstec hipotecari en qué s’ha de subrogar.

» Entregada la certificacio, I’entitat creditora té dret a enervar la subrogacio si
en el termini maxim de 15 dies naturals comptadors des d’aquesta entrega,
formalitza amb el deutor novacido modificativa del préstec hipotecari. En cas
contrari, perque la subrogacio tinga efecte, n’hi ha prou que [I'entitat
subrogada declare en la mateixa escriptura haver pagat a la creditora la
quantitat acreditada per ella, per capital pendent i interessos i comissio
meritats i no satisfets. S’incorporara a ’escriptura un resguard de I'operacio
bancaria realitzada amb aquesta finalitat solutoria.




Art. 4: Escriptura

» En 'escriptura de subrogacio sols

pot pactar-se la millora de les
condicions del tipus d’interes,
tant ordinari com de demora,
inicialment pactat o vigent.




Art. 5: Registre

» El fet de la subrogacio no és efectiu contra un tercer,
si no es fa constar en el Registre mitjancant una nota
marginal, que ha d’expressar les circumstancies

seguents:
» 1. La persona juridica subrogada en els drets del
creditor.
» 2. Les noves condicions pactades del tipus d’interes.
» 3. L’escriptura que s’anote, la data, i el notari

autoritzador.

» 4. La data de presentacio de l'escriptura en el
Registre i la de la nota marginal.

» 5. La firma del registrador, que implica la conformitat
de la nota amb la copia de l'escriptura d’on s’haja
pres.




Art. 7: Beneficis fiscals

» Esta exempta I’escriptura que documente
I’operacio de subrogacio en la modalitat
gradual d’«actes juridics documentats» sobre
documents notarials.
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