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PROPUESTAS DE ADICAE PARA LA INCLUSION EN EL PROYECTO DE LEY

REAL DECRETO LEY 27/2012 DE MEDIDAS URGENTES PARA REFORZAR LA
PROTECCION A LOS DEUDORES HIPOTECARIOS

EXPOSICION DE MOTIVOS

La atencion a las circunstancias excepcionales que atraviesa nuestro pais, motivadas por la crisis
econdmica y financiera, en las que numerosas personas que contrataron un préstamo hipotecario
para la adquisicion de su vivienda habitual se encuentran en dificultades para hacer frente a sus
obligaciones, exige la adopcion de medidas que, en diferentes formas, contribuyan a aliviar la
situacion de los deudores hipotecarios.

Si bien la tasa de morosidad en nuestro pais es baja, hay que tener muy presente el drama social que
supone, para cada una de las personas o familias que se encuentran en dificultades para atender sus
pagos, la posibilidad de que, debido a esta situacion de crisis, puedan ver incrementarse sus deudas
o llegar a perder su vivienda habitual.

Para ello es necesario perfeccionar y reforzar el marco de proteccion a los deudores que, a causa de
tales circunstancias actuales provocadas por la mayor crisis econémica en la historia reciente han
visto alterada su situacion econdmica y se encuentran en situacion merecedora de proteccion.

Sin perjuicio de la necesidad de abordar una reforma mas en profundidad del marco juridico de
tratamiento a las personas fisicas en situacién de sobreendeudamiento y, en particular, de analizar
mejoras sobre los mecanismos de ejecucion hipotecaria que eviten la desproteccion del consumidor
en todo el proceso de ejecucion y sus indeseables consecuencias, en este momento se requiere una
intervencion publica inmediata que palie no solo las circunstancias de mayor gravedad social que se
viene produciendo, sino también la espiral en la que cualquier ciudadano cuyo tnico patrimonio sea
la vivienda familiar habitual puede encontrarse desde el momento en el que se inicia frente a €l un
procedimiento de ejecucion hipotecaria, el incremento de intereses y la deuda de por vida que se le
genera en virtud del vencimiento anticipado de la deuda.

A estos efectos se aprueba este real decreto-ley, cuyo objeto fundamental consiste en la suspension
inmediata y por un plazo de des tres afios prorrogable de los procedimientos de ejecucion
hipotecaria iniciados o no y, de los desahucios de las familias que se encuentren en una situacion de
espeetal riesgo de exclusion. Esta medida, con cardcter excepcional y temporal, afectara a cualquier
proceso judicial o extrajudicial de ejecucion hipotecaria por el cual se pretenda adjudicar adyadigue
al acreedor la vivienda habitual de personas pertenecientes a determinados colectivos. En estos
casos, el real decreto-ley, sin alterar el procedimiento de ejecucion hipotecaria, impide que se
proceda al lanzamiento que culminaria con el desalojo de las personas. Esta solucion parcial, obliga
a profundizar en las reformas normativas que sean precisas para paliar las negativas consecuencias
que tienen para el consumidor la aplicacion de la normativa hipotecaria y civil, asi como el
procedimiento de ejecucion.

La suspension de los lanzamientos afectara a las personas afectadas o en riesgo de sufrir un
procedimiento de ejecucion hipotecaria sobre su vivienda habitual dentro de unas determinadas
circunstancias objetivas sttaaetdn—de—espeetal—alnerabiltdad. En efecto, para que un deudor
hipotecario se encuentre en este &mbito de aplicacion serd necesario el cumplimiento de dos tipos
de requisitos. De un lado, los colectivos sociales que van a poder acogerse son las familias



numerosas, las familias monoparentales con dos hijos a cargo, las que tienen un menor de tres afos
o algun miembro discapacitado o dependiente, o en las que el deudor hipotecario se encuentre en
situacion de desempleo y haya agotado las prestaciones sociales o, finalmente, las victimas de
violencia de género.

Asimismo, es necesario que, en los cuatro afios anteriores al momento de la solicitud, la unidad
familiar haya sufrido una alteracion significativa de sus circunstancias econdomicas. Finalmente, la
inclusion en el &mbito de aplicacidon pasa por el cumplimiento de otros requisitos, entre los que se
pueden destacar que la cuota hipotecaria resulte superior al 30 por cien de los ingresos netos que
perciba el conjunto de los miembros de la unidad familiar, o 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 adquisicion de la misma.

La trascendencia de esta prevision normativa es indudable, pues garantiza que durante este periodo
de tiempo, los deudores hipotecarios con dificultades sobrevenidas como consecuencia de la
pérdida de sus ingresos habituales por enfermedad, pérdida de empleo u otras circunstancias
sobrevenidas espeetalmente-vtnerables no puedan ser embargados ni desalojados de sus viviendas,
con la confianza de que, a la finalizacion de este periodo, habran superado la situacidon en que se
puedan encontrar en el momento actual.

Adicionalmente, este real decreto-ley incluye un mandato al Gobierno para que emprenda
inmediatamente las medidas necesarias para impulsar, con el sector financiero, la constitucién de un
fondo social de viviendas destinadas a ofrecer cobertura a aquellas personas que hayan sido
desalojadas de su vivienda habitual por el impago de un préstamo hipotecario. Este fondo debiera
movilizar un amplio parque de viviendas, propiedad de las entidades de crédito, en beneficio de
aquellas familias que solo pueden acceder a una vivienda en caso de que las rentas se ajusten a la
escasez de sus ingresos. En especial, este mandato refleja que aquellas personas que hayan sido
desalojadas de la vivienda familiar tengan un derecho preferencial a ser alojados en la misma
vivienda si asi lo solicitan, mediante un contrato especial de arrendamiento con renta establecida en
funcién de sus ingresos que permita a estas familias una supervivencia digna y asumible
socialmente.

La adopcion de las medidas contempladas en este real decreto-ley cumplen las notas de
extraordinaria y urgente necesidad que se exigen en el empleo de la figura del real decreto-ley,
cumpliéndose los requisitos que prevé el articulo 86 de la Constitucion Espafiola, pues tiene como
objetivo hacer frente, sin mds demora, a la situacion de enorme dificultad que estan viviendo las
familias que sufren diariamente el desalojo de sus hogares y trata, en definitiva, de evitar que esta
adversidad econdmica se convierta finalmente en exclusion social.

Justificacion de las enmiendas

Aunque la iniciativa de parar los lanzamientos y desahucios es una iniciativa totalmente loable, es
un dato objetivo que el desahucio es la parte final de un procedimiento de ejecucion en el que ya se
ha producido la generacion de una deuda de por vida, para el titular, unos intereses excesivamente
elevados asi como la pérdida de titularidad de la vivienda. Todas estas consecuencias, suponen una
inasumible losa para el ciudadano, por lo que las medidas propuestas en este Real Decreto tienen
que ir orientadas a paralizar no solo el efecto final, el lanzamiento, que es el que ha tenido mas
visibilidad social y mediatica en las tltimas fechas, sino toda la carga juridica anterior que se hace
soportar al ciudadano. Sélo asi se conseguiria mitigar el problema, que no eliminarlo, mientras se
adoptan las medidas legislativas necesarias que transformen esta situacion, en especial sobre la
normativa hipotecaria y civil, el procedimiento de ejecucion hipotecaria previsto en la ley de



enjuiciamiento civil y la normativa concursal para adaptarla a las necesidades de las personas
fisicas. En este sentido es necesario enfocar la “vulnerabilidad” a que se refieren estas medidas para
que se consideren como “vulnerables” cualquier consumidor o familia hipotecada que en la actual
situacion y por ciscunstancias objetivas sobrevenidas por motivio de la crisis vea comprometido el
pago del préstamo para adquirir su vivienda habitual.

Por ultimo, parece razonable ampliar el plazo de esta moratoria de embargos a los 3 afios, dado que
cuando una persona incumple el pago de sus obligaciones hipotecarias caben presumir indicios de
serias dificultades econdmicas que no parece sencillo superar en un plazo de 2 afios, a la vista de los
indicadores economicos y de empleo actuales.

DISPONGO:

Articulo 1. Suspension de los procedimientos de ejecucion hipotecaria y de los lanzamientos sobre
viviendas habituales de colectivos objetivamente espeetalmente vulnerables por circunstancias
econdmicas objetivas sobrevenidas.

1. Hasta transcurridos dos afos desde la entrada en vigor de este real decreto-ley, se podra solicitar
la suspension de cualquier procedimiento de ejecucion hipotecaria judicial o extrajudicial antes del

lanzamlento mcluso antes de que se 1mc1e durante un plazo de 3 anos—ﬂe—pfeeedefa—eﬁ&ﬂde—eﬂ—&&

por aquellas personas que se encuentren en

una 51tuac1on de buena fe e 1d0neldad objetlva a la vista de losstpuestos-de-espeetal-vulnerabilidad

y—en—las circunstancias econOmicas previstas en este articulo ya sean avalistas o deudores
principales de la obligacion hipotecaria.

Justificacion: Tal y como se ha mencionado, una moratoria sobre desahucios solo permite que una
familia permanezca en la vivienda en precario durante un periodo de tiempo. La ampliacion de la
moratoria a todo el proceso de ejecucion hipotecaria comportaria unos beneficios mucho mas
practicos que en ningun caso suponen eludir los compromisos de pago con la entidad financiera.

2. Los supuestos de idoneidad objetiva de-espeetal-alnerabilidad a los que se refiere el apartado
anterior son:

a) Familia numerosa, de conformidad con la legislacion vigente.

b) Unidad familiar monoparental con dos hijos a cargo.

¢) Unidad familiar de la que forme parte un menor de tres diceciséis afios.

d) Unidad familiar en la que alguno de sus miembros tenga declarada discapacidad superior al 33
por ciento, situacion de dependencia o enfermedad que le incapacite acreditadamente de forma

permanente para realizar una actividad laboral.

e) Unidad familiar en la que cualquiera de los deudores hipotecarios se encuentre en una situacion
de desempleo que no le permite hacer frente a las cuotas hipotecarias y—haya—agotado—tas-

prestactones-por-desempleo.

f) Unidad familiar con la que convivan, en la misma vivienda, una o mas personas que estén unidas
con el titular de la hipoteca o su conyuge por vinculo de parentesco hasta el tercer grado de



consanguinidad o afinidad, y que se encuentren en situacion personal de discapacidad, dependencia,
enfermedad grave que les incapacite acreditadamente de forma temporal o permanente para realizar
una actividad laboral.

g) Unidad familiar en que exista una victima de violencia de género o, conforme a lo establecido en
la legislacion vigente, en el caso de que la vivienda objeto de lanzamiento constituyan su domicilio
habitual.

3. Para que sea de aplicacion lo previsto en el apartado 1 deberan concurrir, ademés de los
supuestos de especial vulnerabilidad previstos en el apartado anterior, las circunstancias economicas
siguientes:

a) Que, en los cuatro afios anteriores al momento de la solicitud, la unidad familiar haya sufrido una
alteracion significativa de sus circunstancias economicas, en términos de esfuerzo de acceso a la
vivienda.

b) Que la cuota hipotecaria resulte superior al 56 30 por cien de los ingresos netos que perciba el
conjunto de los miembros de la unidad familiar.

¢) 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 adquisicion de la misma.

4. A los efectos de lo previsto en este articulo se entendera:

a) Que se ha producido una alteracion significativa de las circunstancias econdémicas cuando el
esfuerzo que represente la carga hipotecaria sobre la renta familiar se haya multiplicado por al
menos 1,5.

b) Por unidad familiar la compuesta por el deudor, su conyuge no separado legalmente o pareja de
hecho inscrita y los hijos, con independencia de su edad, que residan en la vivienda, incluyendo los
vinculados por una relacion de tutela, guarda o acogimiento familiar.

Justificacion: Las modificaciones buscan ajustar el perfil del destinatario de las medidas al de una
persona fisica con una idoneidad objetiva, en lugar de supuestos de especial vulnerabilidad, dado
el caracter amplisimo y generalizado del problema hipotecario desde el momento que se inicia el
embargo hipotecario y que conllevaria la caida inmediata de cientos de miles de ciudadanos en un
estadio de exclusion social y economica.

Articulo 2. Acreditacion.

La concurrencia de las circunstancias a que se refiere este real decreto-ley se acreditara por el
deudor en cualquier momento del procedimiento de ejecucion hipotecaria y antes de la ejecucion
del lanzamiento, ante el juez o el notario encargado del procedimiento, mediante la presentacion de
los siguientes documentos:

a) Percepcion de ingresos por los miembros de la unidad familiar:
1.° Certificado de rentas, y en su caso, certificado relativo a la presentacion del Impuesto de

Patrimonio, expedido por la Agencia Estatal de Administracion Tributaria con relacion a los Gltimos
cuatro ejercicios tributarios.



2.° Ultimas tres ndminas percibidas.

3.° Certificado expedido por la entidad gestora de las prestaciones, en el que figure la cuantia
mensual percibida en concepto de prestaciones o subsidios por desempleo.

4.° Certificado acreditativo de los salarios sociales, rentas minimas de insercion o ayudas analogas
de asistencia social concedidas por las Comunidades Auténomas y las entidades locales.

5.° En caso de trabajador por cuenta propia, se aportara el certificado expedido por la Agencia
Estatal de Administracioén Tributaria o, si estuviera percibiendo la prestacion por cese de actividad,
el certificado expedido por el 6rgano gestor en el que figure la cuantia mensual percibida.

b) Numero de personas que habitan la vivienda:
1.° Libro de familia o documento acreditativo de la inscripcion como pareja de hecho.

2.° Certificado de empadronamiento relativo a las personas empadronadas en la vivienda, con
referencia al momento de la presentacion de los documentos acreditativos y a los seis meses
anteriores.

c) Titularidad de los bienes:

1.° Certificados de titularidades expedidos por el Registro de la Propiedad en relacion con cada uno
de los miembros de la unidad familiar.

2.° Escrituras de compraventa de la vivienda y de constitucion de la garantia hipotecaria y otros
documentos justificativos, en su caso, del resto de las garantias reales o personales constituidas, si
las hubiere.

d) Declaracion responsable del deudor o deudores relativa al cumplimiento de los requisitos
exigidos para considerarse situado en el &mbito de aplicacion de este real decreto.

Art.3.- Solicitud por el deudor principal-avalista y efectos de la misma sobre el préstamo y los
obligados

1. Si el deudor principal se hubiera acogido al derecho reconocido en este Real Decreto Ley, no se
podré dirigir reclamacion de pago contra los avalistas. Asimismo, la solicitud de acogerse a esta
moratoria de embargos o desahucios por el deudor principal suspende temporalmente el derecho del
acreedor a dirigir reclamacion del pago frente al avalista o avalistas que existieran, en tanto no se
resuelva sobre aquella solicitud.

2. Si el deudor principal incumpliera la obligacion de pago pero no se acogiera al derecho a la
moratoria que establece este Real Decreto, el avalista contra el que se dirija la entidad acreedora
podra solicitarlo en su condicion de avalista. En tales casos el avalista debe cumplir los requisitos
de buena fe e idoneidad objetiva que se exigen en este Real Decreto Ley para poder acogerse a esta
moratoria.

3. Formalizada la solicitud de la moratoria, en la que el Juez o la propia entidad financiera, si no se
hubiera iniciado el procedimiento ejecutivo, aprecie el cumplimiento de los requisitos establecidos
para su admision, se decretard la inmediata suspension de la ejecucion, sin que el acreedor pueda



oponerse y sin perjuicio de los recursos que correspondan. Admitida dicha suspension y durante su
vigencia, no se devengaran intereses de demora, ni serd exigible la continuacién de la ejecucion
contra otros bienes, rentas, avales o garantias de los deudores o sus avalistas, por la deuda
pendiente, ni por las costas e intereses.

4. Desde el momento en el que se conceda la suspension prevista en este Decreto, la entidad
acreedora comunicard al Banco de Espafia su existencia y duracion a efectos contables y de no
imputacion en el computo de provisiones de riesgo, de manera que no perjudiquen a la entidad.

Justificacion: Ademas de carecer de una descripcion de como y ante quién se solicitan estas
medidas, y quién evalua el cumplimiento de los requisitos, es necesario aclarar que el drama del
deudor hipotecario puede extenderse perfectamente a los avalistas de estos préstamos, que tienen
el mismo riesgo de tener que responder de una deuda de por vida e incluso perder su vivienda que
los deudores principales, ya que en la practica las entidades financieras estan adjudicandose hasta
dos viviendas y manteniendo una deuda de por vida con los deudores.

Disposicion adicional primera. Fondo social de viviendas.

Se encomienda al Gobierno que promueva con el sector financiero la constitucion de un fondo
social de viviendas propiedad de las entidades de crédito, destinadas a ofrecer cobertura a aquellas
personas que hayan sido desalojadas de su vivienda habitual por el impago de un préstamo
hipotecario, cuando concurran en ellas las circunstancias previstas en el articulo 1 del presente real
decreto-ley. Este fondo social de viviendas tendré por objetivo facilitar el acceso a estas personas a
contratos de arrendamiento con rentas asumibles en funcion de los ingresos que perciban.

Disposicion adicional segunda.- Modificacion del Real Decreto ley 6/2012, de 9 de marzo, de
medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos.

Se acuerda la modificacion del Real Decreto ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de
proteccion de deudores hipotecarios sin recursos. En concreto, los aspectos que se revisaran son:

a) Ampliacion del ambito de aplicacion de las soluciones previstas en el RD, mediante la
modificacion de los criterios subjetivos a cumplir por el solicitante. En concreto, la ampliacion de
los supuestos de dificultad econdomica o de insuficiencia de rentas previstos en el art. 3.

b) Elevacion del criterio objetivo que toma el valor de la vivienda en razéon del nimero de
habitantes por municipio, en el articulo 5.

¢) Necesaria implicacion de las organizaciones de consumidores mas representativas en la Comision
de Seguimiento del cumplimiento del Codigo de Buenas Practicas, prevista en el art. 6

d) Exclusion de la aplicacién de sanciones y exigencia de responsabilidad a aquellos deudores
solicitantes que hayan actuado de Buena Fe o incurrido en error insuperable al presentar la
documentacion acreditativa de su situacion econdémica y personal.

e) Elevacion del porcentaje del importe de adjudicacion del inmueble por parte del acreedor
hipotecario con respecto al valor de tasacion en los procedimientos de ejecucion extrajudicial, para
equipararlo al régimen que se propone para el procedimiento judicial en la LEC (art.12 del Real
Decreto Ley).



Justificacion: Esta normativa que estd orientada a paralizar los efectos negativos para los
ciudadanos de un procedimiento de ejecucion hipotecaria de la vivienda familiar, se adopta como
complemento a las previsiones que con anterioridad se recogian en el Real Decreto ley 6/2012, de
9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, que pretende
la reestructuracion de la deuda para evitar que se deba resolver el préstamo/hipotecario para unos
determinados colectivos de afectados. Dado que la crisis economica y los graves datos de procesos
de ejecucion hipotecaria iniciados en los ultimos arnios han demostrado superar las previsiones de
aquella normativa, se acuerda la revision en el plazo de 2 meses del mencionado Real Decreto ley
en orden a ampliar el ambito subjetivo de las soluciones previstas y a mejorar la eficacia de dichas
propuestas para paliar el grave problema hipotecario existente, en especial con medidas como la
aplicacion generalizada de la dacion en pago no retroactiva.

Disposicion adicional tercera.- El Gobierno revisard y regulard en el plazo de 6 meses desde la
publicaciéon del Real Decreto convalidado, otros aspectos de la normativa hipotecaria, civil,
procesal y concursal que afecte a los deudores hipotecarios. En concreto, los aspectos que se
revisaran seran:

a) la responsabilidad personal universal del deudor por deudas hipotecarias, lo que en otros
ordenamientos juridicos se conoce por “fresh start” o segunda oportunidad recogida en los arts.
1166, 1175y 1911 del Codigo Civil y el art. 105 y 140 de la Ley Hipotecaria.

b) el porcentaje del importe de adjudicacion del inmueble por parte del acreedor hipotecario
con respecto al valor de tasacion en caso de subasta desierta, del art. 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

c) las causas de oposicion en el procedimiento de ejecucion hipotecaria, en particular las
referidas a la inclusion de cldusulas abusivas- como “cldusulas suelo”- existencia de contratos de
permuta financiera vinculados a hipotecas, y circunstancias de comercializacion; articulo 695 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil.

d) los intereses moratorios devengados con motivo del impago de cuotas hipotecarias y
generados por la aplicacion de clausulas financieras abusivas recogidas en el propio contrato,
mediante la modificacion de los arts.81 y ss del Texto Refundido de la Ley General de Defensa de
los Consumidores y Usuarios , adecuando dichos intereses a los limites de los intereses a los que
plantea la ley de crédito al consumo en las operaciones en descubierto (2,5 veces el interés legal del
dinero);

e) la creacion de un procedimiento concursal especifico para personas fisicas dentro de
fisicas al procedimiento concursal, mediante un procedimiento especifico, mediante la adicion de
nuevos articulos a la Ley 22/2003. La Disposicion Adicional Unica de la ley 38/2011 de reforma de
la ley concursal obligasba al Gobierno a remitir al parlamento en el mes de junio de 2012, un
informe sobre la aplicacion de la ley concursal para mejorar la situacion de las familias que se
encuentran en dificultades para pagar su hipoteca.

Justificacion: Una vez que se adopten de urgencia estas medidas paliativas para hacer frente a las
consecuencias los efectos de la crisis actual, se hace necesario afrontar una reforma especifica de
la legislacion procesal y sustantiva en materia hipotecaria que afecta a los consumidores respecto
a su vivienda habitual. Esta reforma no abarca un gran numero ni de articulos ni de textos legales
en vigor, sino que es especifica y se dirige a puntos claves y concretos, principalmente del Codigo
Civil y la Ley de Enjuiciamiento Civil y accesoriamente a la ley de consumidores.

Los cambios que se proponen van dirigidos a aumentar la proteccion y seguridad de los
consumidores en el procedimiento de ejecucion hipotecaria, evitando que sea un procedimiento



fulminante que, como ha manifestado el propio Tribunal Superior de Justicia de las Comunidades
Europeas, no da opcion al consumidor a una tutela judicial efectiva de sus derechos como tal.

Disposicion transitoria Gnica. Procedimientos en curso.

Esta norma sera de aplicacion a los procesos judiciales o extrajudiciales de ejecucion hipotecaria
que se hubieran iniciado a la entrada en vigor de este real decreto-ley, en los que no se hubiese
ejecutado el lanzamiento.

Disposicion final. Entrada en vigor.

Tras la tramitacion en el Congreso de los Diputaso y en el Senado como ley por el procedimiento de
urgencia, este Real Decreto-Ley entrara en vigor el dia de su publicaciéon en el «Boletin Oficial del
Estado».



ANEXO 1
PROPUESTAS DE MODIFICACION DEL RD ley 6/2012. Codigo de Buenas Practicas para la
restructuracién viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual

Texto completo en el siguiente enlace:
http://hipotecaconderechos.org/documentos/proposiciones/Propuestas_de Adicae para la modific
acion_del RD Ley 6 2012.pdf

ANEXO IT
AMPLIACION DE LAS PROPUESTAS DE MODIFICACION DE DIVERSOS ASPECTOS DE
LA NORMATIVA SUSTANTIVA Y PROCESAL ENUMERADAS EN LA DISPOSICION
ADICIONAL TERCERA DE ESTA PROPOSICION DE LEY

Texto completo en el siguiente enlace:
http://hipotecaconderechos.org/documentos/proposiciones/ILP_ ADICAE hipotecas 8072011.pdf

ANEXO IIT
PROPUESTA DE PROCEDIMIENTO CONCURSAL ESPECIFICO PARA LOS
CONSUMIDORES

Texto completo en el siguiente enlace:
Http://hipotecaconderechos.org/documentos/informes/Propuestas de ADICAE a la reforma de 1
a Ley Concursal.pdf
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