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Importancia

LA Ley sobre subrogacion y modifi-
cacibn de créditos hipotecarios tiene dos caracteristicas que la han hecho
singular y merecedora de un comentario. Por una parte, nace de una
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iniciativa de un grupo parlamentario en la oposicién que es asumida por
el Gobierno y tramitada por el procedimiento de urgencia. Por otra, a
pesar de su caricter marcadamente técnico —hasta un punto que la hace
dificilmente aplicable en alguno de sus extremos— ha sido objeto de de-
bate y explicacién en mesas redondas, medios de comunicacién, etc. Esta
incidencia social se resume en que puede afectar a unos dos millones de
familias y a un saldo vivo de crédito garantizado con hipoteca de en
torno a los trece billones de pesetas.

Fundamento

Er problema con el que se enfrenta
esta norma, efectivamente, es que existe un impotante volumen de en-
deudamiento contraido por particulares y empresas a unos tipos de inte-
res que, con las bajadas recientes, resultan elevados. Esto hace que
disminuya el dinero disponible para la demanda de consumo y nuevas
inversiones. Pero es que, ademas, gran nimero de estos préstamos se han
firmado con la garantia de una hipoteca, lo que junto a un cierto rigor en
el procedimiento y una mayor seguridad juridica, da lugar, sin embargo, a
una cierta paralizacion del trafico que afecta a los inmuebles.

Ahora bien, se ha dicho que la ley no hacia falta, pues contra lo
defendido en el parrafo anterior cabe oponer dos argumentos:

Primero, que para prescindir de los altos tipos de interés antiguos
basta formalizar un nuevo préstamo a un tipo mas bajo, pagar y cancelar
el antiguo. No obstante esta solucion era dificilmente accesible porque su
coste fiscal, sobre todo, la hacfa inviable, al tener que pagar impuesto dos
veces: al constituir y al cancelar. Aparte de que la nueva hipoteca carece-
ria de la prioridad que tenia la antigua.

Segundo, y he aqui el centro neurdlgico de la discusion, porque los
pactos deben ser respetados (pacta sunt servanda); de manera que si se
estipularon en el contrato de préstamo unas determinadas condiciones
~tipo de interés, plazo, efectos en caso de incumplimiento— cuyas conse-
cuencias ahora desagradan, el firmante debe, sin embargo, pechar con
ellas. También, dicen los defensores de esta postura, la entidad financiera
asume un riesgo al conceder el préstamo, y asi el plazo en los contratos se
establece en interés de acreedor y deudor (articulo 1.128 Cod. Civil). Pero
hay, igualmente, una objecion que hacer a este segundo argumento, y es



que las clausulas de los contratos se mantienen incolumes mientras per-
manecen las circunstancias que las motivan (rebus sic stantibus) pero no al
variar éstas. Quiere decirse que la bajada pronunciada de los tipos de
interés obliga a adaptar lo pactado a la nueva realidad. En especial, cuan-
do los indices que se hayan tomado como referencia para variar los tipos
no recojan la caida con rapidez (por ello esta norma se completard con
otra sobre transparencia del mercado hipotecario). Por otro lado no se ve
el riesgo para la entidad financiera cuando el préstamo se haya firmado a
tipo variable.

Origen

LA situacion social que ha dado lugara
la ley no es nueva, pues ya apareci6 en el antiguo Derecho Francés cuan-
do una mejora econdmica en tiempos de Enrique IV permiti6 reducir la
renta a satisfacer por el capital prestado con garantia de un inmueble. La
solucion a que se acudi6 ante la oposicion de los acreedores a aplicar la
rebaja fue consentir que la operacion de pagar al primitivo acreedor y
constituir nuevo prestamo fuera hecha por la sola voluntad del deudor. El
articulo 1.211 del Cédigo Civil espafiol traslada entre nosotros aquella
regulacion pero de manera tan escueta que hacla necesario su desarrollo
mediante la regulacion que la nueva ley ofrece.

Contenido

Un aspecto que ha sido comentado
con reiteracion y que explicita el propio titulo de la norma es el de los dos
mecanismos que contiene para fomentar la rebaja de tipos, segln sea
mayor o menor la colaboracion del acreedor: la mod1ﬁcac1on y la subro-
gacion en el crédito, En el primer caso permanecen acreedor y deudor
primitivos y pactan solo una mejora en las condiciones del tipo de interés
y, acaso, del plazo. En el segundo solo se podra pactar lo relativo al tipo
pero, eso si, cambiando de acreedor aun sin su consentimiento. Sucede,
sin embargo, que este segundo procedimiento requiere una serie de trami-
tes tan complejos (oferta vinculante del nuevo acreedor, aceptacion por el
deudor, notificacion al antiguo acreedor, certificacion de saldo) que ha-
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cen pensar si e legislador no ha querido mas bien dotar a los particulares
de un instrumento —la ley— para negociar una rebaja de tipos con su
propio banco o caja que posibilitar una verdadera subrogacion.

Otra cuestion particularmente espinosa y, como es natural, recibida
con disgusto por las entidades financieras, es la limitacion al 1 por 100 de
la comision a percibir en caso de amortizacion anticipada de su crédito en
los préstamos a interés variable. Puede que sea verdad, como se pretende,
que esta medida no implique una injerencia de la Administracién en el
libre funcionamiento del mercado sino la adecuacién del mismo a las
necesidades de cada momento. Pero también parece indudable que va a
ser otro factor que desincentiva la cooperacion del acreedor afectado.

Aplicabilidad

LA cuestion insinuada en el parrafo an-
terior no es banal. La lectura detenida del procedimiento de subrogacion
que la ley establece suscita tantas cuestiones, tanto practicas como juridi-
co-teoricas, que es posible pensar que va a tener escasa aplicacion. Y, sin
embargo, no es éste el espiritu de la ley, pues el ambito de aplicacién de la
misma fue ampliado a lo largo de su tramitacién parlamentaria, aunque
alin queden flecos no pequeiios por resolver: ése aplica a la vivienda de
proteccion oficial donde existen convenios de financiacion muy diferen-
tes segln las distintas entidades?, ¢y a los préstamos titularizados? Porque,
desde luego, sin un uso flexible de la norma y la colaboracién de todos
los agentes implicados ésta no podra cumplir el fin pretendido. S6lo ast se
podra lograr que su beneficio alcance a las familias para las que la hipote-
ca constituye en el pleno sentido de la palabra, un gravamen.



