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1. Ambito de aplicacién y medidas adoptadas.

Ante los efectos de la crisis econdmica, que afecta principalmente a los deudores
hipotecarios y se reflejan en los consiguientes procesos de ejecucién hipotecaria,
el Gobierno ha sacado a la luz el Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de
medidas urgentes de proteccién de deudores hipotecarios sin recursos, publicado
en el BOE el pasado 10 de marzo.

La norma pretende establecer una serie de medidas, aplicables conforme a su
articulo 2, “a los contratos de préstamo o crédito garantizados con hipoteca
inmobiliaria cuyo deudor se encuentre situado en el umbral de exclusidon y que
estén vigentes a la fecha de su entrada en vigor, con excepciéon de las
contenidas en los articulos 12 y 13”. Las medidas se presentan en forma de un
“Codigo de Buenas Practicas” al que se podran adherir de forma voluntaria las
entidades de crédito, y se aplicaran sucesivamente, en tres fases de actuacion,
siempre y cuando la anterior no haya conseguido dejar al deudor dentro de unos
limites asumibles para su viabilidad financiera:
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1.2 La reestructuracién viable de la deuda hipotecaria, a través de la
aplicacion a los préstamos o créditos de una carencia en la
amortizacion de capital y una reduccion del tipo de interés durante
cuatros afos y la ampliacion del plazo total de amortizacion.

2.2 Ofrecer a los deudores una quita sobre el conjunto de su deuda.

3.2 La dacion en pago como medio liberatorio definitivo de la deuda.

Tres distintos niveles de aplicacion legal

La estructura de la norma es compleja, y seria un error considerar, como ya se
ha dicho, que su aplicacién requiere en todo caso la libre adhesién de la entidad
bancaria al Cdédigo de Buenas Practicas. El importante articulo 4 (tasa maxima
de intereses moratorios hipotecarios) se aplica a todo préstamo o crédito
hipotecario incluido en el ambito de aplicacién de la norma (deudores en peligro
de exclusién social e hipoteca sobre vivienda habitual), y no se subordina a la
adhesién del banco al Cédigo de Buenas Practicas. Por su parte, el articulo 12 es
una norma que se aplica a todo procedimiento de ejecucion hipotecaria
extrajudicial que se siga contra la vivienda habitual, aunque el deudor o
deudores hipotecarios no se hallen en el umbral de exclusién.

Requisitos para la aplicacion de las medidas de proteccién

El umbral de exclusién esta definido en el articulo 3 de la norma y comprende a
los deudores que cumplan los requisitos siguientes, debidamente acreditados:

a) "Que todos los miembros de la unidad familiar carezcan de rentas
derivadas del trabajo o de actividades econémicas. A estos efectos se
entenderd por unidad familiar la compuesta por el deudor, su céonyuge no
separado legalmente o pareja de hecho inscrita y los hijos con
independencia de su edad que residan en la vivienda.

b) Que la cuota hipotecaria resulte superior al 60 por cien de los ingresos
netos que perciba el conjunto de los miembros de la unidad familiar.

c) Que el conjunto de los miembros de la unidad familiar carezca de
cualesquiera otros bienes o derechos patrimoniales suficientes con los
gue hacer frente a la deuda.

d) Que se trate de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que

recaiga sobre la Unica vivienda en propiedad del deudor y concedido para
la adquisicién de la misma.
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e) Que se trate de un crédito o préstamo que carezca de otras garantias,
reales o personales o, en el caso de existir estas ultimas, que en todos
los garantes concurran las circunstancias expresadas en las letras b) y c).

f) En el caso de que existan codeudores que no formen parte de la unidad
familiar, deberan estar incluidos en las circunstancias a), b) y c)
anteriores”.

No obstante, en el apartado 8 del articulo 5 se prevé que las entidades de
crédito adheridas pueden aplicar “con caracter puramente potestativo” las
medidas del Cédigo a deudores que no cumplan dichos requisitos y, en todo
caso, mejorar las condiciones previstas en esta norma.

Ademas de los requisitos anteriormente mencionados, el articulo 5 impone otra
exigencia, relativa al precio de adquisicion de la vivienda, pero sélo para la
aplicacién del paquete regulatorio propio del Cddigo de Buenas Practicas®.

Adhesion al Codigo de Buenas Practicas y control de cumplimiento de las
medidas

La adhesién al Codigo de Buenas Practicas por las entidades de crédito es
proceso voluntario, pero una vez asumido serd de obligado cumplimiento,
encontrandose cualquiera de las partes legitimada para compeler a la otra a la
formalizacién de la novaciéon del contrato en escritura publica. Potestativamente,
las entidades pueden aplicar las reglas del Cdédigo a deudores hipotecarios que
no reunan las condiciones para satisfacer el umbral de exclusiéon. Conforme al
apartado 6 del articulo 5, “la adhesién de la entidad se entenderd producida por
un plazo de dos afios, prorrogable automaticamente por periodos anuales, salvo
denuncia expresa de la entidad adherida, notificada a la Secretaria General del
Tesoro y Politica Financiera con una antelacion minima de tres meses”. El
Ministerio de Economia hara publica periddicamente la lista de entidades
adheridas.

En la Resolucion de 10 de abril de 2012 de la Secretaria de Estado de Economia
y Apoyo a la Empresa, se recoge el listado de entidades que han comunicado su
adhesién voluntaria al Cdédigo de Buenas. Hasta el momento, son mas de
ochenta las entidades que han decido voluntariamente someterse al sistema de
proteccidon de los deudores hipotecarios previsto en la norma. Asi, forman parte
de la lista de entidades que han comunicado su adhesion al Cddigo de Buenas
Practicas un buen nimero de bancos y cajas entre los que destacan importantes
entidades como Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. Banco Santander, S.A.,
Bankia, S.A. y Caixabank, S.A., Banco Espafiol de Crédito, S.A. (Banesto),
Catalunya Banc, S.A., entre otras. Por otra parte, hemos de sefialar la ausencia

! Sobre los requisitos relativos al precio de adquisicion de la vivienta, el trabajo publicado en la pagina
web CESCO por I. R. STROIE http://www.uclm.es/centro/cesco/pdf/trabajos/5/2012/5-2012-2.pdf
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de algunas entidades de matriz extranjera como Deutche Banck, S.A., Espirito
Santo, S.A., Citibank Espafia, S.A. Asimismo, el Banco de Castilla-la Mancha,
S.A. (CCM) tampoco ha comunicado por el momento su adhesién al Cddigo de
Buenas Practicas (Resolucién y listado completo en:
http://www.boe.es/boe/dias/2012/04/12/pdfs/BOE-A-2012-4987.pdf).

5. Responsabilidad por aplicacion indebida de las medidas de
reestructuracion de la deuda hipotecaria

Conforme al articulo 7 del Real Decreto Ley, el deudor que se ha beneficiado de
las medidas de proteccidn sera el responsable de los dafios y perjuicios
ocasionados, en caso de no reunir los requisitos previstos en el articulo 3, asi
como de todos los gastos generados por la aplicaciéon de las mismas. La misma
responsabilidad afectara al deudor que “voluntaria y deliberadamente busque
situarse o mantenerse en el umbral de exclusidon con la finalidad de obtener la
aplicacion de estas medidas”.

6. Procedimiento de ejecucion

En el Capitulo IV dedicado al procedimiento de ejecucion extrajudicial que tiene
por objeto la vivienda habitual del deudor, aunque no se den requisitos de
umbral de exclusién ni adhesion al Cédigo de Buenas Practicas, se dispone que
“la realizacién del valor del bien se llevara a cabo a través de una Unica subasta
para la que servird de tipo el pactado en la escritura de constitucion de
hipoteca”, pero “si se presentaran posturas por un importe igual o superior al
70% del valor por el que el bien hubiera salido a subasta, se entendera
adjudicada la finca a quien presente la mejor postura”. Si la mejor postura
presentada fuera inferior al mencionado porcentaje, el deudor podra presentar
en el plazo de 10 dias un tercero que mejore la postura o, en caso de resultar
inferior dicho importe, que resulte suficiente para lograr la completa satisfaccion
del derecho del ejecutante. Si el deudor no ha realizado lo anterior, el acreedor
podra pedir, en el plazo de cinco dias, la adjudicacion de la finca por importe
igual o superior al 60 por cien del valor de tasacion. Si el acreedor no hace uso
de la facultad anterior, “se entenderd adjudicada la finca a quien haya
presentado la mejor postura, siempre que la cantidad que haya ofrecido supere
el 50 por cien del valor de tasaciéon o, siendo inferior, cubra, al menos, la
cantidad reclamada por todos los conceptos”. Por Gltimo, se prevé la posibilidad
que asiste al acreedor de pedir la adjudicacion por importe igual o superior al 60
por cien del valor de tasacidn, si en el acto de la subasta no se presentara
ningun postor.

7. Acceso al alquiler de las personas afectadas por desahucios
El Capitulo V regula el acceso al alquiler de las personas afectadas por
desahucios como consecuencia de la ejecucién judicial o extrajudicial de
hipotecas, estableciéndose el caracter preferente de las mismas para ser

beneficiarias de las ayudas a los inquilinos, en los términos establecidos en los
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articulos 38 y 39 del Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se
regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012, siempre que presenten
la solicitud en el plazo no superior a seis meses desde que se produjo el
lanzamiento. Del mismo derecho preferente se beneficiaran los solicitantes que
suscriban contratos de arrendamiento como consecuencia de la aplicacién de la
dacion en pago, cuando sus ingresos familiares no excedan de 2,5 veces el
IPREM, determinados de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 4.1 del Real
Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre.

A los contratos de arrendamiento suscritos como consecuencia de la aplicacién
de la presente norma se les aplicara el régimen de los arrendamientos urbanos
de Ley 29/1994, excepto lo previsto en sus articulos 9 y 18.

Por ultimo, cabe destacar lo previsto en la Disposicién Final tercera, relativa a la
obligacién de desarrollar reglamentariamente la ejecucidon extrajudicial, en el
plazo de 6 meses desde la entrada en vigor de la presente norma, que
comprenderd, entre otras medidas, la posibilidad de subasta electrénica.
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