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REGLAMENTO DELEGADO (UE) .../... DE LA COMISION
de 16.4.2026

por el que se completa el Reglamento (UE) n.® 575/2013 del Parlamento Europeo y del

Consejo en lo que respecta a las normas técnicas de regulacion que especifican lo que

constituye un mecanismo juridico equivalente establecido para garantizar que un bien
inmueble residencial en construccion se termine en un plazo razonable

(Texto pertinente a efectos del EEE)
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EXPOSICION DE MOTIVOS

1. CONTEXTO DEL ACTO DELEGADO

El articulo 124, apartado 14, del Reglamento (UE) 575/2013 faculta a la Comision para
adoptar, previa presentacion de los correspondientes proyectos de normas técnicas por parte
de la Autoridad Bancaria Europea (ABE) y de conformidad con los articulos 10 a 14 del
Reglamento (UE) n.° 1093/2010, actos delegados que especifiquen lo que constituye un
mecanismo juridico equivalente establecido para garantizar que un bien inmueble en
construccion se termine en un plazo razonable.

De conformidad con el articulo 10, apartado 1, del Reglamento (UE) n.° 1093/2010, por el
que se crea la ABE, la Comisioén debe decidir en un plazo de tres meses, tras la recepcion de
los proyectos de normas, si aprueba los proyectos presentados. Asimismo, la Comision puede
aprobar los proyectos de normas solo en parte, o con modificaciones, cuando asi lo exija el
interés de la Union, siguiendo el procedimiento especifico establecido en dichos articulos.

2. CONSULTAS PREVIAS A LA ADOPCION DEL ACTO

De conformidad con el articulo 10, apartado 1, parrafo tercero, del Reglamento (UE)
n.° 1093/2010, la ABE ha llevado a cabo una consulta publica sobre los proyectos de normas
técnicas de regulacion presentados a la Comision de conformidad con el articulo 124,
apartado 14, del Reglamento (UE) n.° 575/2013. El 13 de mayo de 2024 se publicéd el
documento de consulta en el sitio web de la ABE. La consulta concluy6 el 15 de agosto de
2024. Ademas, la ABE invit6 al Grupo de Partes Interesadas del Sector Bancario, creado de
conformidad con el articulo 37 del Reglamento (UE) n.° 1093/2010, a prestar su
asesoramiento sobre los proyectos de normas técnicas.

Junto con los proyectos finales de normas técnicas, la ABE ha facilitado una explicacion del
modo en que se han tenido en cuenta el resultado de la consulta ptblica y las observaciones
recibidas de las partes interesadas a la hora de elaborar dicha version definitiva. En
consonancia con los requisitos del articulo 10, apartado 1, del Reglamento (UE)
n.° 1093/2010, la ABE también ha presentado su evaluacion de impacto, que incluye un
analisis de los costes y beneficios relacionados con los proyectos de normas técnicas. Dicho
analisis puede consultarse en el sitio web de la ABE, como parte del paquete de proyectos
finales de normas técnicas de regulacion.

3. ASPECTOS JURIDICOS DEL ACTO DELEGADO

La version final de los proyectos de normas técnicas especifica las condiciones prudenciales
en las que un mecanismo juridico puede considerarse equivalente, a efectos del articulo 124,
apartado 3, letra a), inciso iii), punto 2), del Reglamento (UE) n.® 575/2013, para garantizar
que el bien inmueble en construccion se termine en un plazo razonable.

A tal fin, los proyectos de normas definen los requisitos aplicables al proveedor de cobertura,
en particular en términos de solvencia, y aclaran que el proveedor debe ser una entidad
regulada o una empresa de seguros. Los proyectos de normas también establecen las
caracteristicas operativas y juridicas de una garantia de finalizacion admisible, incluida la
obligacion de cubrir todos los costes de construccion restantes o, cuando no sea posible la
terminacion, de reembolsar a la entidad de crédito un importe equivalente a la exposicion
pendiente.

Las normas aclaran ademds que las garantias de finalizacion deben ser exhaustivas,
juridicamente vinculantes y exigibles, y no deben contener clausulas que permitan al
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proveedor reducir o cancelar unilateralmente sus obligaciones. Cuando el proveedor de
cobertura y la entidad de crédito pertenezcan al mismo grupo, la consideracion del bien
inmueble como terminado podra no reconocerse a nivel consolidado.
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REGLAMENTO DELEGADO (UE) .../... DE LA COMISION

de 16.4.2026

por el que se completa el Reglamento (UE) n.’ 575/2013 del Parlamento Europeo y del
Consejo en lo que respecta a las normas técnicas de regulacion que especifican lo que
constituye un mecanismo juridico equivalente establecido para garantizar que un bien

inmueble residencial en construccion se termine en un plazo razonable

(Texto pertinente a efectos del EEE)

LA COMISION EUROPEA,

Visto el Tratado de Funcionamiento de la Union Europea,

Visto el Reglamento (UE) n.° 575/2013 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 26 de junio
de 2013, sobre los requisitos prudenciales de las entidades de crédito, y por el que se modifica
el Reglamento (UE) n.° 648/2012!, y en particular su articulo 124, apartado 14,

Considerando lo siguiente:

(1)

2)

€)

(4)

©)

Para garantizar que el bien inmueble en construccion a que se refiere el articulo 124,
apartado 3, letra a), inciso iii), del Reglamento (UE) n.° 575/2013 se termine en un
plazo razonable, el mecanismo juridico a que se refiere el articulo 124, apartado 3,
letra a), inciso iii), punto 2), de dicho Reglamento debe prever un proveedor de
cobertura que pueda actuar en un plazo razonable y tenga suficiente solvencia.

Las entidades de crédito y las empresas de seguros autorizadas en la Unidn estan
sujetas a estrictos requisitos prudenciales. Por este motivo, son las mas indicadas para
actuar como proveedores de proteccion.

Para garantizar que el mecanismo juridico a que se refiere el articulo 124, apartado 3,
letra a), inciso iii), punto 2), del Reglamento (UE) n.° 575/2013 sea equivalente a las
disposiciones a que se refiere dicho articulo, debe formar parte de la legislacion
nacional aplicable a la construccion del bien inmueble residencial.

Si la proteccion la proporcionara la entidad beneficiaria de esa misma proteccion, el
riesgo no se reduciria, ya que dicha entidad se beneficiaria de la garantia y seria
simultaneamente responsable de ella. Por lo tanto, cuando tanto la entidad acreedora
como el proveedor de cobertura pertenezcan al mismo grupo, la consideracion del bien
inmueble como terminado no debe aplicarse a nivel consolidado. En su lugar, el
reconocimiento de los beneficios de la reduccion del riesgo derivados de la garantia de
finalizacion, en concreto, la consideracion del bien inmueble como terminado, debe
limitarse al célculo de los requisitos de fondos propios a nivel de la entidad especifica.

Dado que la coexistencia de varios proveedores de cobertura puede obstaculizar la
coordinacion para la terminacion del bien inmueble en su totalidad, es necesario exigir
que las garantias de finalizacion para todas las unidades de vivienda del bien inmueble

Reglamento (UE) n.° 575/2013 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 26 de junio de 2013, sobre
los requisitos prudenciales de las entidades de crédito, y por el que se modifica el Reglamento (UE)
n.° 648/2012 (DO L 176 de 27.6.2013, p. 1, ELI: http://data.europa.eu/eli/reg/2013/575/0j).
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(6)

(7

(8)

)

residencial en construccion sean aportadas por la misma entidad, o que varios
proveedores de cobertura proporcionen conjunta y solidariamente una tnica garantia.

Para mantener la eficacia de la garantia de finalizacion y garantizar que el proveedor
de cobertura siga comprometido con la terminaciéon oportuna del bien inmueble
residencial, no debe permitirsele ni aumentar el coste efectivo de la proteccion, ni
reducir unilateralmente la duracion de dicha proteccion, y tampoco cancelar la
proteccion ni liberarse de otro modo de sus obligaciones, excepto en casos
relacionados con acontecimientos imprevistos e inevitables cubiertos por otro seguro o
garantia.

Una garantia de finalizacion puede convertirse en una garantia de reembolso, lo que
puede dar lugar a que el deudor reciba una compensacion financiera del proveedor de
cobertura. Para evitar que el deudor pueda disponer libremente de dicha
compensacion, debe estar obligado a transferirla a la entidad acreedora, a fin de
reembolsar el préstamo garantizado por el bien inacabado.

El presente Reglamento se basa en los proyectos de normas técnicas de regulacion
presentados por la Autoridad Bancaria Europea a la Comision.

La Autoridad Bancaria Europea ha llevado a cabo consultas publicas abiertas sobre los
proyectos de normas técnicas de regulacion en que se basa el presente Reglamento, ha
analizado los costes y beneficios potenciales correspondientes y ha recabado el
asesoramiento del Grupo de Partes Interesadas del Sector Bancario, establecido de
conformidad con el articulo 37 del Reglamento (UE) n.® 1093/2010 del Parlamento
Europeo y del Consejo?.

HA ADOPTADO EL PRESENTE REGLAMENTO:

Articulo 1
Mecanismo juridico equivalente

Los mecanismos juridicos que garanticen que el bien inmueble en construccion se
termine en un plazo razonable, tal como se contempla en el articulo 124, apartado 3,
letra a), inciso ii1), punto 2), del Reglamento (UE) n.° 575/2013, cumplirdn las
condiciones establecidas en los apartados 2 a 13.

La legislacion del Estado miembro en el que se esté construyendo el bien inmueble
residencial exigird la garantia de finalizacion.

El mecanismo juridico exigird y garantizara la ejecutabilidad de una garantia de
finalizacion que se aplique hasta que termine la construccion del bien inmueble
residencial y que se documente por escrito.

La garantia de finalizacion a que se refiere el apartado 2 serd ofrecida por un
proveedor de cobertura que sea, o bien una entidad de crédito contemplada por el
articulo 4, apartado 1, punto 3), del Reglamento (UE) n.° 575/2013, o una empresa de
seguros contemplada por el articulo 4, apartado 1, punto 5), de dicho Reglamento.

Cuando el proveedor de cobertura y la entidad acreedora pertenezcan al mismo
grupo, la garantia de finalizacién no podra considerarse un mecanismo juridico

Reglamento (UE) n.° 1093/2010 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 24 de noviembre de 2010,
por el que se crea una Autoridad Europea de Supervision (Autoridad Bancaria Europea), se modifica la
Decision n.° 716/2009/CE y se deroga la Decision 2009/78/CE de la Comisiéon (DO L 331 de
15.12.2010, p. 12, ELI: http://data.europa.eu/eli/reg/2010/1093/0j).
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10.

11.

12.

equivalente para el nivel consolidado de ningun grupo al que pertenezcan tanto la
entidad acreedora como el proveedor de cobertura.

La ponderacion de riesgo aplicable a una exposicion directa no garantizada frente al
proveedor de cobertura no superara el 30 % de dicha exposicion con arreglo a los
articulos 120 a 122 del Reglamento (UE) n.° 575/2013.

El alcance de la garantia de finalizaciéon a que se refiere el apartado 2 estara
claramente establecido en la documentacion contractual de la entidad acreedora, el
proveedor de cobertura y el deudor.

La garantia de finalizacion a que se refiere el apartado 2 sera valida hasta la
terminacion del bien inmueble residencial en construccion.

Cuando haya varias unidades de vivienda dentro de un determinado bien inmueble
residencial en construccion, todas las unidades de vivienda estaran cubiertas por una
unica garantia de finalizacién, ya sea proporcionada por un unico proveedor de
proteccion, o por multiples proveedores de proteccion que sean conjunta y
solidariamente responsables de dicha garantia de finalizacion unica.

En el marco de la garantia de finalizacion, la obligacion del proveedor de cobertura
se activara de manera oportuna, sin condiciones que limiten la activacion de la
garantia de finalizacion. El impago del deudor no impedird la activacion de la
garantia de finalizacion.

La garantia de finalizacion no contendra ninguna clausula que permita al proveedor
de cobertura, por motivos distintos de los que estan bajo el control directo del
deudor, incluido el aumento del riesgo de que el promotor inmobiliario no termine el
bien inmueble en construccion, hacer nada de lo siguiente:

a)  aumentar el coste efectivo de la garantia de finalizacion;

b)  cancelar la garantia de finalizacion;

c¢) reducir unilateralmente el importe o la duracion de la garantia de finalizacion;
d)  liberar al proveedor de cobertura:

1)  de la obligacion de terminar oportunamente el bien inmueble en
construccion, tal como se especifica en el apartado 12, letra a);

i1) cuando una garantia de finalizacién se convierta en una garantia de
reembolso, de la obligacion de pago especificada en el apartado 12, letra
b).

La letra d) no se aplicara en caso de acontecimientos imprevisibles e inevitables que
escapen al control de las partes implicadas, siempre que dichos acontecimientos
estén cubiertos por otro seguro o garantia a favor del proveedor de cobertura, de la
entidad acreedora o del deudor.

Tan pronto como deje de garantizarse que la construccion del bien inmueble
residencial terminard en un plazo razonable, el proveedor de cobertura estara
obligado a:

a) financiar, sin demora indebida y sin limitacion ni limite, también para posibles
excesos presupuestarios, todos los costes de construccion restantes para la
terminacion de la construcciéon del bien inmueble residencial hasta su
terminacion;
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13.

b)  cuando una garantia de finalizacion se convierta en una garantia de reembolso
segun lo especificado en el articulo 2, pagar sin demora indebida a la entidad
acreedora, directamente o a través del deudor, un importe al menos igual al
importe que el deudor siga adeudando a la entidad acreedora en relacion con el
bien inmueble residencial no terminado.

El deudor y la entidad acreedora tendran, en todos los Estados miembros pertinentes,
el derecho legalmente exigible frente al proveedor de cobertura en relacion con las
obligaciones a que se refiere el apartado 12, letras a) o b).

Articulo 2

Conversion de una garantia de finalizacion en una garantia de reembolso

La garantia de finalizacion solo podra convertirse en garantia de reembolso si se cumplen
todas las condiciones siguientes:

a)

b)

que el importe a que se refiere el articulo 1, apartado 12, letra b), sea legalmente
exigible de inmediato;

que, cuando el proveedor de cobertura pague el importe a que se refiere el articulo 1,
apartado 12, letra b), a través del deudor, este esté legalmente obligado a reembolsar
el importe recibido a la entidad acreedora inmediatamente después de haber recibido
del proveedor de cobertura el importe en cuestion;

que no puedan utilizarse importes adicionales de la exposicion garantizada por el
bien inmueble no terminado tras la activacion de la garantia de reembolso, a menos
que se establezca un nuevo mecanismo juridico equivalente que cumpla todos los
criterios establecidos en el articulo 1 antes de que dichas disposiciones sean posibles.

Articulo 3
Entrada en vigor

El presente Reglamento entrard en vigor a los veinte dias de su publicacion en el Diario
Oficial de la Union Europea.

Sera obligatorio en todos sus elementos y directamente aplicable en cada Estado miembro.
Hecho en Bruselas, el 16.4.2026

Por [a Comision
La Presidenta
Ursula VON DER LEYEN
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