SEMINARIO PERMANENTE
DE DERECHO PRIVADO
Universidad de La Rioja y
Centro de Estudios Registrales de La Rioja

UNIVERSIDAD
DE LA RIOJA

QUINTA SESION DEL CURSO 2007/2008: Lunes, 10 de marzo de 2008

D. Francisco Javier GOMEZ GALLIGO
(Registrador de la Propiedad. Letrado de la DGRN)

“ASPECTOS GENERALES DE LA LEY 41/2007 DE
REFORMA DEL MERCADO HIPOTECARIO”

La quinta sesion del Seminario de este curso contd con la ponencia de D. Javier
Gomez Galligo acerca de la Ley 41/2007 de reforma del mercado hipotecario. Una Ley que
estd dirigida fundamentalmente al mercado financiero, que afecta a la Ley Hipotecaria, a la
Ley del Mercado Hipotecario, la Ley 2/1994 de subrogacion y novacion de préstamos
hipotecarios y otras leyes sectoriales, siendo una de las leyes estructurales mas importantes de

los ultimos afios, a juicio del ponente.

Esta Ley 41/2007 incide sobre dos grandes sectores: el mercado hipotecario
secundario (relativo a emision de bonos hipotecarios, cédulas hipotecarias, etc.) y el mercado
hipotecario primario. Tras destacar brevemente los principales aspectos de la Ley 41/2007
que inciden en el mercado secundario (advirtiendo de que desde el punto de vista econdmico
ha sido muy importante que se clarificaran determinados aspectos), D. Javier Gomez Galligo
centrd su disertacion en los aspectos de la nueva Ley que inciden en el mercado hipotecario

primario.

Asi, puso de relieve que lo que se buscaba con esta Ley eran nuevas formulas para la
financiacion. La Ley 2/1994 trajo en su dia consigo una gran competitividad entre las
entidades financieras; pero se considerd que esta Ley qued6 sin aplicacion plena pues la
refinanciacion no se habia reconocido con claridad. Y asi se considerd conveniente introducir
ese mecanismo de la refinanciacion; introduciendo ademds nuevos productos, como la

hipoteca recargable (prevista ya en una ordenanza francesa de 2006).



En ese camino de busqueda de nuevas formulas de financiacion también resultaba un
obstaculo importante el principio de accesoriedad y su aplicacion rigida bajo el dogma “un
crédito, una hipoteca” asi como la diversidad existente de criterios de calificacion registral

acerca de las clausulas financieras.

D. Javier Gomez Galligo analiz6 especialmente las siguientes novedades o cuestiones

afectadas por esta nueva Ley 41/2007:

A) Hipoteca flotante (nuevo art. 153 bis LH). Esta figura es una clara prueba de superacion
del principio de accesoriedad. Con la nueva regulacion, segiin el ponente, se da
definitivamente cobertura juridica, hipotecaria y legal a una situacién que ya se
producia en la practica. Hasta ahora era necesario acogerse a la hipoteca prevista en el
art. 153 LH, lo que obligaba a novar las distintas obligaciones que se cargaban en
cuenta de modo que al final se garantizase una Uinica obligacion consistente en el saldo
final de esa cuenta (asi venia exigiéndose por la DGRN). Esta hipoteca flotante dara
juego fundamentalmente, como dice el ponente, en el caso de las entidades financieras
como acreedoras; y como deudores especialmente con las PYMES (aunque el circulo de
posibles deudores no estd acotado como si lo estd el de acreedores). Hay una remisioén
a lo previsto en materia de ejecucion en la Ley de Enjuiciamiento Civil y en los arts.
129 y 153 LH. No se fija un plazo concreto sino s6lo la obligacion de senalar un
plazo. Podran ejecutarse las distintas obligaciones aisladamente y cederse
aisladamente (si bien en este caso, a juicio del ponente, seria necesario que la cesion
sea a una entidad financiera). Afirma D. Javier Gémez Galligo que puede ser un buen

producto para protegerse de las situaciones concursales.

B) Hipoteca recargable o reutilizable. La Ley 41/2007 permite la refinanciacion con el
cargo de la misma hipoteca, aunque con cierta prudencia pues se sefiala como limite
del (re)cargo el sefialado como de cobertura o responsabilidad hipotecaria. Esta
formula de refinanciacion se acoge por la via de la modificacion del art. 4 de la Ley
2/1994. Sera necesaria (constitutiva) la inscripcion de la novacion modificativa. Nada
impide que se cancele anticipadamente. Y es asimismo posible que desde un
comienzo se constituya como hipoteca ordinaria o “no reutilizable” (puede hacerse tal

pacto).

C) Se fomenta no solo la novacion sino también la subrogacion. La subrogacion en la Ley

41/2007 se extiende a todos los créditos y se regula mejor la posibilidad de enervacion
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(basta con que la entidad financiera primitiva por conducto notarial manifieste su
voluntad de igualar las condiciones financieras ofertadas por la segunda entidad

bancaria).

D) Inscripcion de las clausulas del préstamo hipotecario. Con la Ley 41/2007, afirma el
ponente, al reformar el art. 12 LH, se mantiene la calificacion registral de las clausulas
de trascendencia real, pero de las clausulas de vencimiento anticipado y otras
financieras (siempre que no sean abusivas ni vayan en contra de una norma prohibitiva
o imperativa) s6lo habra una mera transcripcion con efectos de “publi-noticia” (a ellas
no se extenderian los efectos de la fe publica, la inoponibilidad y el proceso de
ejecucion), debiendo decidir, en su caso, lo que proceda el Juez en el proceso de
ejecucion. El proceso de ejecucion directa sobre los bienes hipotecados, de acuerdo

con el art. 130 LH sigue teniendo en cuenta s6lo lo indicado en el asiento registral.

E) Hipoteca inversa. Debe recaer sobre la vivienda habitual y los deudores de la obligacion
garantizada serian personas mayores. Garantizard una cantidad alzada o, mas
probablemente, una renta vitalicia. En principio, la ejecucion sélo se podria hacer al
fallecimiento del titular y el acreedor hipotecario so6lo podria dirigirse contra el
patrimonio del causante pero no contra el patrimonio de los herederos. No es una
hipoteca de méximo pero, sefiala el ponente, si seria conveniente que se fijara un
maximo de disponibilidad. Se admite el vencimiento anticipado por venta de la finca

hipotecada (posibilidad que no se admite en las hipotecas normales).

F) Por ultimo, D. Javier Gémez Galligo hizo un breve comentario de la reforma del
régimen de la hipoteca mobiliaria prevista en la Disposicion Final tercera de la Ley

41/2007.

BEATRIZ SAENZ DE JUBERA HIGUERO

Doctora en Derecho
Area de Derecho Civil
Departamento de Derecho
Universidad de La Rioja



