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Deudores hipotecarios sin recursos

La profunda crisis econémica sufrida por la economia mundial desde la mitad de la
década pasada mostré en Espana sus propias particularidades, debido a la coincidencia,
entre otras circunstancias, de una crisis inmobiliaria y de una arraigada tradicion,
consistente en que las familias espafolas prefieren vivir en casas en propiedad y no en
régimen de alquiler.

Conviene recordar, de entrada, que en nuestro pais la contratacion esta regida por el
principio de libertad, consagrado en el Coddigo Civil'. Por ello, la concesién de un
préstamo por una entidad y, una vez suscrito este, la renegociacién de sus condiciones se
enmarcan en la politica de riesgos y en el ambito discrecional de las entidades, con
caracter general.

En esta situacién, econdémica y legal, cuando el deudor hipotecario con dificultades en el
pago se dirigia a su entidad en busca de una solucion, se encontraba en una situacion de
desamparo, dado que no existia obligacién alguna para la entidad de reestructurar la
deuda ni tampoco, como en otras legislaciones extranjeras, de aceptar el bien hipotecado
—Ila vivienda— como pago extintivo de ella. Debemos aclarar que en nuestro sistema
hipotecario la responsabilidad por el impago del préstamo hipotecario no se limita a la
responsabilidad real, al valor del bien, sino que, si el valor de este es insuficiente para el
pago total de lo debido, se extiende a la responsabilidad personal del deudor, afectando a
todos sus bienes presentes y futuros.

El legislador, sensible a esta realidad, ha promulgado diversas normas: unas preventivas,
orientadas a la proteccion del consumidor solicitante de financiacion hipotecaria, con
anterioridad a la formalizacién de la operacion; y otras paliativas, para intentar poner
remedio a la situacion ya creada y que, aunque en primer lugar iba dirigida a préstamos
vigentes en el momento del estallido de la crisis, a partir de la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, se podra aplicar a todos los
préstamos, con independencia de su fecha de formalizacion.

Del primer grupo de ellas —las preventivas—, ya se ha dado cuenta en otros epigrafes de
esta Memoria. Asi, la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y
proteccion del cliente de servicios bancarios, y la Circular 5/2012, de 27 de junio, del

Conforme al articulo 1091 del Cédigo Civil: «Las obligaciones que nacen de los contratos tienen fuerza de ley y
deben cumplirse a tenor de los mismos.» De igual modo, el articulo 1166 dispone: «El deudor de una cosa no
puede obligar al acreedor a que reciba una cosa diferente, aun cuando fuere de igual o mayor valor que la cosa
debida.» Y el articulo 1911: «Del cumplimiento de las obligaciones responde el deudor con todos sus bienes
presentes y futuros.»
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Banco de Espafna, a entidades de crédito y proveedores de servicios de pago, sobre
transparencia de los servicios bancarios y responsabilidad en la concesion de préstamos,
consagran una serie de medidas que se han dado en llamar «de préstamo responsable»?,
imponiendo a las entidades obligaciones no solo de valoracion prudente del bien
hipotecado, sino también de una correcta evaluacion de la solvencia del prestatario;
ademas, les conciernen obligaciones muy exhaustivas de caracter informativo en la fase
precontractual, y el deber de ofrecer al consumidor bancario las explicaciones adecuadas
sobre los productos contratados.

En este apartado, y bajo el titulo de «Deudores hipotecarios sin recursos», nos vamos a
centrar en el segundo bloque de medidas, las aprobadas por el legislador para paliar la
situacién financiera de los deudores hipotecarios que no pueden hacer frente a los
compromisos de pago asumidos para la adquisicion de su vivienda habitual. Estas
medidas de proteccidn deben conjugar el derecho de todos los esparoles a una vivienda
digna y adecuada, como consagra la Constitucién en su articulo 47, con la legitima
proteccion que el ordenamiento juridico debe ofrecer a los acreedores hipotecarios.

Igualmente debemos destacar los trabajos llevados a cabo por parte de la Autoridad
Bancaria Europea (EBA, por sus siglas en inglés) —institucién dedicada, entre otras
cuestiones, a la innovacion financiera y a la proteccién de los consumidores a través de
los subcomités en los que este DCMR participa—, que se han traducido en la publicacién,
el 1 de junio de 2015, de una directriz y de una opinidn sobre esta cuestion®.

Asi, la directriz publicada* sobre «Demoras y ejecucién hipotecaria» prevé, entre otras
cuestiones, que las entidades deben proporcionar una ayuda eficaz a los consumidores

La Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccién del cliente de servicios bancarios, por
lo que ahora interesa, sefala en su articulo 18, «Evaluacion de solvencia», incluido en el capitulo |, «Préstamo
responsable», lo siguiente:

«1 La entidad de crédito, antes de que se celebre cualquier contrato de crédito o préstamo, debera evaluar la
capacidad del cliente para cumplir con las obligaciones derivadas del mismo, sobre la base de la informacién
suficiente obtenida por medios adecuados a tal fin, entre ellos, la informacion facilitada por el propio cliente a
solicitud de la entidad. [...]

3 En el supuesto de créditos o préstamos con garantia real, los criterios para determinar la concesiéon o no del
crédito o préstamo, la cuantia maxima del mismo y las caracteristicas de su tipo de interés y de su sistema de
amortizacion deben fundamentarse, preferentemente, en la capacidad estimada del cliente para hacer frente a sus
obligaciones de pago previstas a lo largo de la vida del crédito o préstamo, y no exclusivamente en el valor
esperado de la garantia. [...]

6 La evaluacién de la solvencia prevista en este articulo se realizara sin perjuicio de la libertad de contratacién
que, en sus aspectos sustantivos y con las limitaciones que pudieran emanar de otras disposiciones legales, deba
presidir las relaciones entre las entidades de crédito y los clientes, y en ningun caso afectara a su plena validez y
eficacia, ni implicara el traslado a las entidades de la responsabilidad por el incumplimiento de las obligaciones de
los clientes.»

Por su parte, la Circular del Banco de Espafa 5/2012, de 27 de junio, a entidades de crédito y proveedores de
servicios de pago, sobre transparencia de los servicios bancarios y responsabilidad en la concesién de préstamos,
desarrolla estas medidas en su norma duodécima, «Politicas y procedimientos de préstamo responsable»; en su
norma quinta, «Explicaciones adecuadas y deber de diligencia», y en su capitulo Ill, «Informacion precontractual>».

Ambos textos normativos pueden consultarse en el siguiente enlace: http://www.eba.europa.eu/ /ebaissuesf inal
guidelines andi ts opinion onm ortgage creditworthinessa ssessments and arrearsa nd foreclosure

Esta directriz —Guidelines on arrears and foreclosure— surge por iniciativa de la EBA en el contexto de la
transposicion de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de febrero de 2014, sobre
los contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes inmuebles de uso residencial, con la
finalidad de detallar la forma en que las entidades financieras podrian dar efectividad a lo previsto en el articulo 28
(«Demoras y ejecucién hipotecaria») de la citada directiva.
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que se encuentren en dificultades para atender los pagos derivados de sus créditos
hipotecarios, a través de las siguientes vias:

— el establecimiento por parte de la entidad de politicas y procedimientos para
detectar, tan pronto como sea posible, aquellos consumidores que se encuentren
en dificultades para atender los pagos;

— la colaboracién activa con el consumidor de cara a establecer las causas de la
aparicion de dichas dificultades y, de esta manera, facilitar el proceso de
identificacion de las soluciones oportunas;

— el suministro de informacidn relevante y de asistencia apropiada, y

— la adopcioén, en su caso, de medidas que contribuyan a aliviar la situacion del
consumidor, de forma previa al proceso de ejecucion hipotecaria.

Por otra parte, la opinién sobre «Buenas practicas para la evaluacién de la solvencia
crediticia de la hipoteca y demoras y ejecucion hipotecaria, incluidas las dificultades
esperadas en el pago de la hipoteca»® recoge, en lo que concierne a esta materia, buenas
practicas sectoriales, que tienen que ver, por un lado, con la identificacion, en una fase
temprana, de las circunstancias por las que puede atravesar el deudor hipotecario en
dificultades y, por otro, con la mejora de la informacién que se ha de suministrar al deudor
a este respecto.

Evolucion normativa

La normativa protectora del deudor hipotecario sin recursos inicia su andadura con la
promulgacién del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de
proteccion de deudores hipotecarios sin recursos (BOE del 10)¢, que contiene en el anexo
el Cddigo de Buenas Practicas’ para la reestructuracion viable de las deudas con garantia
hipotecaria sobre la vivienda habitual.

Este Real Decreto-ley 6/2012 sigue vigente, si bien se han aprobado modificaciones que
refuerzan progresivamente las medidas adoptadas mejorando el contenido del Cédigo y
extendiendo su ambito subjetivo y objetivo de aplicacion. Estas modificaciones, que seran
objeto de analisis posteriormente, han sido incorporadas mediante las siguientes
disposiciones:

La opiniéon publicada —Opinion of the European Banking Authority on good practices for mortgage
creditworthiness assessments and arrears and foreclosure, including expected mortgage payment difficulties— es
fruto de la revision del contenido de una opinién emitida previamente por parte de la EBA en junio de 2013. Dicha
revision buscaba actualizar el contenido de dicha opinién de cara a evitar contradicciones y/o redundancias con el
nuevo marco normativo, constituido por la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4 de
febrero de 2014, sobre los contratos de crédito celebrados con los consumidores para bienes inmuebles de uso
residencial, asi como por las directrices relativas a esta materia a las que se ha aludido anteriormente.

En adelante, nos referiremos a él como RDL 6/2012.

En adelante, nos referiremos a él como «Cdédigo de Buenas Practicas», «Codigo» o «<CBP».
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— Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los deudores
hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler social (BOE del 15).

— Real Decreto-ley 1/2015, de 27 de febrero, de mecanismo de segunda
oportunidad, reduccion de carga financiera y otras medidas de orden social (BOE
del 28)°, que, tras la oportuna tramitacion parlamentaria, dio lugar a la
promulgacion de la Ley 25/2015, de 28 de julio, de mecanismo de segunda
oportunidad, reduccién de la carga financiera y otras medidas de orden social
(BOE del 29).

— Real Decreto-ley 5/2017, de 17 de marzo, por el que se modifica el Real Decreto-
ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos, y la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para
reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y
alquiler social.

— Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario
(BOE del 16).

Esta normativa protectora del deudor hipotecario sin recursos, de caracter tuitivo, se ha
configurado como un cédigo de voluntaria adscripcidn para las entidades acreedoras, que
renuncian, para los especificos deudores y préstamos contemplados en la normativa, y no
para otros, a ciertos derechos que frente al deudor en general les confiere el
ordenamiento. Asi, a partir del momento en que la entidad muestra su adscripcion al
Codigo de Buenas Practicas para los deudores hipotecarios sin recursos, y no antes,
todas las medidas en él contempladas son de obligado cumplimiento.

Adhesion de entidades al Cédigo de Buenas Practicas

La adhesién de las entidades al Cdédigo se ha producido, para el caso de la version
original y la resultante de las modificaciones introducidas por la Ley 1/2013, mediante
comunicacion de las entidades a la Secretaria General del Tesoro y Politica Financiera del
Ministerio de Economia, Industria y Competitividad. Para las siguientes versiones del
Caodigo, es decir, aquellas que resultan de las modificaciones introducidas por el RDL
1/2015, el RDL 5/2017 y la Ley 5/2019, la propia norma —disposicion adicional quinta, en
el primer caso; disposicidon adicional primera, en el segundo, y disposicion adicional
undécima, en el tercero— indica que las entidades se consideraran adheridas a la ultima
version que en cada momento resulte vigente, salvo que, en el plazo de un mes desde la
entrada en vigor de la correspondiente version, la entidad que asi lo estime comunique
expresamente a la Secretaria General del Tesoro y Financiacion Internacional el acuerdo

8 En adelante, referida como Ley 1/2013.

9 En adelante, referido como RDL 1/2015.

10 En adelante, referido como RDL 5/2017
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de su 6rgano de administracion por el que solicitan mantenerse en el ambito de aplicacién
de las versiones previas que correspondan.

Por lo que se refiere a la lista de entidades que han comunicado su adhesion al Cédigo de
Buenas Practicas para la reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria
sobre vivienda habitual, al tiempo de redaccion de la presente Memoria no ha transcurrido
el plazo marcado en la disposicion adicional undécima de la Ley 5/2019 para que las
entidades comuniquen su no adhesion a la version introducida por la mencionada ley,
siendo que la ultima resolucién publicada es la de 5 de septiembre de 2017, de la
Secretaria de Estado de Economia y Apoyo a la Empresa (BOE de 18 de septiembre), en
virtud de la cual resulta que 90 entidades estan adheridas al Cédigo en la redaccion dada
por el RDL 5/2017, dos en la version del RDL 1/2015 y tan solo una en la version dada por
la Ley 1/2013.

Las posteriores variaciones se publicaran trimestralmente en la sede electronica de la
Secretaria General del Tesoro y Financiacion Internacional y en el BOE, salvo que no
hubiera modificacién alguna.

Las adhesiones de las entidades seran por dos afos, prorrogables automaticamente por
periodos anuales, salvo denuncia expresa de la entidad adherida, notificada a la
Secretaria General del Tesoro y Financiacion Internacional con una antelacion minima de
tres meses.

Asi las cosas, y dada la coexistencia de distintas versiones del Cédigo, el primer factor
que cabe considerar a la hora de evaluar la actuacién de una entidad, cuando esta recibe
una solicitud de aplicacion de las medidas en él contenidas, sera la determinacion de si la
entidad en cuestion se encuentra adherida a él, asi como la fecha y la concreta version a
que haya mostrado su adscripcion, lo cual determinara el conjunto normativo que resulta
aplicable.

Medidas del Cédigo de Buenas Practicas

Dicho esto, tres son las medidas que el CBP contempla: reestructuracion de la deuda
hipotecaria, quita y dacién en pago de la vivienda habitual. Su aplicacion sera obligatoria
para las entidades conforme a la version del CBP a que hayan mostrado su adhesion,
siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

— Que el solicitante se encuentre incluido en el umbral de exclusion, en los términos
definidos por la norma.

— Que el precio de adquisicion de la vivienda habitual que constituye la garantia del
préstamo o crédito hipotecario se encuentre dentro de los limites establecidos en
el articulo 5.2 del RDL 6/2012.
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Cumplidas estas condiciones, la entidad no podra reconducir la solicitud de su cliente a
una cuestion de politica comercial y debera aplicar las medidas contempladas en el CBP
en los términos establecidos en el RDL 6/2012.

Tres son las fases de actuacion que contempla el Codigo, las cuales —es importante
advertirlo— son necesariamente consecutivas, de forma que se ha de observar el orden
indicado y, solo en caso de que alguna no resulte viable, procede el estudio de la
siguiente:

— La primera, dirigida a procurar la reestructuracion viable de la deuda hipotecaria.
Esta medida no es aplicable cuando el deudor se encuentre demandado en un
procedimiento de ejecucién, una vez que se haya producido el anuncio de la
subasta.

— La segunda, y de no resultar factible la anterior, el ofrecimiento al deudor de una
quita sobre el conjunto de la deuda. Esta es la unica medida potestativa para la
entidad.

— La tercera, prevista para el supuesto de que ninguna de las dos medidas anteriores
resultaran suficientes para reducir el esfuerzo del deudor hipotecario a limites
asumibles para su viabilidad financiera, la dacién en pago de la vivienda habitual
como medio liberatorio definitivo de la deuda, la cual debera ser aceptada por la
entidad, tras la solicitud del deudor. La familia podra permanecer en la vivienda
durante un plazo de dos anos en concepto de arrendatario, satisfaciendo una renta
anual del 3 % del importe total de la deuda en el momento de la dacion. Esta
medida tampoco es aplicable a los préstamos en los que se esté tramitando un
procedimiento de ejecucién en el que ya se haya publicado el anuncio de subasta,
ni puede imponerse a la entidad cuando el inmueble esté gravado con cargas
posteriores. Ademas de estas medidas que contempla el CBP, el RDL 6/2012
recoge otras ventajas aplicables a los deudores sin recursos, a saber, la limitacion
de los intereses moratorios, el alquiler social y una serie de ventajas fiscales y
notariales.

Por otro lado, hemos de referirnos a que, tras la entrada en vigor de la Ley 1/2013, que
introdujo el articulo 15 en el RDL 6/2012 —dedicado al régimen sancionador—, la
apreciacion de incumplimiento por parte de las entidades de su deber de publicidad e
informacion de la existencia del Cédigo (art. 5.9 del RDL 6/2012), asi como de su deber de
aplicar las medidas en él previstas a un deudor que esté dentro del umbral de exclusion
(art. 5.4 del RDL 6/2012) y el deber de las entidades adheridas de remisién al Banco de
Espana de la informacion que les requiera la Comision de Control sobre el CBP (art. 6.5
del RDL 6/2012), merecen la consideracién de que su conducta podria suponer
quebrantamiento de la normativa de disciplina. Sobre esta cuestion incidiremos
posteriormente al abordar el estudio de la «sancion por el incumplimiento».
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Igualmente aludiremos a la importante labor interpretativa de la normativa de deudores
hipotecarios sin recursos llevada a cabo por la Comision de Control sobre la aplicacion
del CBP, la cual procede a la publicacion de un compendio de consultas en el que
constan las respuestas a las principales cuestiones planteadas, al que se pueda acceder a
través del siguiente enlace:

http://www.mineco.gob.es/stfls/mineco/economia/ficheros/181121_Compendio_
Consultas_CBP_PUBLICAR.pdf

Requisitos para la aplicacion del Codigo de Buenas Practicas

Como ya hemos adelantado anteriormente, la aplicacion de las medidas que el CBP
recoge proceden cuando el cliente se encuentra en el umbral de exclusién y la vivienda
que sirve de garantia cumple con los limites objetivos, ambos ambitos —subjetivo y
objetivo— definidos por el RDL 6/2012.

Ambito subjetivo

Conviene precisar aqui que la exposiciéon sobre el CBP que, para su difusion, se va a
efectuar en la presente Memoria se centra en la ultima version del RDL 6/2012, fruto de
las modificaciones introducidas en la version originaria a través de la Ley 1/2013, el RDL
1/2015, el RDL 5/2017 y la Ley 5/2019.

Ahora bien, en la resolucion de expedientes de reclamacion en los que la solicitud de
aplicacion de las medidas del Cédigo se hubiere presentado antes de la entrada en vigor
de la Ley 5/2019", o bien la entidad prestamista se encontrara adherida a versiones
anteriores del CBP, este DCMR procede al analisis del supuesto planteado conforme a la
version del CBP que corresponda, bien sea porque es la que esta en vigor en el momento
de la solicitud, o bien porque es la ultima a la que esta adherida la entidad.

Umbral de exclusion

La norma sefiala que los beneficiarios de las medidas deben ser quienes padecen
extraordinarias dificultades para atender el pago de la deuda hipotecaria sobre la vivienda
habitual, resultando aplicables a los contratos de préstamo o crédito garantizados con
hipoteca inmobiliaria cuyo deudor se encuentre situado en el denominado «umbral de
exclusion».

El RDL 6/2012 sefiala que se consideraran situados en el umbral de exclusion los
deudores de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que recaiga sobre su
vivienda habitual, cuando concurran todas las circunstancias que se indican en los
numeros 1y 2 del articulo 3, las cuales han de ser acreditadas mediante la presentacion

" En vigor a partir del 16 de junio de 2019.
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de los documentos que se relacionan en el nimero 3 de dicho articulo™. Por su
relevancia, transcribimos los apartados 1 y 2 del articulo 3 del RDL 6/2012:

«1 Se consideraran situados en el umbral de exclusién aquellos deudores de un crédito o préstamo
garantizado con hipoteca sobre su vivienda habitual, cuando concurran en ellos todas las

circunstancias siguientes:

a) Que el conjunto de los ingresos de los miembros de la unidad familiar no supere el limite de
tres veces el Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples'® anual de catorce pagas. A
estos efectos se entendera por unidad familiar la compuesta por el deudor, su cényuge 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 relacién de tutela, guarda o

acogimiento familiar.

12

13

«3 La concurrencia de las circunstancias a que se refiere el apartado 1 se acreditara por el deudor ante la entidad
acreedora mediante la presentacién 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 o el 6rgano competente de la Comunidad
Auténoma, en su caso, con relacion a los ultimos cuatro ejercicios tributarios.

2 Ultimas tres néminas 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 insercién o ayudas andlogas de
asistencia social concedidas por las Comunidades Auténomas y las entidades locales.

5 En caso de trabajador por cuenta propia, si estuviera percibiendo la prestaciéon 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 inscripcién 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.
3 Declaracion de discapacidad, de dependencia o de incapacidad permanente para realizar una actividad
laboral.

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 situados en el umbral de exclusion segun el modelo aprobado por la comisién constituida para el
seguimiento del cumplimiento del Cédigo de Buenas Practicas.»

La Ley 6/2018, de 3 de julio, de Presupuestos Generales del Estado para el afio 2018, dispone:

Disposicion adicional centésima décima novena. Determinacion del indicador publico de renta de efectos
multiples (IPREM) para 2018.

De conformidad con lo establecido en el articulo 2.2 del Real Decreto-ley 3/2004, de 25 de junio, para la
racionalizacién de la regulacion del salario minimo interprofesional y para el incremento de su cuantia, el indicador
publico de renta de efectos multiples (IPREM) tendra las siguientes cuantias durante 2018:

El IPREM diario, 17,93 euros.

El IPREM mensual, 537,84 euros.

El IPREM anual, 6.454,03 euros.

En los supuestos en que la referencia al salario minimo interprofesional ha sido sustituida por la
referencia al IPREM en aplicacion de lo establecido en el Real Decreto-ley 3/2004, de 25 de junio, la
cuantia anual del IPREM sera de 7.519,59 euros cuando las correspondientes normas se refieran al
salario minimo interprofesional en cémputo anual, salvo que expresamente excluyeran las pagas
extraordinarias; en este caso, la cuantia sera de 6.454,03 euros.

QaooT®
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El limite previsto en el parrafo anterior sera de cuatro veces el Indicador Publico de Renta de
Efectos Mudltiples anual de catorce pagas en caso de que alguno de los miembros de la
unidad familiar tenga declarada discapacidad superior al 33 %, situacion de dependencia o
enfermedad que le incapacite acreditadamente de forma permanente para realizar una
actividad laboral, o de cinco veces dicho indicador, en el caso de que un deudor hipotecario
sea persona con paralisis cerebral, con enfermedad mental, o con discapacidad intelectual,
con un grado de discapacidad reconocido igual o superior al 33 %, o persona con
discapacidad fisica o sensorial, con un grado de discapacidad reconocido igual o superior al
65 %, asi como en los casos de enfermedad grave que incapacite acreditadamente, a la

persona o a su cuidador, para realizar una actividad laboral.

Que, en los cuatro afios anteriores al momento de la solicitud, la unidad familiar haya sufrido
una alteracion significativa de sus circunstancias econdmicas, en términos de esfuerzo de
acceso a la vivienda, o hayan sobrevenido en dicho periodo circunstancias familiares de

especial vulnerabilidad.

A estos efectos se entendera que se ha producido una alteracion significativa de las
circunstancias econémicas cuando el esfuerzo que represente la carga hipotecaria sobre la
renta familiar se haya multiplicado por al menos 1,5; salvo que la entidad acredite que la
carga hipotecaria en el momento de la concesion del préstamo era igual o superior a la
carga hipotecaria en el momento de la solicitud de la aplicacién del Cédigo de Buenas
Practicas.

Asimismo, se entiende que se encuentran en una circunstancia familiar de especial

vulnerabilidad:

La familia numerosa, de conformidad con la legislacién vigente.
La unidad familiar monoparental con hijos a cargo.

La unidad familiar de la que forme parte un menor de edad.

A WO N =

La unidad familiar en la que alguno de sus miembros tenga declarada discapacidad
superior al 33 %, situacion de dependencia o enfermedad que le incapacite
acreditadamente de forma permanente, para realizar una actividad laboral.

5 La 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 cdényuge 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.

6 Launidad familiar en que exista una victima de violencia de género.

7  El deudor mayor de 60 afios, aunque no reuna los requisitos para ser considerado

unidad familiar segun lo previsto en la letra a) de este nimero.
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c) c¢) Que la cuota hipotecaria resulte superior al 50 % de los ingresos netos que perciba el
conjunto de los miembros de la unidad familiar. Dicho porcentaje sera del 40 % cuando
alguno de dichos miembros sea una persona en la que concurren las circunstancias
previstas en el segundo parrafo de la letra a).

A efectos de las letras a) y b) anteriores, se considerara que presentan una discapacidad en
grado igual o superior al 33 % los pensionistas de la Seguridad Social que tengan
reconocida una pensién de incapacidad permanente en el grado de total, absoluta o gran
invalidez, y los pensionistas de clases pasivas que tengan reconocida una pension de
jubilacién o de retiro por incapacidad permanente para el servicio o inutilidad.

2 Para la aplicacion de las medidas complementarias y sustitutivas de la ejecucion hipotecaria a
que se refieren los apartados 2 y 3 del Anexo, sera ademas preciso que se cumplan los siguientes
requisitos.

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

b) Que se trate de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que recaiga sobre la Unica
vivienda en propiedad del deudor o deudores y concedido para la adquisicion de la misma.

c) 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 carezca de otros bienes o derechos patrimoniales
suficientes con los que hacer frente a la deuda.

d) 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.»

Del texto transcrito resulta que los requisitos que enumera el RDL 6/2012 para considerar
al deudor incluido en el umbral de exclusion son mas restrictivos para el caso de quita o
dacion que para el caso de reestructuracion de la deuda. Asi, en el caso de
reestructuracion de la deuda es necesario que se reunan los requisitos del apartado 1 del
articulo 3 —en el que se tienen en cuenta los ingresos de la unidad familiar, que esta haya
sufrido una alteracion significativa de sus circunstancias econdmicas en los cuatro afios
anteriores al momento de la solicitud o hayan sobrevenido en dicho periodo
circunstancias familiares de especial vulnerabilidad y que la cuota hipotecaria en relacion
a los ingresos netos que perciba el conjunto de miembros de la unidad familiar resulte
superior a un determinado porcentaje, todo ello en los términos especificados en la norma
antes expuesta—. Sin embargo, en el caso de la quita y la dacién en pago de la vivienda
habitual, ademas de los requisitos anteriores, es necesario que se reunan los requisitos
del apartado 2 —sobre carencia de bienes o derechos patrimoniales suficientes con los
que hacer frente a la deuda, que la financiacién hipotecaria recaiga sobre la Unica vivienda
en propiedad del/de los deudor/es y concedida para su adquisicidon y que no existan otras
garantias, reales o personales o, en caso de existir estas Ultimas, que carezca de otros
bienes o derechos patrimoniales suficientes con los que hacer frente a la deuda—.

Este doble régimen de requisitos tiene como finalidad favorecer las medidas de
reestructuracion, posibilitando el pago de la deuda hipotecaria. Asi, las medidas
complementarias —la quita— y sustitutivas —dacién en pago de la vivienda habitual—
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seran de aplicacion en casos mas restringidos, cuando el deudor cumpla unos requisitos
mas estrictos (en comparacion a los exigidos para que proceda la reestructuracion) que
permitan considerarlo incluido en el umbral de exclusion y, a mayor abundamiento,
cuando el plan de reestructuracion resulte inviable.

Han sido numerosos los expedientes en los que los reclamantes, que se consideraban
incluidos en el umbral de exclusién, discrepaban con la forma en que las entidades
implicadas habian aplicado las previsiones contenidas en el articulo 3 del RDL 6/2012.
Asi, en el expediente R-201809468 la entidad denegd hasta en tres ocasiones la solicitud
de reestructuracion de deuda por considerar que los ingresos de la unidad familiar, en la
que uno de sus miembros tenia declarada una discapacidad superior al 33 %, superaban
el limite del IPREM establecido en la norma. En este supuesto se cuestiond si procedia
aplicar el limite de cuatro o cinco veces el IPREM, ya que, de la documentacién aportada,
no quedaba constancia de si la situacion de dependencia suponia, o no, la incapacidad
permanente para realizar una actividad laboral. Se concluyé que la entidad pudo haber
quebrantado la normativa de transparencia, al no haber motivado suficientemente la
causa de rechazo de la solicitud de reestructuracion en tanto no indicd los calculos
efectuados, ni especifico las causas por las que tomdé como limite cuatro veces el IPREM,
y No cinco.

En el expediente R-201809345, la entidad habia denegado la solicitud de reestructuracion
de deuda porque la cuota hipotecaria resultaba inferior al 40 % de los ingresos netos que
percibia la unidad familiar. En esa fecha, uno de los miembros de esta unidad dejé de
percibir una prestacién concedida por el Ministerio de Empleo y Seguridad Social, por lo
que sus ingresos netos disminuyeron de forma importante. Ello motivé que la parte
reclamante considerara que entonces si cumplia el requisito del articulo 3.1.c) del RDL
6/2012. No obstante esto, la entidad se ratificé en su anterior resolucién e insté a su
cliente a formular una nueva solicitud para proceder al estudio de nuevo de toda la
documentacién. Este DCMR no consider6é adecuado que la entidad no hubiera tenido en
cuenta la nueva situacion que la parte reclamante habia acreditado, lo cual suponia una
dilacién innecesaria del procedimiento.

La unidad familiar

Por otro lado, se ha de destacar la voluntad del legislador de favorecer aquellas
situaciones en que hayan sobrevenido circunstancias familiares de especial
vulnerabilidad. Desde la version del RDL 6/2012 dada por la Ley 1/2013, el legislador ha
ido progresivamente aumentando los supuestos merecedores de proteccion especial en
el ambito que nos ocupa.

Aunque el Codigo en su nomenclatura hace referencia al deudor hipotecario sin recursos,
lo cierto es que las medidas en él contenidas van destinadas a las familias que sufren
adversidad econdmica. La norma define la unidad familiar en los siguientes términos: «Se
entendera por unidad familiar la compuesta por el deudor, su cényuge no separado
legalmente o pareja de hecho inscrita y los hijos, con independencia de su edad, que
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residan en la vivienda, incluyendo los vinculados por una relacién de tutela, guarda o
acogimiento familiar».

Adicionalmente, el Cddigo es aplicable al deudor hipotecario mayor de 60 afos™, aun en
el caso de no reunir los requisitos para ser considerado como unidad familiar.

La delimitacion del concepto de unidad familiar ha originado numerosas preguntas a las
que la Comision de Control sobre la aplicacion del CBP ha dado respuesta'®. Asi:

— En caso de que los conyuges no estuvieran separados legalmente, existiendo pues
una separacion meramente de hecho, debe considerarse que el conyuge no
conviviente sigue formando parte de la unidad familiar.

— En caso de que en la unidad familiar convivan padres, hijo/s y también nietos de
manera continuada en el tiempo, el concepto de unidad familiar no alcanzaria a los
nietos, a no ser que existiera formalmente una relacién de acogimiento familiar.

— En el caso de convivencia de los ascendientes (padres) del deudor, estos no seran
considerados integrantes de la unidad familiar. Para el concepto de unidad familiar
no se tienen en cuenta los ascendientes, sino el conyuge o los descendientes del
deudor.

— En caso de que en la vivienda estén empadronadas personas que no son titulares
ni codeudores, sus ingresos solo serian tenidos en cuenta si forman parte de la
unidad familiar.

— Respecto a los documentos que acreditan el numero de personas que habitan la
vivienda, se ha de estar al contenido de la letra b) del articulo 3.3 del RDL 6/2012.

En relacidon con estas cuestiones, se han planteado numerosas reclamaciones ante este
DCMR. Por ejemplo, en el expediente R-201815978 el deudor hipotecario consideraba
que cumplia los requisitos para estar incluido en el umbral de exclusion, si bien solo habia
tenido en cuenta sus ingresos. Al respecto, la entidad alegd, y este DCMR consideré
correcto que, para calcular los ingresos de la unidad familiar, se debian tener en cuenta
tanto los ingresos del reclamante —deudor del préstamo hipotecario— como los del resto
de los miembros de la unidad familiar que residian en la vivienda, en particular, los de su
hijo. Teniendo en cuenta aquellos, no se cumplian los requisitos para considerar a la
unidad familiar en el umbral de exclusion.

No obstante, en otras ocasiones la entidad habia rechazado la aplicacién de las medidas
del Cédigo, al considerar los ingresos de un tercero no deudor hipotecario que, pese a
figurar empadronado en la vivienda hipotecada, no formaba parte de la unidad familiar.
Sin considerar esos ingresos, si se cumplian los requisitos para que la unidad familiar

" Tras la reforma operada por el RDL 1/2015.

15 Consultas 5y 6 del compendio de consultas a la Comisién de Control sobre la aplicacion del CBP.
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estuviera en el umbral de exclusiéon. En estos casos, la falta de formulaciéon de un plan de
reestructuracion merecié un pronunciamiento contrario a la actuacién de la entidad.

Deudores hipotecarios en distinta unidad familiar

En la contratacidon de préstamos hipotecarios es habitual que sean varios los deudores
que se obligan de forma solidaria con la entidad, lo cual supone que esta cuenta, como
garantia para el cobro del préstamo, con la solvencia patrimonial de esas personas, no de
una sola de ellas. La caracteristica esencial de la solidaridad es que, siendo la deuda
Unica, el acreedor cuenta con la posibilidad de dirigirse indistintamente contra cualquiera
de los deudores.

En este supuesto se encuentran, como norma general, los préstamos hipotecarios
concedidos a los integrantes de un matrimonio o pareja de hecho inscrita, sujetos que
forman parte de una unidad familiar en los términos establecidos por el propio RDL
6/2012, para cuya definicion nos remitimos al apartado anterior.

Existiendo dificultades econdmicas para atender las cuotas del préstamo hipotecario, el
estudio de la solicitud de aplicacién de las medidas del CBP implica necesariamente
verificar que la unidad familiar, en si misma, cumple los requisitos definidos en el articulo 3
del RDL 6/2012 para poder considerarla incluida en el umbral de exclusion.

Ahora bien, en caso de que los deudores hipotecarios no formen parte de la misma
unidad familiar, bien sea por disolucion del vinculo matrimonial —divorcio o separacién
legal—, bien sea por tratarse de una pareja de hecho no inscrita o cualquier otra
circunstancia, todos los deudores hipotecarios —solidarios— han de encontrarse en el
umbral de exclusidn en los términos definidos por el articulo 3 del RDL 6/2012. Asi, en
caso de dificultades de pago, si uno no puede responder de la deuda pero el otro si, no
podria entenderse que se cumple el requisito de «extraordinarias dificultades» que
establece el articulo 1 del Real Decreto-ley 6/2012.

En este sentido se ha pronunciado la sentencia 187/2018 del Tribunal Supremo, de 5 de
abril, que analiza un supuesto como el que nos ocupa, en el que existe una pluralidad de
deudores que responden solidariamente de la deuda contraida. ElI Alto Tribunal ha
entendido que, ante la pluralidad de deudores, todos ellos se han de encontrar en el
umbral de exclusion para la aplicacion del Codigo de Buenas Practicas, aunque después
de la separacion o el divorcio hayan dejado de formar parte de una unidad familiar.

En la misma linea argumental, la Comisién de Control sobre la aplicacion del CBP'® ha
sefalado que «en el caso de que existan deudores hipotecarios solidarios que no formen
parte de la unidad familiar, la aplicacién de las medidas del CBP solo procederan cuando
en ambos concurran las circunstancias para considerarlos incluidos dentro del umbral de
exclusion».

16 Consulta 24 del compendio de consultas a la Comisién de Control sobre la aplicacion del CBP.
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Llegados a este punto, y por su estrecha relacién con lo hasta ahora expuesto, hemos de
referirnos al supuesto en que los propietarios de la vivienda que constituye la garantia del
préstamo hipotecario proceden a la extincion del condominio, cualquiera que sea la razén
para llevarla a cabo (divorcio, herencia, etc.). Es habitual que en estos casos las partes,
que hasta ese momento eran propietarias de la vivienda, lleguen a un acuerdo sobre quién
ostentara la propiedad de aquella y asumira el pago del préstamo hipotecario pendiente.
Ahora bien, siendo este pacto de caracter privado entre las partes, la novacién subjetiva
de dicho préstamo, en virtud de la cual uno de los prestatarios pasa a ser el Unico deudor,
no se puede considerar efectuada si previamente no ha sido aceptada por el acreedor, es
decir, el banco. En tanto no conste tal aceptacion, no procede oponer a la entidad las
vicisitudes de la relacion particular de los prestatarios.

Cualquier cambio en la titularidad del inmueble ofrecido en garantia del préstamo en nada
afecta a las obligaciones derivadas de este, pues, por la propia naturaleza de un préstamo
hipotecario, el inmueble se configura como una garantia adicional a la propia solvencia del
deudor o deudores, con independencia de quién sea su duefio en cada momento. Esa es
precisamente la esencia de una garantia hipotecaria: permitir al acreedor, en caso de
impago por el deudor o deudores, resarcirse a través del valor del inmueble hipotecado,
aungue este se hubiese transmitido a un tercero.

Una vez se formalizé el préstamo hipotecario, las partes contratantes quedaron obligadas
en los términos recogidos en el propio contrato —en particular, en lo que se refiere a su
caracter solidario—, y cualquier modificacion de las condiciones pactadas requiere
necesariamente el consentimiento de todas las partes contratantes (prestamista y
prestatarios). Esto debe ser entendido asi con independencia del cambio que pudiera
experimentar, a lo largo del tiempo, el vinculo que originariamente ligaba a los deudores
entre si.

En el expediente R-201809285, la reclamante habia solicitado la aplicacion del CBP,
explicando que, aunque el préstamo habia sido formalizado por ella misma y su entonces
marido, en 2013 obtuvo una sentencia de divorcio y procedid a la extincion del
condominio sobre la vivienda, de forma que se le atribuy6 la propiedad de esta y asumio
en exclusiva la deuda hipotecaria pendiente. No obstante esto, no se llevé a cabo la
novacion subjetiva del préstamo hipotecario, excluyendo de él a su expareja, dado que no
pudo asumir las exigencias de la entidad. Aunque ha aportado toda la documentacion
requerida de su unidad familiar para el estudio de su solicitud de reestructuracion de
deuda de conformidad con el RDL 6/2012, la entidad requiere la documentacion del otro
titular del préstamo —su exmarido— sin que ella lo considere necesario. Este DCMR
considerd que la entidad se habia ajustado a las buenas practicas, dado que no se habia
acreditado que la parte reclamante hubiera presentado a la entidad la totalidad de la
documentacion requerida, incluida la de su exmarido, y aquella habia sido diligente a la
hora de solicitar a su cliente la entrega de los documentos necesarios para el estudio de
la aplicacion de las medidas del Cédigo, los cuales habia detallado en sus
comunicaciones.
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Los ingresos de la unidad familiar

Una de las condiciones que definen el umbral de exclusién se refiere a que en los cuatro
anos anteriores al momento de la solicitud la unidad familiar haya sufrido una alteracién
significativa de sus circunstancias econdmicas. Sobre esta cuestion, la Comision de
Control sobre la aplicacion del Coédigo de Buenas Practicas'” sefala que debe estarse a la
literalidad de la norma, que se refiere expresamente a los cuatro afos anteriores a la
solicitud.

En algunas ocasiones, para determinar los ingresos de la unidad familiar, las entidades
han tenido en cuenta los datos que constan en las declaraciones del impuesto sobre la
renta de las personas fisicas de los miembros de la unidad familiar, las cuales, en el
momento de solicitar las medidas del Codigo, se refieren al ejercicio fiscal precedente y a
los tres anteriores. Sin embargo, este DCMR ha indicado que no solo las declaraciones de
este impuesto muestran los ingresos de la unidad familiar, por lo que la entidad habra de
tener en cuenta los ingresos que existan en el momento de la solicitud de aplicacion de
las medidas del CBP, bien sea mediante la presentacion de néminas u otras, y de los
cuatro afios anteriores.

En el expediente R-201810141, la entidad denegd la reestructuracion de deuda, indicando
que no habia habido una alteracion significativa de las circunstancias de la unidad familiar.
En su respuesta se especificaban los calculos efectuados, de los que quedaba acreditado
que se habian tomado en consideracion los ingresos de la unidad familiar en el momento
de la solicitud de reestructuracion, la cual se habia formulado en octubre de 2017, y en los
cuatro afos anteriores a esa fecha (2013), sin que se verificara que la parte reclamante
cumpliera con el requisito del articulo 3.1.b) del RDL 6/2012. Por ello, se considerd que la
entidad se habia ajustado a la normativa de transparencia y a las buenas practicas.

Fiadores, avalistas e hipotecantes no deudores

El articulo 2'® del RDL 6/2012, en su parrafo segundo, establece que «las medidas
previstas en este Real Decreto-ley se aplicaran igualmente a los fiadores y avalistas
hipotecarios del deudor principal, respecto de su vivienda habitual y con las mismas
condiciones que las establecidas para el deudor hipotecario».

Por otro lado, el articulo 3 bis de dicho RDL contempla que «los fiadores, avalistas e
hipotecantes no deudores que se encuentren en el umbral de exclusion podran exigir que
la entidad agote el patrimonio del deudor principal, sin perjuicio de la aplicacion a este, en
su caso, de las medidas previstas en el Cédigo de Buenas Practicas, antes de reclamarles
la deuda garantizada, aun cuando en el contrato hubieran renunciado expresamente al
beneficio de excusién».

7 Consulta 16 del compendio de consultas a la Comisiéon de Control sobre la aplicacion del CBP.
B A partir de la redaccion dada por la Ley 1/2013.
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En el expediente R-201805525, los reclamantes expusieron que eran avalistas e
hipotecantes no deudores de un préstamo concedido a su hijo. Pese a que la entidad era
conocedora de sus dificultades econdmicas, en ningun momento les informd sobre la
existencia del CBP e inicié un procedimiento de ejecucion hipotecaria que finalizé con la
adjudicacion de los bienes y la pérdida de su vivienda. Este DCMR consideré que la
entidad pudo haber quebrantado la normativa de transparencia por la falta de diligencia
en relacién con la publicidad acerca del Cédigo y con la informacién sobre las medidas y
requisitos que aquellos debian acreditar.

En esta misma linea, en el informe correspondiente a la reclamacion R-201814525 se
concluyd que la entidad podria haber quebrantado la normativa de ordenacion y
disciplina, al no haber acreditado que informase a los fiadores e hipotecantes de un
préstamo, que habia sido concedido a la mercantil que representaban, acerca del
contenido y funcionamiento del CBP, maxime cuando habia iniciado un procedimiento
ejecutivo que finalizé con la pérdida de su vivienda habitual.

En el expediente R-201740086, la reclamante, en su condicién de hipotecante no deudora
del préstamo hipotecario que habia sido concedido a su hija como deudora principal,
habia solicitado la reestructuracion de la deuda al amparo del CBP. Exponia que la
entidad habia iniciado un procedimiento de ejecucion hipotecaria contra la deudora del
préstamo, el cual habia finalizado con la pérdida de su vivienda, quedando todavia
subsistente parte de la deuda cuya satisfaccion la entidad le reclamaba a ella como
garante de la operacion. Este DCMR aprecio que la entidad podria haber quebrantado la
normativa de transparencia por la falta de publicidad e informacion del Codigo tan pronto
detecto dificultades para el pago, en lo referente tanto a la parte deudora como a la
hipotecante no deudora, asi como por denegar la reestructuracion de la deuda
garantizada con la vivienda habitual de la reclamante segun una circunstancia no prevista
en el RDL 6/2012 (al decir que los hipotecantes no deudores no pueden acogerse al CBP),
en tanto la finalidad del articulo 2 del RDL 6/2012 no es otra que la de proteger a los
garantes de operaciones hipotecarias respecto de su vivienda habitual y siempre que se
den las condiciones para considerarlos incluidos en el umbral de exclusion, de
conformidad con el articulo 3.

Por otro lado, en la reclamacion R-201800638 la parte reclamante —deudora del
préstamo hipotecario— exponia que no podia hacer frente a las cuotas mensuales y que
sus padres, avalistas de la operacion, habian fallecido. La entidad denegé la aplicaciéon
del CBP hasta conocer quiénes eran los herederos de los avalistas y se pudiese verificar
la aceptacion de la herencia por su parte, ya que ello resultaba imprescindible para
determinar si se cumplian las circunstancias establecidas en el RDL 6/2012. Pese a la
disconformidad de la parte reclamante, este DCMR manifestd que no podia emitir
pronunciamiento sobre la cuestion planteada en tanto enmarcada dentro del ambito del
derecho privado. Al respecto se expuso que la fianza no se extingue con el fallecimiento
del fiador, siendo que lo exigido por la entidad podria ser preciso para la conservacion de
las garantias personales que sirvieron de base para la concesion del préstamo.
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Ambito objetivo

La dltima version del CBP'™ contempla la proteccion del deudor hipotecario, con
independencia de la fecha de formalizacion del préstamo®. Asi el articulo 2 del RDL
6/2012 queda redactado de la siguiente forma: «Las medidas previstas en este Real
Decreto-Ley se aplicaran a los contratos de préstamo o crédito garantizados con hipoteca
inmobiliaria cuyo deudor se encuentre situado en el umbral de exclusiéon y que estén
vigentes a la fecha de entrada en vigor o que se suscriban posteriormente.»

Hasta esta modificacion, la aplicacién del CBP se dirigia a aquellos contratos de préstamo
o crédito que estuvieran vigentes a la fecha de entrada en vigor del RDL 6/2012, lo cual se
produjo el 11 de marzo de 2012, y sin que resultara de aplicacion a los formalizados con
posterioridad.

En todo caso, se recuerda que, al ser el CBP de voluntaria adscripcion, las entidades
deben mostrar su adhesién a la nueva versidn, sin que a la fecha de elaboracién de esta
Memoria?' consten datos al respecto.

Asimismo, el inmueble hipotecado ha de tener la condicién de vivienda habitual de la
unidad familiar del deudor hipotecario, todo ello porque el legislador ha considerado que
es la vivienda habitual de las personas un bien de la importancia suficiente como para
dotarla de un régimen de proteccion especial, el cual no puede exigirse de forma
extensiva con respecto a supuestos distintos de los contemplados en la norma (p. €j.,
segunda residencia del deudor, local de negocio u otras).

El RDL 6/2012 establece unos parametros de sujecion al CBP, sefalando que procede la
aplicacion de este cuando el precio de adquisicidon de la vivienda no exceda de
determinados valores, cuyo calculo explica la propia norma.

Ademas, establece un doble régimen en cuanto a los requisitos exigibles para acceder a
unas y otras medidas, mas amplio para la reestructuracion y la quita, y mas restrictivo o
exigente para la dacion.

Dicho esto, la redaccion dada por el articulo 5.222 del RDL 6/2012 es la siguiente:
«2 La aplicacion del Codigo de Buenas Practicas se extendera a las hipotecas constituidas en

garantia de préstamos o créditos, cuando el precio de adquisicion del bien inmueble hipotecado no

exceda en un 20 % del que resultaria de multiplicar la extension del inmueble, por el precio medio

A partir de la reforma del RDL 6/2012 a través de la Ley 5/2019, la cual entra en vigor el 16 de junio de 2019.

20 [ preambulo de la Ley 5/2019, por lo que respecta a la motivacion de la modificacién del RDL 6/2012, indica que
«con el fin de convertir el Codigo de Buenas Practicas en un mecanismo permanente y obligatorio para todas las
entidades adheridas que permita a todos los deudores mas vulnerables en situaciéon de impago acceder a las
opciones de alivio de la deuda hipotecaria contenidas en el mismo».

21 En vacatio legis de la Ley 5/2019.

2 A partir de la redaccion dada por el RDL 1/2015.
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por metro cuadrado para vivienda libre que arroje el indice de Precios de la Vivienda elaborado por
el Ministerio de Fomento para el afo de adquisicion del bien inmueble y la provincia en que esté
radicado dicho bien, con un limite absoluto de 300.000 euros. Los inmuebles adquiridos antes del
afo 1995 tomaran como precio medio de referencia el relativo al afio 1995.

No obstante, solo podran acogerse a las medidas previstas en el apartado 3 del Cddigo las
hipotecas constituidas en garantia de préstamos o créditos concedidos, cuando el precio de
adquisicion del bien inmueble hipotecado no exceda del que resultaria de multiplicar la extensién
del inmueble, por el precio medio por metro cuadrado para vivienda libre que arroje el indice de
Precios de la Vivienda elaborado por el Ministerio de Fomento para el afio de adquisicion del bien
inmueble y la provincia en que esté radicado dicho bien, con un limite absoluto de 250.000 euros.
Los inmuebles adquiridos antes del afio 1995 tomaran como precio medio de referencia el relativo
al afio 1995.»

De conformidad con esta redaccion, para la graduacion de los limites de exclusion se han
de tener en cuenta el precio y la fecha de adquisicién de la vivienda, los metros
cuadrados de esta, asi como el indice de Precios de la Vivienda elaborado por el
Ministerio de Fomento?®. De esta forma, el precio de adquisicidn de la vivienda no puede
exceder del valor que resulte de aplicar a los metros cuadrados de esta el importe del
precio medio por metro cuadrado que figura en las tablas elaboradas por el Ministerio de
Fomento en funcién de la provincia y de afno de su adquisicién, valor que ha de ser
aumentado en un 20 % en el caso de reestructuracion —con limite de 300.000 euros— o
que no ha de sufrir ninguna alteracion para el caso de la dacién —con limite de 250.000
euros—.

Al respecto, la Comision de Control del CBP ha precisado que el precio de adquisicion
debe entenderse sin IVA%* y que, cuando la norma hace referencia a la extensién del
inmueble, se refiere a los metros cuadrados construidos®.

Respecto a las cuestiones aqui contempladas, este DCMR ha emitido varios informes, en
los que se ha valorado la conducta de las entidades al analizar el ambito de aplicacion de
las solicitudes presentadas por sus clientes al amparo del CBP. Debemos precisar que el
analisis de la presente Memoria se refiere a los expedientes resueltos en el ejercicio 2018,
durante el cual estuvo vigente el RDL 6/2012 con las modificaciones introducidas por el
RDL 5/2017. De esta version, como de las anteriores, resulta que el articulo 2 limitaba la
aplicacion de las medidas del Cédigo a aquellas operaciones hipotecarias vigentes a la
fecha de entrada en vigor del RDL 6/2012 —11 de marzo de 2012 —.

En este contexto, se han planteado ante el DCMR dos tipos de reclamaciones. La primera
de ellas se refiere a aquellos expedientes en los que los reclamantes, que habian suscrito
un préstamo hipotecario con posterioridad al 11 de marzo de 2012, discrepaban con la
negativa de la entidad a aplicar el Cédigo de acuerdo con el articulo 2 del RDL 6/2012,

3 ge puede consultar dicho dato en el siguiente enlace: http://www.fomento.es/BE2/?nivel=2&orden=35000000
24 Consulta 14 del compendio de consultas a la Comision de Control sobre la aplicacién del CBP.

25 Consulta 15 del compendio de consultas a la Comisién de Control sobre la aplicacion del CBP,
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como ocurrid con la reclamacién R-201739399, en la que quedd acreditado que el
préstamo hipotecario habia sido formalizado en el ejercicio 2016. Este DCMR confirmo
que no resultaba de aplicacion el CBP y cualquier decision de la entidad se incardinaria
dentro de su «politica comercial y de riesgos».

El segundo bloque de reclamaciones se refiere a aquellas operaciones que habian sido
suscritas con anterioridad a la entrada en vigor del RDL 6/2012, si bien los clientes se
habian subrogado en las mismas con posterioridad a esa fecha, como ocurrié en el
expediente R-201813762. La entidad habia rechazado la aplicacién del Cédigo alegando
que el contrato habia sido firmado con posterioridad al 11 de marzo de 2012. Este DCMR
indicé que la norma no exigia que el deudor hubiera contratado inicialmente el préstamo o
crédito hipotecario, sino tan solo que tuviera la condicién de deudor en el momento de
solicitar la aplicacién del Cddigo y que se encontrara dentro del umbral de exclusién que
establece el RDL 6/2012. En este mismo sentido se habia pronunciado la Comisién de
Control sobre la aplicacion del CBP (en particular, en la resolucién de la consulta 21 del
compendio de consultas). Segun esto, se consideré que la entidad reclamada podria
haber quebrantado la normativa de transparencia y proteccién de la clientela, al denegar
la solicitud de su cliente basandose en una circunstancia que no impediria la aplicacién de
las medidas del CBP.

Otros han sido los pronunciamientos que se refieren a que es absolutamente inexcusable
que el inmueble hipotecado tenga la condicién de vivienda habitual de la unidad familiar
del deudor. Asi, el expediente R-201807273, en el que la parte reclamante habia solicitado
la dacién en pago de un inmueble que resulté ser su segunda vivienda, concluyé que la
reestructuracion que pudiera haber procedido se incardinaba dentro de la «politica
comercial y de asuncion de riesgos de la entidad». Igual pronunciamiento se alcanzo en la
reclamaciéon R-201724430, en la que la vivienda hipotecada era un local arrendado.

En otras ocasiones, como ocurrié en el expediente R-201808319, la entidad habia
emplazado a su cliente para realizar la tasacion de la vivienda, si bien desde este DCMR
se indicé que el RDL 6/2012 no exige como requisito para la aplicacion de las medidas del
CBP la tasacion actualizada de la vivienda hipotecada, por lo que su no realizacion no
podia ser un impedimento para aplicar lo dispuesto en el citado Cdodigo.

En el expediente R-201816692, la entidad habia denegado la solicitud de reestructuracion
de deuda de su cliente en tanto se superaba el limite del articulo 5.2 del RDL 6/2012.
Efectuados los calculos de acuerdo con la documentacion aportada, este DCMR pudo
verificar que el precio de adquisicion de la vivienda hipotecada —sin IVA— era mayor que
el producto resultante de la extension del inmueble —metros cuadrados construidos—
por el precio medio por metro cuadrado para la vivienda libre que arroja el indice de
precios de la vivienda para la provincia en que esta radicado el bien segun las tablas
publicadas por el Ministerio de Fomento —obteniendo esta magnitud haciendo la media
aritmética de los cuatro valores trimestrales correspondientes al afio en que se adquirio el
bien y tomando los valores de la tabla «1. Valor tasado de vivienda libre», que recoge los
valores trimestrales de todas las provincias (no del municipio) — e incrementado en un 20
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%, es decir, multiplicado por 1,20. Dado que no se cumplia el limite objetivo impuesto por
el articulo 5.2 del RDL 6/2012, la falta de aplicacion del CBP por parte de la entidad no
merecio reproche alguno por parte de este DCMR.

En otras ocasiones, como en el expediente R-201806348, las partes discrepaban por la
extension del inmueble —magnitud que se ha de tener en cuenta para el calculo del limite
del articulo 5.2 del RDL 6/20012— en tanto existia una importante diferencia entre los
metros cuadrados construidos de la vivienda que constaban en el Catastro y los del
Registro de la Propiedad. Este DCMR indicé que nuestro sistema juridico inmobiliario
pretende la concordancia de la realidad fisica del inmueble con los datos que obran en el
Registro de la Propiedad y en el Catastro. Por ello, en caso de observarse diferencias
entre estas magnitudes, el interesado deberia, de considerarlo oportuno, instar el
oportuno procedimiento para lograr la concordancia anteriormente indicada. En todo
caso, este DCMR debe basar su pronunciamiento, siempre que ello sea posible, en los
datos que figuren en las correspondientes oficinas publicas, ya fuere Registro de la
Propiedad o Catastro, y sin que le corresponda determinar qué magnitud, de las indicadas
por cada una de las partes, es la que ha de tomarse en consideracion, en tanto deberia
ser aquella que se ajusta a la realidad fisica. Tal determinacién requiere la valoracion por
parte de expertos con conocimientos especializados en esta materia técnica, la cual es
ajena a la normativa de transparencia y proteccion de la clientela o a las buenas practicas
bancarias y usos financieros.

La finalidad del préstamo: la adquisicion de la vivienda y el requisito de la
exclusividad

Tras la modificacion del RDL 6/2012 operado por la Ley 1/2013%, para el caso de
reestructuracion de la deuda derivada del préstamo hipotecario no es exigible que el
destino de la financiacién hubiera sido la adquisicion de la vivienda habitual, de forma que
la financiacién puede tener por finalidad algo completamente ajeno a su compraventa (por
ejemplo, un negocio o la reforma de la vivienda).

No ocurre lo mismo si la medida que se ha de aplicar es la dacion en pago. En virtud de la
existencia de un doble régimen de requisitos para determinar si el deudor se encuentra en
el umbral de exclusién, los requisitos para la dacién son mas restrictivos o exigentes, y si
que es exigible para el caso de dacién que el préstamo tenga por destino la adquisicion
de la vivienda habitual, de conformidad con el articulo 3.2.b) del RDL 6/2012, aunque no
tiene por qué financiar Unica y exclusivamente esta.

26 En la version originaria del Codigo dada por el RDL 6/2012, para que se pudiera considerar al deudor dentro del
umbral de exclusion era necesario que el préstamo hipotecario que gravara la vivienda habitual tuviera por destino
su adquisicién, tanto para el caso de reestructuracion como para el de dacién. Sin embargo, como ya se indicé en
las memorias del DCMR de los afios 2012, 2013 y 2014, la financiaciéon no tenia por qué tener como finalidad
Unica y exclusiva la adquisicién de la vivienda.
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Tramitacion
Publicidad

El punto numero 5%” del Cédigo de Buenas Practicas refleja la obligacién de las entidades
de hacer publicidad de este:

«5 Publicidad del Cédigo de Buenas Précticas.

Las entidades garantizaran la maxima difusion del contenido del Cdodigo de Buenas Practicas, en
particular, entre sus clientes.»

A las entidades les incumbe realizar, en particular entre sus clientes, la debida publicidad
del CBP, tanto de su existencia como de su contenido. Ello es asi porque, ante
situaciones de dificultad sobrevenida para el pago de la deuda hipotecaria, resulta de
suma importancia su deteccion y solucion tempranas. Una politica activa por parte de las
entidades frente al deudor en situacion de crisis puede minorar el riesgo de
incumplimiento, evitando que se genere una deuda hipotecaria —capital impagado,
intereses de demora, costas y gastos— que dificulte su reestructuracion, que es la
medida fundamental perseguida por la norma.

Por ello, recibida del cliente la peticion de que se flexibilice la deuda —el Cédigo no tiene
por qué ser invocado por el deudor explicitamente, pues muchos clientes desconocen su
existencia—, o detectada por la entidad su dificultad para el pago, lo cual se debe
producir a mas tardar con el incumplimiento del pago de la primera cuota, le incumbe a la
acreedora informar sobre el contenido del Codigo y orientar al prestatario sobre las
posibilidades que este ofrece.

Por su parte, el articulo 5.9 del RDL 6/2012 refuerza esta obligacion de publicidad,
sefialando:

«Las entidades adheridas al Cédigo de Buenas Practicas habran de informar adecuadamente a sus
clientes sobre la posibilidad de acogerse a lo dispuesto en el Cédigo. Esta informacién habra de
facilitarse especialmente en su red comercial de oficinas. En particular, las entidades adheridas
deberan comunicar por escrito la existencia de este Cédigo, con una descripcion concreta de su
contenido, y la posibilidad de acogerse a él para aquellos clientes que hayan incumplido el pago de
alguna cuota hipotecaria o manifiesten, de cualquier manera, dificultades en el pago de su deuda
hipotecaria.»

Y tal es la importancia de esta obligacién de la entidad, que su incumplimiento podria
constituir infraccidn de la normativa de ordenacion y disciplina, toda vez que el articulo 15

7 A partir de la versién introducida por el RDL 5/2017. Antes, punto numero 4.

2 A partir de la modificacion introducida por la Ley 1/2013.
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del RDL 6/2012%, sobre el «régimen sancionador», le atribuye tal condicion. Al régimen
sancionador dedicaremos un apartado propio, si bien, dada su relevancia en este
concreto apartado, adelantamos aqui su contenido.

Son numerosos los pronunciamientos de este DCMR respecto a esta cuestion. Asi en el
informe correspondiente al expediente R-201809951 se concluyd que la entidad podria
haber quebrantado la normativa de transparencia al no informar de la existencia y del
contenido del CBP al deudor hipotecario tan pronto como detecto las dificultades para
asumir la deuda hipotecaria, lo cual se produjo, al menos, desde el 30 de agosto de 2016
—fecha en la que la entidad comunico a la reclamante la existencia de un saldo impagado
derivado de aquel— y al no haber gestionado de forma diligente su solicitud, indicando la
documentacion que restaba por aportar o bien analizando la aportada e indicando,
motivadamente, las razones por las que consideraba que no procedia la aplicacion del
CBP.

En el expediente 201735671, la parte reclamante habia mostrado dificultades para el pago
de su préstamo desde 2012, lo cual motivé que en febrero de 2015 la entidad declarara
vencido anticipadamente el préstamo y presentara demanda de ejecucion hipotecaria. No
obstante, no constaba acreditado que durante dicho periodo la entidad hubiera informado
a su cliente de su adhesién al CBP, de su contenido ni de los requisitos que habria de
reunir para la aplicacién de sus medidas. Ello merecié que este DCMR considerara que la
entidad podria haber quebrantado la normativa de ordenacién y disciplina y se habia
apartado de las buenas practicas bancarias.

Por otro lado, en el expediente R-201809348 el reclamante habia solicitado la dacion en
pago de su vivienda, asi como el alquiler social de ella, de conformidad con el RDL
6/2012, sin que la entidad hubiera resuelto diligentemente la solicitud presentada. La falta
de informacion sobre el contenido del Cédigo y, mas en particular, sobre que las medidas
contenidas en él son de aplicacidon sucesiva, merecid un pronunciamiento contrario a la
actuacion de la entidad.

Ademas, la informacién sobre el CBP ha de ser lo suficientemente clara y directa. En
ocasiones, como en el expediente 201811646, las entidades indican que han publicado
en el tablén de anuncios de sus oficinas o en su sitio web que se encuentran adheridas al
CBP. Este DCMR considera que estas manifestaciones no resultan suficientes, sino que
se precisa una actuacion proactiva y diligente por parte de la entidad tan pronto como
tenga conocimiento de las dificultades de sus clientes para hacer frente al pago de las
cuotas hipotecarias.

Finalmente hemos de apuntar que este deber de informacion del CBP ha de extenderse a
todas las fases en que se encuentre la solicitud de aplicacion de las medidas del Codigo.
Asi, en el expediente R-201814887 el reclamante habia solicitado hasta en dos ocasiones
la reestructuracion de su deuda, después de que la entidad hubiera formulado un plan de
reestructuracion de deuda —al amparo del CBP— y hubiera indicado que este resultaba

2 A partir de la modificacion introducida por la Ley 1/2013.

22/41



inviable. Este DCMR considerd que la entidad podria haber quebrantado la normativa de
transparencia, al no advertir de forma clara y personalizada a su cliente de que, dadas sus
circunstancias, tenia la posibilidad de solicitar, bien la quita, o bien la dacién en pago de
su vivienda, de conformidad con el apartado 2 o 3 del CBP. No obstante esto, habia
remitido un documento genérico con informacion sobre lo dispuesto en el RDL 6/2012 y
procedidé de nuevo al estudio de la solicitud de reestructuracién presentada, la cual tuvo el
mismo resultado que habia tenido la anterior.

Solicitud del cliente y respuesta de la entidad

Cuando un cliente comunica a su entidad la dificultad o la imposibilidad de cumplir con
sus compromisos de pago en los términos que fueron pactados en su dia, esta ha de
informarle de su adhesién al Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable
de las deudas con garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual, asi como de los
requisitos y circunstancias que han de concurrir para, en su caso, considerarlo situado
dentro del ambito de aplicacion del Real Decreto-ley 6/2012 —«umbral de exclusion»—,
facilitando a este que pueda solicitar y acogerse a las medidas que el Coédigo contempla.

Una vez que la entidad recibe la peticion expresa de aplicacién del Codigo, junto con la
documentacion acreditativa de que el cliente se encuentra incluido en el umbral de
exclusion y la vivienda dentro del ambito objetivo del RDL 6/2012 —el articulo 3.3 del RDL
6/2012 detalla la documentacion que se debe aportar—, una actuacion de la entidad
acorde con la diligencia debida pasaria por:

A) Denegar su aplicacion, de forma inmediata y motivada, cuando conozca de
alguna circunstancia que, a simple vista, impida la aplicacion del CBP

En el supuesto de que existiera alguna circunstancia conocida por las entidades que, sin
necesidad de efectuar mayores analisis y acreditaciones, determinara, desde un primer
momento, la no aplicacion al supuesto de lo establecido en el Codigo, cabe exigir a
aquellas que respondan a las solicitudes que les hubieran sido formuladas, informando a
sus clientes y detallando la/s causa/s invocada/s, con objeto de que estos puedan llevar a
cabo cuantas actuaciones estimen convenientes en defensa de sus legitimos intereses.

B) Analizar la solicitud presentada y darle contestacion de forma inmediata

Como ya se ha dicho anteriormente, la solicitud de aplicacién de las medidas contenidas
en el CBP ha de ir acompafada de una serie de documentacion (que el propio RDL
6/2012 especifica). La entidad ha de proceder a su andlisis de forma inmediata,
requiriendo aquella documentacion no aportada y necesaria para la resolucion, la cual ha
de ser concretada. No resulta, pues, diligente que, tras recibir del cliente la
documentacion que este ha considerado suficiente, se le dé contestacion solicitando de
nuevo toda la documentacion mediante un formulario estandarizado, como tampoco lo es
que el requerimiento se formule después de varios meses desde la primera presentacion
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y, en ocasiones, al recibir desde el DCMR la solicitud de alegaciones tras la presentacion
de una reclamacion.

Por otro lado, la entidad ha de dar una respuesta integral a la solicitud presentada por el
cliente. De ello resulta que, recibida una solicitud de dacién en pago por parte de un
cliente, la entidad debe reconducirla, informando al prestatario de que las medidas
dispuestas por el Cédigo no son simultaneas, ni alternativas, ni sujetas a la libre eleccién
del cliente o de la entidad, sino que son sucesivas, debiendo orientar al cliente a la
solicitud de una reestructuracion que podria ser viable.

Asimismo, tampoco podria considerarse adecuado que se deniegue sin mas una solicitud
de reestructuracién por considerarla inviable, sin justificar su resolucion. En este sentido,
la propia Comision de Control sobre la aplicacion del CBP ha dicho que «el rechazo de la
solicitud debera ser motivado en todo caso»®.

La falta de la necesaria motivacion merecid, en el expediente R-201816113, que la
conducta de la entidad fuera calificada de mala practica, y ello por cuanto pudo llegar a
producir indefension en la solicitante de las medidas, que no tendria informacion para, en
su caso, poder enmendar su actuacién lo antes posible y continuar asi con el
procedimiento o estudiar alternativas. Asi, en este supuesto la entidad debié fundamentar
por qué era necesario que los dos titulares del préstamo solicitaran la restructuraciéon y
aportaran, cada uno, su correspondiente documentacion, toda vez que la reclamante
argumentaba que se encontraban divorciados y que el otro deudor no convivia en la
vivienda hipotecada. Igualmente, debié aclarar, en tanto la garantia del préstamo era la
vivienda y tres locales comerciales, que las medidas del Cdodigo van dirigidas a la
proteccion de la vivienda habitual y no otro de tipo de inmuebles.

Aplicacion de las medidas previstas en el Cédigo de Buenas Practicas

Tres son las medidas que el CBP recoge, que son de aplicacién sucesiva. La primera de
ellas es la reestructuracién de la deuda hipotecaria. De resultar esta inviable, procederia el
estudio de la segunda medida —la quita—, que es facultativa para la entidad o, en su
caso, la dacién en pago de la vivienda habitual. Segun establece al apartado 7 del articulo
5 del RDL 6/2012, «el contenido del Cédigo de Buenas Practicas resultara de aplicacion
exclusiva a las entidades adheridas, deudores y contratos a los que se refiere este Real
Decreto-ley». Ahora bien, cabe la posibilidad de aplicar una reestructuracién de forma
graciable, en aplicacién del articulo 5.8 del RDL 6/2012, en virtud del cual, «las entidades
adheridas podran con caracter puramente potestativo aplicar las previsiones del Codigo
de Buenas Practicas a deudores distintos de los comprendidos en el articulo 3 y podran,
en todo caso, en la aplicacion del Codigo, mejorar las previsiones contenidas en el
mismo».

30 Consulta 8 del compendio de consultas a la Comisién de Control sobre la aplicacién del CBP.
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Medidas previas a la ejecucion hipotecaria: reestructuracion de deudas hipotecarias

El punto numero 1 del Cddigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable de las
deudas con garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual, que, como ya se ha explicado,
figura en el anexo del RDL 6/2012, se ocupa de la regulacién de esta medida.

Previamente a proceder a su andlisis, hemos de precisar que la medida de
reestructuracion de la deuda hipotecaria no es aplicable cuando el deudor se encuentre
en un procedimiento de ejecucion, una vez que se haya producido el anuncio de la
subasta.

El Cdédigo establece que «Los deudores comprendidos en el ambito de aplicacion del
articulo 2 del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion
de deudores hipotecarios sin recursos, podran solicitar y obtener de la entidad acreedora
la reestructuracion de su deuda hipotecaria al objeto de alcanzar la viabilidad a medio y
largo plazo de la misma».

Asi, una vez que el cliente acredita su situacion de exclusion y que la vivienda se
encuentra dentro del ambito objetivo de aplicacion del Cédigo, la entidad tiene la
obligacion de formular el plan de reestructuracion, ya que el apartado 1 del CBP debe
entenderse de obligado cumplimiento por parte de aquellas entidades que se han
adherido al CBP?'.

Hasta tal punto, que el propio articulo 5.4 del RDL 6/2012, precepto este que merece la
consideracion de norma de ordenacion y disciplina, establece que «Desde la adhesiéon de
la entidad de crédito, y una vez que se produzca la acreditacién por parte del deudor de
que se encuentra situado dentro del umbral de exclusion, seran de obligada aplicacién las
previsiones del Cédigo de Buenas Practicas».

El plan de reestructuracién se ha de formular dentro del plazo de un mes desde la
presentacion de la solicitud, junto con la documentacién completa que acredite que el
deudor se encuentra dentro del umbral de exclusion en los términos establecidos por el
RDL 6/2012.

Las condiciones financieras concretas que el CBP contempla y que deben constar en el
plan de reestructuracion son las siguientes:

«i. Carencia en la amortizaciéon de capital de cinco afos. El capital correspondiente a las
cuotas de ese periodo podra, o bien pasarse a una cuota final al término del préstamo, o
bien prorratearse en las cuotas restantes, o realizarse una combinacién de ambos

sistemas.

«ii. Ampliacion del plazo de amortizacion hasta un total de 40 afios a contar desde la

concesién del préstamo.

81 Consulta 3 del compendio de consultas a la Comisiéon de Control sobre la aplicacion del CBP.
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«iii. Reduccion del tipo de interés aplicable a Euribor + 0,25 % durante el plazo de carencia.

«iv. En todo caso, se inaplicaran con caracter indefinido las cldusulas limitativas de la bajada
del tipo de interés previstas en los contratos de préstamo hipotecario®.»

Ademas, la amortizacién anticipada del crédito o préstamo hipotecario, solicitada durante
los diez afios posteriores a la aprobacidén del plan de reestructuracion, no conllevara
costes por compensacion.

Sin perjuicio de lo anterior, el deudor puede presentar en todo momento a la entidad una
propuesta de plan de reestructuracion, que sera analizada por la entidad, la cual, en caso
de rechazo, debera comunicar al deudor los motivos en que se fundamente.

En todo caso, el plan de reestructuracion debe comprender la completa deuda hipotecaria
que tiene con el cliente en las condiciones reflejadas en el Cédigo —incluso si el cliente
tiene con la entidad deuda hipotecaria generada por dos préstamos o créditos
hipotecarios, o si la deuda hipotecaria incluye capital vencido, intereses de demora o
gastos o costas: todo ello constituye la deuda hipotecaria, derivada del condicionado de
la escritura—.

Adicionalmente, las entidades podran reunificar el conjunto de las deudas contraidas por
el deudor —tarjeta, descubierto, préstamos o créditos personales—. Esta propuesta sera
adicional a la reestructuracion, pero en ningun caso podra resultar una condicién sine qua
non. Asi, la posibilidad de reunificacion de las deudas no debe ser considerada como una
obligacion para la entidad de crédito, sino como una medida mas de las posibles dentro
de las medidas de reestructuracion de la deuda hipotecaria®:.

Por otro lado, al proponer el plan de reestructuracion la entidad advertira sobre su
caracter viable o inviable. La viabilidad del plan es objetiva y la determina la norma, de
forma que «se entendera por plan de reestructuracion inviable aquel que establezca una
cuota hipotecaria mensual superior al 50 %3* de los ingresos que perciban conjuntamente
todos los miembros de la unidad familiar».

Los ingresos de la unidad familiar computables a efectos de calificar el plan de
reestructuracion como viable o inviable deben ser los actuales®. Asi, para determinar la
viabilidad del plan de reestructuracién se han de poner en relacion la cuota del periodo de

82 Medida introducida por el RDL 1/2015.
33 Consulta 8 del compendio de consultas a la Comision de Control sobre la aplicacién del CBP.

34 Este porcentaje era del 60 % en la primera version del Codigo.

35 Consulta 8 del compendio de consultas a la Comisiéon de Control sobre la aplicacion del CBP.
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carencia y los ingresos actuales de la familia —tanto cuota como ingresos se han de
referir al momento «actual»®® —.

En caso de ser inviable el plan, la entidad debe informar al cliente de las sucesivas
medidas que prevé el Cédigo a las que, de cumplirse los requisitos que establece la
norma, podra acogerse.

Durante el ejercicio 2018 han sido numerosas las reclamaciones presentadas por la
actuacion de las entidades en la fase de formulacién de un plan de reestructuracion de la
deuda hipotecaria respecto de aquellos clientes que presentaban dificultades para hacer
frente a sus compromisos de pago, versando las reclamaciones, bien sobre deficiencias
en relacién con el plan mismo, bien en relacién con la ausencia misma de formulacion de
un plan.

En el expediente R-201803137, la entidad condicioné la firma del plan de reestructuracion
de la deuda hipotecaria conforme al CBP a que la parte reclamante previamente firmara
un préstamo personal para reunificar las cuotas atrasadas. Por otra parte, en el
expediente R-201805443 la entidad condicioné la formulacion de plan de reestructuracion
al pago de la deuda pendiente. En estos casos, en los que la parte reclamante se
encontraba en el umbral de exclusion, este DCMR concluyé que las entidades implicadas
pudieron haber quebrantado la normativa de transparencia, al no haber formulado el
correspondiente plan de reestructuracion conforme al CBP, sin que resulte correcto que la
entidad condicione su aprobacion a que su cliente firme un préstamo personal para
refinanciar la deuda que no reune las condiciones previstas en el Codigo o que exija la
puesta al dia del préstamo.

En el expediente R-201816276, el reclamante exponia las graves dificultades que tenia
para atender las cuotas hipotecarias tras haber contraido un miembro de su unidad
familiar una enfermedad que le impedia trabajar. Aun cuando se acreditdé que la unidad
familiar se encontraba en el umbral de exclusién y la entidad formuld un plan de
reestructuracion, el reclamante solicité la quita de la deuda, ya que consideraba que la
reestructuracion era insuficiente y que, una vez finalizado el periodo de carencia, no
podria atender sus compromisos financieros. No obstante esto, la entidad se ratificd en
sus actuaciones anteriores, en tanto el plan propuesto resultaba viable. Este DCMR
confirmd que las medidas que recoge el CBP son de aplicacion sucesiva, lo cual implica
que, siendo viable la reestructuracién de la deuda, no cabe el andlisis de medidas
complementarias (quita) o sustitutivas (dacidon en pago). Sentado lo anterior, este DCMR
igualmente analizé el plan presentado por la entidad, resultando que no se ajustaba al
contenido del CBP, en tanto: i) no retrotraia sus efectos al momento en que la parte

3 En los primeros expedientes de reclamacién referidos a la aplicacién del CBP, en su primera version, se

consideraba que se habia de tener en cuenta la viabilidad a largo plazo del plan (criterio recogido en la Memoria
de Reclamaciones 2013, p. 360). No obstante esto, siendo clara la voluntad legislativa mostrada en las
modificaciones que progresivamente se han ido adoptando, de las que resulta la ampliacion constante del
ambito subjetivo del Cdodigo, la existencia de un doble régimen de requisitos exigibles para la adopcion de las
distintas medidas —mas amplio para la reestructuracién y mas restrictivo para la quita y la dacién—, asi como la
resolucion dada por la Comision de Control del CBP, no seria razonable poner en relacion los ingresos con una
cuota futura —la que resultaria transcurridos los cinco afos de carencia—.
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reclamante acreditd estar en el umbral de exclusidn, que es precisamente el momento en
el que presenta la solicitud con la totalidad de documentacidon acreditativa de su
situacion; ii) la entidad no habia formulado el plan de reestructuracion en el plazo de un
mes desde la acreditacion de estar en el mentado umbral, y iii) la entidad habia
condicionado la reestructuracion de la deuda a la inexistencia de cargas posteriores o a la
puesta al dia de las cuotas vencidas, siendo que el plan debe comprender la completa
deuda hipotecaria. Todo ello merecid que se considerara que la entidad pudo haber
quebrantado la normativa de ordenacion y disciplina. Finalmente, en el informe de
referencia se aclaré que, pese a las manifestaciones del reclamante sobre la inviabilidad
del préstamo una vez finalizara el periodo de carencia, los ingresos de la unidad familiar
computables a efectos de calificar el plan como viable o inviable debian ser los actuales.

En otras ocasiones, sucedid que, estando la parte reclamante en el umbral de exclusion,
la entidad habia presentado un plan de reestructuracién que no contenia las previsiones
del CBP. Asi, en el expediente R-201808319 el reclamante expuso que, habiendo
acreditado su situacion de exclusion en octubre de 2017, la entidad no le notificé que
procedia la aplicacién de un plan de reestructuracién hasta diciembre de 2017, sin que las
propuestas de reestructuracion presentadas —hasta tres— reunieran los requisitos del
CBP, por cuanto: i) se fijaba un tipo fijo durante los cinco afos de carencia, v ii) se
establecia como fecha de efectos de aplicacién de las medidas del Cdédigo la «fecha de
formalizacion de esta escritura» y los intereses moratorios «desde el dia 30 de abril de
2018». Este DCMR aclar6 que el CBP establece que durante el periodo de carencia el tipo
de interés debe ser el euribor mas 0,25 puntos y que los efectos del plan de
reestructuracion, asi como la aplicacién de los intereses de demora conforme al articulo 4
del RDL 6/2012, deben retrotraerse al momento en que el interesado acreditoé estar en el
umbral de exclusion, es decir, aquel en que presentd la solicitud con la completa
documentacion, lo cual en este supuesto se habia producido el 6 de octubre de 2017. La
actuacion de la entidad llevé a considerar que esta pudo haber quebrantado la normativa
de ordenacién y disciplina, al no haber formulado un plan de reestructuracién conforme al
CBP tras reconocer que el reclamante se encontraba dentro del umbral de exclusion.

En otra ocasion —expediente R-201727481—, el reclamante manifestaba que cumplia
todos los requisitos para estar en el umbral de exclusion, pese a lo cual la entidad le
ofrecié Unicamente la formalizacién de préstamos personales para satisfacer la deuda
pendiente. Asimismo, indicaba que se le estaban cobrando unos intereses de demora que
ascendian al 19 %. Este DCMR indicé que el plan de reestructuracion debe alcanzar la
completa deuda hipotecaria y retrotraer sus efectos al momento en que la unidad familiar
acredita estar en el umbral de exclusidn, lo cual se habria producido en diciembre de
2016. Por lo que se refiere al calculo de los intereses de demora, desde que el cliente
acredita que se encuentra dentro del umbral de exclusiéon, pueden ascender, como
maximo, al resultado de sumar a los intereses remuneratorios pactados en el préstamo un
2%. El incumplimiento por parte de la entidad de estas premisas merecié que su
conducta fuera calificada de posible quebrantamiento de la normativa de transparencia y
proteccion de la clientela.
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Asimismo, hemos de referirnos al expediente R-201801779, en el que se concluyd que la
actuaciéon de la entidad podria haber quebrantado la normativa de transparencia por
denegar la aplicacion de las medidas del CBP, al considerar que el plan de
reestructuracion resultaba inviable —sin formularse dicho plan— y sobre la base de unos
ingresos y unas cuotas que no se correspondian con los actuales. Por un lado, la entidad
considerd que la parte reclamante no se encontraba en el umbral de exclusiéon al no
cumplirse el articulo 3.1.c) del RDL 6/2012, sin informar de los calculos efectuados. Por
otro, en contradiccidn con lo anterior, igualmente sefialé que el plan era inviable teniendo
en consideracion que la cuota hipotecaria mensual era superior al 50 % de los ingresos
que percibian conjuntamente todos los miembros de la unidad familiar —que indicaba que
eran cero—. Ahora bien, este DCMR aclaré que, por un lado, si la parte prestataria estaba
fuera del umbral de exclusién, se habia de motivar y comunicar esta circunstancia (sin
necesidad de formular el plan) y, por otro, que, para determinar si el plan resultaba o no
viable —lo cual implicaba necesariamente que la unidad familiar se encontraba en el
umbral de exclusién y que se habia formulado el plan de reestructuracion—, se habia de
tener en cuenta la cuota que resultaba al formular el plan —cuota actual— y no la cuota
futura, esto es, la pagadera al finalizar el periodo de carencia.

Escritura de novacion, inscripcion en el Registro y rango de la hipoteca

Por otro lado, desde el momento en el que resulta que la entidad ha de formular un plan
de reestructuracion, y por lo que a su elevacidn a escritura publica se refiere, el propio
articulo 5.4 del RDL 6/2012 dispone que «cualquiera de las partes podra compeler a la
otra a la formalizacidén en escritura publica de la novacién del contrato resultante de la
aplicacion de las previsiones contenidas en el Cédigo de Buenas Practicas. Los costes de
dicha formalizacién correran a cargo de la parte que la solicite».

La Comisién de Control del CBP se ha pronunciado respecto a la obligatoriedad o no de
elevacion a escritura publica del acuerdo de modificacion del préstamo hipotecario. Al
respecto, sefala®: «no cabe sino entender que resultan de plena aplicacion las reglas
generales sobre la forma de los contratos. En tal sentido, lo dispuesto es conforme con lo
establecido en los articulos 1278 a 1280 del Cdédigo Civil, que, en esencia, vienen a
establecer la obligatoriedad del contrato entre las partes, cualquiera que sea su forma; la
facultad de cualquiera de ellas, no obstante lo anterior, de compeler a la otra a darle la
forma que requieran las leyes o que se hubieran pactado; y el establecimiento legal de la
escritura publica para los contratos relativos a derechos reales, lo cual, conforme a lo
anterior, ha de entenderse como necesario solo para que surta efectos contra terceros. En
el caso de la hipoteca, dejando de lado la cuestidon doctrinal de su existencia o no
extraregistralmente, su elevacion a escritura publica sera necesaria para la inscripcion.

Por lo anterior, la Comision estima que la elevacion a escritura publica es potestativa,
pero, en ausencia de la misma, los terceros de buena fe no podran verse perjudicados por
la modificacion y la misma no podra acceder al registro».

87 Consulta 11.b) del compendio de consultas a la Comisién de Control sobre la aplicaciéon del CBP.
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Dicho esto, el gasto de la elevacion a publica de la escritura novada lo debe asumir la
parte a la que le interese; si no fuera el deudor, este no tendra obligacién alguna de
asumirlo.

Por lo que se refiere a los efectos de la novacion del contrato, el articulo 5.5 del RDL
6/2012 establece:

«5 La novacion del contrato tendra los efectos previstos en el articulo 4.3 de la Ley 2/1994, de 30
de marzo, sobre Subrogacién y Modificacién de Préstamos Hipotecarios, con respecto a los
préstamos y créditos novados.»
El articulo 4 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y modificacion de
préstamos hipotecarios, se refiere a la «escritura publica» y recoge en los apartados 1y
2% el alcance de la escritura de subrogacion y modificacion. Por su parte, el apartado 3 se
centra en la alteracion o pérdida del rango registral de la hipoteca, con el siguiente literal:

«3 Las modificaciones previstas en los apartados anteriores no supondran, en ningun caso, una
alteracién o pérdida del rango de la hipoteca inscrita excepto cuando impliquen un incremento de
la cifra de responsabilidad hipotecaria o la ampliacion del plazo del préstamo por este incremento
o ampliacién. En estos casos necesitara la aceptacion por los titulares de derechos inscritos con
rango posterior, de conformidad con la normativa hipotecaria vigente, para mantener el rango. En
ambos supuestos, se haran constar en el Registro mediante nota al margen de la hipoteca objeto
de novaciéon modificativa. En ningun caso sera posible hacerlo cuando conste registralmente

peticion de informacion sobre la cantidad pendiente en ejecucion de cargas posteriores.»

Llegados a este punto, en ocasiones las entidades han excusado la no aplicacién de la
reestructuracion prevista en el Cédigo por la pérdida de rango registral que comportaria
aquella.

Sobre la pérdida de rango registral y, en particular, si puede condicionarse la aplicacién
practica de las medidas previstas en el apartado 1 del CBP a la posible pérdida de rango
registral de la eventual novacién, la Comision de Control del CBP* ha establecido que «la
entidad financiera adherida al CBP tiene, por tanto, la obligacion de plantear un plan de
reestructuracion al deudor que se encuentre en el umbral de exclusion sin que en la
norma se establezca ninguna prevision que lo exceptue y sin que sea competencia de la
Comision pronunciarse sobre en qué supuestos de modificacion de un préstamo

38 «Articulo 4. Escritura publica

1 En la escritura de subrogacion solo se podra pactar la modificacion de las condiciones del tipo de interés,
tanto ordinario como de demora, inicialmente pactado o vigente, asi como la alteracién del plazo del
préstamo, o ambas.

2 Cuando el prestamista sea una de las entidades a que se refiere el articulo 1 de esta Ley, las escrituras
publicas de modificaciéon de préstamos hipotecarios podran referirse a una o varias de las circunstancias
siguientes:

i) la ampliacién o reduccién de capital;

ii) la alteracion del plazo;

iy  las condiciones del tipo de interés inicialmente pactado o vigente;

iv) el método o sistema de amortizacion y cualesquiera otras condiciones financieras del préstamo;
V) la prestacion o modificacion de las garantias personales.»

39 Consulta 11.a) del compendio de consultas a la Comisién de Control sobre la aplicacion del CBP.

30/41



hipotecario tiene lugar la pérdida de rango registral, si es que efectivamente se produce»,
postura que este DCMR ha seguido en las reclamaciones planteadas sobre esta cuestion.

En estos casos, desde el punto de vista de las buenas practicas bancarias, la entidad
debera procurar, en beneficio del cliente, una solucién proactiva, no bastando con invocar
dicha cuestion y archivar, sin mas, la solicitud recibida. Ante la obligacién voluntariamente
asumida de realizar la reestructuracion, la entidad podra evaluar la mejor forma de
cumplirla, apuntando desde este DCMR, a modo de ejemplo, la posibilidad de abordar
una quita, o reunificar la deuda, o, como prevé la Ley 2/1994, solicitar la aceptaciéon por
los titulares de derechos inscritos con rango posterior.

En el expediente R-201804808 se concluyd que la entidad pudo haber quebrantado la
normativa de ordenacion y disciplina, al condicionar el plan de reestructuracién a la
cancelacion de cargas posteriores o al consentimiento del acreedor posterior a mantener
el rango de las hipotecas constituidas en garantia de la operacion. Este DCMR indicé que
no existe en la norma prevision alguna que declare la inviabilidad del plan por la excusa
alegada, todo ello sin prejuzgar en qué caso concreto se produce la efectiva pérdida del
rango de primera hipoteca, que da a la entidad acreedora un mejor derecho respecto a la
finca hipotecada sobre los demas deudores, calificacion que corresponde al registrador
que inscriba la escritura de novacion. Por otro lado, la entidad no acredité haber tenido
una actuacion proactiva y a satisfaccion de su cliente para soslayar, en su caso, la
pérdida de rango registral que alega que se produciria.

Préstamos hipotecarios titulizados

En otras ocasiones, como motivo para no aplicar el Cédigo, las entidades han senalado la
circunstancia de que el préstamo hipotecario estd titulizado. Al respecto, este DCMR,
siguiendo la linea marcada por la Comision de Control del CBP#, ha resuelto que el hecho
de que un préstamo hipotecario haya sido objeto de titulizacién no excluye, de entrada, la
aplicacion del Cédigo, ya que no hay amparo legal para la exclusion de estos préstamos.

Asi, las cuestiones vinculadas con la titulizacion deben tratarse en el ambito privado de
los contratos de titulizacion celebrados entre las entidades de crédito y las entidades
gestoras de fondos.

Igualmente, en otros expedientes las entidades alegaban que el préstamo hipotecario
cuya reestructuracion se solicitaba habia sido cedido por la entidad a una sociedad,
remitiendo a su cliente a esta para cualquier reclamacion al respecto. En lo que se refiere
a la cesion realizada, este DCMR sefialé que considera inadecuado que, sin haber dado la
debida publicidad al Cddigo de forma previa ni haber informado a su cliente de la
existencia de este, de sus medidas y de las ventajas de orden fiscal, notarial, etc., que
comporta, la entidad hubiera cedido la operacién. Asimismo, se consideré igualmente
inapropiado que la escritura de cesion no previera el régimen aplicable y al que la entidad

40 Consulta 18 del compendio de consultas a la Comisién de Control sobre la aplicacion del CBP.
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se habia obligado para el caso en el que el prestatario se encontrara dentro del umbral de
exclusion.

En el expediente R-201806032, la parte reclamante manifesté que tenia dificultades para
atender las cuotas de su préstamo hipotecario, el cual se encontraba titulizado, y que la
entidad se habia desentendido de la tramitacion de su solicitud. Este DCMR pudo verificar
que, en el momento en que el cliente formuld la primera solicitud de reestructuracién, en
noviembre de 2017, la entidad le habia enviado una carta con informacion sobre el
contenido y el funcionamiento del CBP, asi como el detalle de la documentacion que se
debia aportar para su aplicacion. No obstante esto, la entidad no contesté sobre la
procedencia o no de la reestructuracion solicitada, de forma que el cliente se vio obligado
a presentar una nueva reclamacion ante el SAC de la entidad. Fue entonces cuando esta
remitié al reclamante al fondo de titulizaciéon encargado de la gestion del préstamo. Esta
actuacién no puede considerarse adecuada, en tanto la entidad debid gestionar
diligentemente la posible aplicacion de las medidas del CBP, pues es a ella a la que le
corresponde, al haber mostrado su adhesion voluntaria a dicha normativa, lo cual implica
analizar si se ha aportado toda la documentacién que exige el RDL 6/2012, requerir la
pendiente y estudiar la ya aportada para verificar si el cliente se encuentra en el umbral de
exclusion. Por este motivo, se consideréd que la entidad pudo haber quebrantado la
normativa de transparencia por la falta de informacién a su cliente de forma proactiva y
diligente en relacién con la solicitud presentada.

Medidas complementarias: la quita

De resultar inviable el plan de reestructuracion, los deudores podran solicitar una quita en
el capital pendiente de amortizacion en los términos previstos en el apartado 2 del CBP.

Dicha medida es discrecional para la entidad, de forma que esta tiene la facultad de
aceptarla o rechazarla.

El Cédigo sefiala que, para determinar la quita, la entidad empleara alguno de los
siguientes métodos de calculo:

«i, Reduccion en un 25 %.

«ii.  Reduccion equivalente a la diferencia entre capital amortizado y el que guarde
con el total del capital prestado la misma proporcién que el nimero de cuotas
satisfechas por el deudor sobre el total de las debidas.

«iii. Reduccion equivalente a la mitad de la diferencia existente entre el valor
actual de la vivienda y el valor que resulte de sustraer al valor inicial de
tasacién dos veces la diferencia con el préstamo concedido, siempre que el
primero resulte inferior al segundo.»

En todo caso, la entidad notificara al deudor los resultados obtenidos.
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A diferencia de lo que ocurre con la elaboracion de un plan de reestructuracion de la
deuda y de la medida de dacién en pago, la quita puede ser solicitada por aquellos
deudores que se encuentren en un procedimiento de ejecucién hipotecaria en el que ya
se haya producido el anuncio de la subasta. Asimismo, podra serlo por aquellos deudores
que, estando incluidos en el umbral de exclusién, no han podido optar a la dacién en
pago por presentar la vivienda cargas posteriores a la hipoteca.

Medidas sustitutivas de la ejecucion hipotecaria: dacion en pago de la vivienda
habitual

Como ya se ha dicho anteriormente, las medidas recogidas en el CBP son de aplicacién
sucesiva, de forma que solo cuando el plan de reestructuracion resulte inviable, se
procedera al andlisis de la segunda, la quita. En tanto esta es discrecional, si la entidad
optara por su no aplicacién, se podria solicitar la tercera de ellas: la dacion en pago de la
vivienda habitual.

Ahora bien, la adopcién de la dacién en pago de la vivienda habitual como medida
extintiva de la deuda hipotecaria requiere el cumplimiento de unos condicionantes —
subjetivos, objetivos y temporales— mucho mas estrictos que los que se requieren para la
reestructuracion y la quita.

Ambito subjetivo de la dacién

Asi, en primer lugar, para poder considerar a los deudores de un préstamo o de un crédito
en el umbral de exclusién a los efectos de aplicar la medida de dacion en pago, ademas
de los requisitos establecidos en el articulo 3.1 del RDL 6/2012 (al que nos hemos referido
al tratar el umbral de exclusién), cuyo cumplimiento se exige respecto de la primera
medida recogida en el Codigo —el plan de reestructuracion—, se han de cumplir los que
figuran en el articulo 3.2 del RDL 6/2012, que establece:

«2 Para la aplicacién de las medidas complementarias y sustitutivas de la ejecucion hipotecaria
a que se refieren los apartados 2 y 3 del Anexo, sera ademas preciso que se cumplan los

siguientes requisitos:

a) Que el conjunto de los miembros de la unidad familiar carezca de cualesquiera otros bienes

o derechos patrimoniales suficientes con los que hacer frente a la deuda.

b) Que se trate de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que recaiga sobre la Unica

vivienda en propiedad del deudor o deudores y concedido para la adquisiciéon de la misma.

c) 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 carezca de otros bienes o derechos patrimoniales
suficientes con los que hacer frente a la deuda.
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d) En el caso de que existan codeudores que no formen parte de la unidad familiar, deberan

estar incluidos en las circunstancias a), b) y ¢) anteriores.»
Ambito objetivo de la dacién

En segundo lugar, y por lo que se refiere al ambito objetivo de aplicacion del Cédigo, para
que resulte posible la dacién en pago de la vivienda habitual se ha de cumplir el parrafo 2
del articulo 5.2 del RDL 6/2012, que establece que el precio de adquisicion del bien
inmueble hipotecado no debe exceder del que resultaria de multiplicar la extension de
este por el precio medio por metro cuadrado para vivienda libre que arroje el indice de
Precios de la Vivienda elaborado por el Ministerio de Fomento para el afio de adquisicion
del bien inmueble y la provincia en la que esté radicado este. Asi, aunque, al igual que
ocurre con el caso de reestructuracion de la deuda, el precio de adquisicion no puede
exceder de determinado valor, el limite en el caso de la reestructuracién se aumenta en un
20 %, y en el de la dacion, no. Ademas, el limite absoluto en el caso de la dacién es de
250.000 euros, frente a los 300.000 euros de la reestructuracion.

Cuando puede solicitarse la dacion

Por otro lado, la daciéon en pago no resulta aplicable en los supuestos en los que el
deudor se encuentre en un procedimiento de ejecucién en el que se haya producido el
anuncio de subasta, al igual que ocurre con la reestructuracién de la deuda, o en los que
la vivienda esté gravada con cargas posteriores.

Por otro lado, existe otro limite temporal para solicitar esta medida de dacion en pago de
la deuda, de conformidad con el apartado a) del punto 3 del CBP, que dice: «En el plazo
de doce meses desde la solicitud de la reestructuracion, los deudores comprendidos en el
ambito de aplicacion del articulo 2 del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de
medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, para los que la
reestructuracion y las medidas complementarias, en su caso, no resulten viables
conforme a lo establecido en el apartado 2, podran solicitar la dacién en pago de su
vivienda habitual en los términos previstos en este apartado. En estos casos la entidad
estara obligada a aceptar la entrega del bien hipotecado por parte del deudor, a la propia
entidad o tercero que esta designe, quedando definitivamente cancelada la deuda.»

En este contexto, compete a la entidad tramitar la solicitud de su cliente de dacion en
pago extintiva de la deuda con la maxima diligencia y urgencia.

Transcurrido el plazo de 12 meses desde que se hubiera presentado la solicitud de
reestructuracion, no procedera la dacion en pago de la vivienda habitual al amparo del
CBP. Ello no es 6bice para que la entidad pueda, en un momento posterior a los 12
meses desde la solicitud de reestructuracién, aceptar una dacion en pago extintiva de una
deuda hipotecaria como una decisién dentro de su politica comercial y de riesgos
operativos, operacion a la que en ultima instancia no le resultarian de aplicacion las
ventajas —fiscales, notariales, etc. — que la aplicacion de las medidas del CBP lleva
aparejadas.
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Respuesta de la entidad

En todo caso, si formulada una solicitud de dacion en pago de la vivienda habitual esta no
procediera por no cumplir con los condicionantes anteriormente indicados, la entidad
debera dar respuesta a su cliente motivando con suficiente concrecion la causa del
rechazo.

En caso de cumplirse con los requisitos, la procedencia y aplicacién de la dacién en pago
suponen la cancelacion total de la deuda garantizada con hipoteca y de las
responsabilidades personales del deudor y de terceros frente a la entidad por esa deuda.

Arrendamiento tras la dacidn. «Alquiler social»

Por otro lado, el Cédigo recoge la posibilidad de que el deudor, si asi lo solicita al pedir la
dacion, pueda permanecer durante dos afos en la vivienda en concepto de arrendatario.
La renta que habra de satisfacer sera del 3 % del importe total de la deuda en el momento
de la dacién. Ahora bien, si se produjera el impago de la renta, se devengaria un interés
de demora del 10%*'.

Asimismo, el Codigo recoge que «las entidades podran pactar con los deudores la cesion
de una parte de la plusvalia generada por la enajenacion de la vivienda, en
contraprestacion por la colaboracién que este pueda prestar en dicha transmision».

Son numerosas las reclamaciones que se han planteado tomando como eje la solicitud de
dacion en pago de la vivienda habitual. A modo de ejemplo, en el expediente R-
201806411 la reclamante habia solicitado la dacién en pago de su vivienda, de
conformidad con el RDL 6/2012. Al encontrarse en el umbral de exclusién, la entidad
presenté un plan de reestructuracion que habria de formalizarse en una escritura de
novacién. No conforme con esta opcion, la cliente reiterd su solicitud originaria de dacion
en pago de la vivienda. Este DCMR expuso que la entidad debio informar de inmediato a
su cliente de que las medidas del CBP no son de aplicacién potestativa por ninguna de
las dos partes, sino que son de aplicacion sucesiva, razén por la que, si el plan de
reestructuracion resulta viable, debe aplicarse esta medida —el andlisis de la quita o la
dacién en pago solo proceden cuando la reestructuracién de la deuda resulta inviable —.
Por ello, la concesion de cualquier alternativa distinta a la formalizacion de la escritura de
novaciéon propuesta —dado que la reestructuracion resultaba viable— (en particular, la
dacion en pago en la que se insistia) se enmarcaria dentro de lo que se denomina esfera
de la «politica comercial y de riesgos» de la entidad. En tanto que no constaba esta
informacion, se concluyd que la entidad se habia apartado de las buenas practicas
bancarias.

41 En la primera version del Cddigo, este tipo ascendia al 20 %.
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En otras ocasiones, la solicitud de dacién fue acompafnada de otra de alquiler social de la
vivienda al amparo del CBP —letra c) del apartado 3 del CBP—. Asi ocurriéo en el
expediente R-201809348, en el que, resultando el plan de reestructuracion inviable, la
entidad indicé que habia aprobado la dacion en pago solicitada, si bien sin el alquiler
social. Este DCMR concluyé que tal actuacion podria haber quebrantado la normativa de
transparencia, al no haber acreditado que hubiera aceptado la solicitud de dacién en pago
con alquiler, de conformidad con el CBP.

En el expediente R-201815743, la reclamante, a quien se habia reestructurado la deuda
conforme al CBP en octubre de 2013, manifestd que su situacién no habia mejorado y
que, tras la finalizacion del periodo de carencia de la reestructuracién —en 2018—, no iba
a poder hacer frente a las cuotas de su préstamo. Por ello, solicitaba la quita con
extincion de un porcentaje de la deuda. Este DCMR considerd que, aprobado el plan en
2013, si este deviene inviable —en los términos explicitados por el parrafo segundo del
apartado 2.a) del CBP: cuando la cuota hipotecaria mensual sea superior al 50 % de los
ingresos que perciban conjuntamente todos los miembros de la unidad familiar—, y en
tanto las medidas del Cddigo son de aplicacion sucesiva, el cliente podra solicitar las
medidas complementarias (quita) —la cual es de aplicacion discrecional para la entidad —
o bien las sustitutivas (dacién en pago de la vivienda habitual), en los términos impuestos
por la norma.

Derecho de alquiler en caso de ejecucion de la vivienda habitual
El RDL 5/2017 introdujo el punto 4 en el CBP, cuyo tenor literal es el siguiente:
«4  Derecho de alquiler en caso de ejecucion de la vivienda habitual.

El deudor hipotecario ejecutado cuyo lanzamiento haya sido suspendido de conformidad con
lo dispuesto por el articulo 1.1 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, podra
solicitar y obtener del acreedor ejecutante de la vivienda, o persona que actie por su cuenta,
el alquiler de la misma por una renta anual maxima del 3 % de su valor al tiempo de la
aprobacién del remate, determinado segun tasacion, aportada por el ejecutado y certificada
por un tasador homologado de conformidad con lo previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo,

de Regulacién del Mercado Hipotecario.

La solicitud a la que se refiere el parrafo anterior, podra realizarse en el plazo de seis meses
desde la entrada en vigor del Real Decreto-ley 5/2017, por el que se modifica el Real Decreto-
ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de protecciéon de deudores hipotecarios sin
recursos y la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, para aquellos ejecutados
que ya fueran beneficiarios de la suspension y desde que se produzca la suspension para
quienes se beneficiasen con posterioridad.
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Dicho arrendamiento tendra duraciéon anual, prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta
completar el plazo de cinco afos. Por mutuo acuerdo entre el ejecutado y el adjudicatario

podra prorrogarse anualmente durante cinco afos adicionales.»

En el expediente R-201806950, la reclamante solicitaba el alquiler, al amparo del apartado
4 del CBP, respecto de la vivienda que habia adquirido —y financiado— en enero de 2006
y que habia sido adjudicada a la entidad en diciembre de 2016, tras un procedimiento de
ejecucion hipotecaria. En tanto dicho inmueble no era ya la vivienda habitual de la parte
reclamante, y tampoco o habia sido con anterioridad a su adjudicacion, se estimé que
esta no podia acogerse o haberse acogido a las medidas previstas en el CBP y, por
consiguiente, no procedia la concesion del alquiler social solicitado. No obstante esto, la
falta de una pronta respuesta y una gestion deficiente de la solicitud presentada por parte
de la entidad fueron calificadas de malas practicas bancarias.

En el expediente R-201805213, el reclamante explicé que su vivienda habitual habia sido
ejecutada y, dada su situacion de exclusidn social, el lanzamiento habia sido suspendido.
En tanto su situacion de vulnerabilidad social y econdmica persistia, solicitaba el alquiler
de la vivienda de acuerdo con el apartado 4 del CBP. La entidad, por su parte, denegé la
solicitud presentada indicando que no se habia realizado en los términos del articulo 1 de
la Ley 1/2013, sin que, por otra parte, se encuentre obligada a aceptar el importe mensual
ofrecido por el reclamante. Este DCMR concluyé que la entidad podria haber quebrantado
la normativa de ordenacién y disciplina por cuanto no constaba acreditado que informara
a su cliente, de forma proactiva y diligente, en relacién con la solicitud presentada,
requiriendo la documentacién que faltara por aportar para acreditar que aquel se
encontraba en el umbral de exclusion, todo ello con la finalidad de ofrecer a su cliente, en
su caso, el correspondiente alquiler social de la vivienda ejecutada. Por otro lado, se
apart6 de las buenas practicas bancarias al no haber motivado con suficiente concrecion
los motivos del rechazo de la solicitud planteada por su cliente al amparo del RDL 6/2012,
siendo que, ademas, debid especificar el importe al que debian ascender las cuotas del
alquiler social.

En el expediente R-201813470, los reclamantes explicaron que, después de un largo
procedimiento de ejecucion hipotecaria y de la adjudicacion de la vivienda a una empresa
del grupo de la entidad, firmaron con esta un contrato de alquiler. Transcurrido el plazo de
dicho contrato, solicitaron el alquiler de la vivienda de conformidad con el apartado 4 del
CBP. Este DCMR considerd que no solo no acreditaba su situacion de vulnerabilidad, sino
que tampoco se hubiera suspendido el lanzamiento conforme al articulo 1.1. de la Ley
1/2013, lo cual resulta presupuesto necesario para aplicar el alquiler conforme al CBP. Por
ello, no fue posible emitir un pronunciamiento sobre la solicitud presentada, siendo que,
en Ultima instancia, la renovacidon del arrendamiento seria una cuestiébn encuadrable
dentro del ambito del derecho privado.
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Otras ventajas

Ademas de procurar el pago de la deuda hipotecaria, el RDL 6/2012 recoge una serie de
medidas aplicables al deudor hipotecario al que resulte de aplicacion el CBP que tratan
de aliviar su situacién y facilitar el cumplimiento de sus obligaciones.

La limitacion de los intereses moratorios

El articulo 4 del RDL 6/2012 se refiere a la moderacién de los intereses moratorios, con el
siguiente tenor literal*?:

«1 En todos los contratos de crédito o préstamo garantizados con hipoteca inmobiliaria en los
que el deudor se encuentre situado en el umbral de exclusién, el interés moratorio aplicable
desde el momento en que el deudor solicite a la entidad la aplicacién de cualquiera de las
medidas del Cédigo de Buenas Practicas y acredite ante la entidad que se encuentra en dicha
circunstancia, sera, como maximo, el resultante de sumar a los intereses remuneratorios

pactados en el préstamo un 2%*® sobre el capital pendiente del préstamo.

2 Esta moderacion de intereses no sera aplicable a deudores o contratos distintos de los
regulados en el presente Real Decreto-ley.»

Asi, la moderacion de los intereses de demora se aplica al deudor que se encuentre en el
umbral de exclusién a partir del momento de la presentacion de la solicitud de cualquiera
de las medidas del CBP con la documentacién completa. Por tanto, la entidad debe
ajustarse en el calculo de la demora, con caracter inmediato, al tipo de interés que resulte
de la aplicaciéon de la norma y, por supuesto, a la férmula de calculo sefalada. En la
practica, es evidente que la entidad no lo puede hacer de forma inmediata en tanto debe
valorar las circunstancias, y la formulacion del plan supone un decalaje temporal natural,
aun en el caso de la mayor diligencia. Por lo tanto, para ajustarse a lo dispuesto por la
normativa, a la entidad no le cabe mas opcion que, llegado el momento, recalcular la
deuda teniendo en consideracion la referida moderacion de los intereses de demora.

El alquiler social
Por otro lado, hay que tener en cuenta que, como se ha dicho, al solicitar la dacién al
amparo del Cddigo, el prestatario puede obtener el uso de la vivienda en alquiler,

satisfaciendo una renta anual del 3 % del importe total de la deuda en el momento de la
dacion.

Ventajas fiscales y notariales

42
43

Texto vigente tras la modificacién introducida por la Ley 1/ 2013.
En la version originaria del RDL 6/2012, este porcentaje ascendia al 2,5 %.

38/41



Asimismo, aquellos deudores que se acogen a cualquiera de las medidas del Cédigo se
ven beneficiados por las siguientes ventajas:

Las novaciones contractuales de préstamos y créditos hipotecarios que se
produzcan al amparo del Real Decreto-ley 6/2012 quedaran exentas de la cuota
gradual de documentos notariales de la modalidad de actos juridicos
documentados del impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados*.

Por lo que se refiere al impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de
naturaleza urbana, estan exentas las transmisiones en caso de dacién en pago de la
vivienda habitual del deudor hipotecario o garante de este, para la cancelacion de
deudas garantizadas con hipoteca que recaiga sobre dicha vivienda, de
conformidad con la letra c) del apartado 1 del articulo 105 del Texto Refundido de la
Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo*.

44

45

El articulo 8 del RDL 6/2012 introdujo una modificaciéon en el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993,
de 24 de septiembre, en virtud de la cual se anadi6 el nimero 23 al articulo 45.1.B) de dicho texto.

El articulo 9 del RDL 6/2012 establecié una modificaciéon en el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, que afectaba al impuesto
sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana, afadiendo un apartado 3 al articulo 106 de
dicho texto refundido. No obstante esto, mediante el Real Decreto-ley 8/2014, de 4 de julio, de aprobacion de
medidas urgentes para el crecimiento, la competitividad y la eficiencia, y la posterior Ley 18/2014, de 15 de
octubre, de aprobacion de medidas urgentes para el crecimiento, la competitividad y la eficiencia, se suprime el
articulo 106.3 del texto refundido al que nos estamos refiriendo. Pese a esto, con estas disposiciones se
introdujo una exencién al impuesto ahora estudiado, sin que esta se refiera en exclusiva al ambito del RDL
6/2012, sino que alcanzara a aquellos supuestos en los que se verifique lo dispuesto en el articulo 105.1.c), cuyo
tenor literal dice:

«1 Estaran exentos de este impuesto los incrementos de valor que se manifiesten como consecuencia de los

siguientes actos:

[-]

c) Las transmisiones realizadas por personas fisicas con ocasion de la dacién en pago de la vivienda habitual
del deudor hipotecario o garante del mismo, para la cancelaciéon de deudas garantizadas con hipoteca que
recaiga sobre la misma, contraidas con entidades de crédito o cualquier otra entidad que, de manera
profesional, realice la actividad de concesion de préstamos o créditos hipotecarios.

Asimismo, estaran exentas las transmisiones de la vivienda en que concurran los requisitos anteriores,
realizadas en ejecuciones hipotecarias judiciales o notariales.

Para tener derecho a la exencién se requiere que el deudor o garante transmitente o cualquier otro miembro
de su unidad familiar no disponga, en el momento de poder evitar la enajenacion de la vivienda, de otros
bienes o derechos en cuantia suficiente para satisfacer la totalidad de la deuda hipotecaria. Se presumira el
cumplimiento de este requisito. No obstante, si con posterioridad se comprobara lo contrario, se procedera
a girar la liquidacion tributaria correspondiente.

A estos efectos, se considerara vivienda habitual aquella en la que haya figurado empadronado el
contribuyente de forma ininterrumpida durante, al menos, los dos afios anteriores a la transmision o desde el
momento de la adquisicion si dicho plazo fuese inferior a los dos afios.

Respecto al concepto de unidad familiar, se estara a lo dispuesto en la Ley 35/2006, de 28 de noviembre,
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos
sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio. A estos efectos, se equiparara el
matrimonio con la pareja de hecho legalmente inscrita.

Respecto de esta exencion, no resultara de aplicacion lo dispuesto en el articulo 9.2 de esta Ley.»
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Por lo que se refiere al impuesto sobre la renta de las personas fisicas, estan
exentas las ganancias patrimoniales en el caso de dacién en pago de la vivienda
habitual del deudor hipotecario o garante de este, para la cancelaciéon de deudas
garantizadas con hipoteca que recaiga sobre dicha vivienda, de conformidad con la
letra d) del apartado 4 del articulo 33 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del
impuesto sobre la renta de las personas fisicas y de modificacion parcial de las
leyes de los impuestos sobre sociedades, sobre la renta de no residentes y sobre el
patrimonio?®.

En los casos de dacion en pago conforme al CBP, se bonificaran en un 50 % los
derechos arancelarios notariales y registrales derivados de la cancelacion del
derecho real de hipoteca. El deudor no soportara ningun coste adicional de la
entidad financiera, que adquiere libre de carga hipotecaria la titularidad del bien
antes hipotecado®’.

Expuesto el régimen de las ventajas fiscales y notariales que la aplicacién de las medidas
del CBP pueden llevar aparejadas, hemos de llamar la atencion sobre la necesidad de que
la redaccién de las clausulas contenidas en los contratos sea clara y transparente,
huyendo de cualquier tipo de estipulacion confusa o susceptible de admitir
interpretaciones opuestas, de modo que sus textos sean de aplicacion directa e
indubitada y regulen todas las posibles vicisitudes que puedan plantearse.

46
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El articulo 10 del RDL 6/2012 establecié una modificacion en la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del impuesto
sobre la renta de las personas fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los impuestos sobre sociedades,
sobre la renta de no residentes y sobre el patrimonio, afiadiendo la disposicién adicional trigésima sexta a la Ley
35/2006. No obstante esto, la Ley 26/2014, de 27 de noviembre, por la que se modifican la Ley 35/2006, de 28
de noviembre, del impuesto sobre la renta de las personas fisicas, el Texto Refundido de la Ley del Impuesto
sobre la Renta de no Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, y otras
normas tributarias, a través de su articulo 1.79 modifica la indicada disposicion adicional trigésima sexta, sin que
su redaccion actual afecte al ambito en que se desenvuelve el RDL 6/2012. Por otro lado, con efectos desde el 1
de enero de 2014 y ejercicios anteriores no prescritos, por el articulo 122.1 del Real Decreto-ley 8/2014, de 4 de
julio, de aprobacion de medidas urgentes para el crecimiento, la competitividad y la eficiencia, y el posterior
articulo 122.1 de la Ley 18/2014, de 15 de octubre, de aprobacién de medidas urgentes para el crecimiento, la
competitividad y la eficiencia, se afiade la letra d) del apartado 4 del articulo 33 de la Ley 35/2006, sin que la
exencion establecida se refiera en exclusiva al ambito del RDL 6/2012, sino que alcanzara a aquellos supuestos
en los que se verifique lo dispuesto en esta norma, cuyo tenor literal dice:

«4 Estaran exentas del Impuesto las ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto: [...]

d) Con ocasién de la dacién en pago de la vivienda habitual del deudor o garante del deudor, para la
cancelacion de deudas garantizadas con hipoteca que recaiga sobre la misma, contraidas con entidades
de crédito o de cualquier otra entidad que, de manera profesional, realice la actividad de concesion de
préstamos o créditos hipotecarios.

Asimismo estaran exentas las ganancias patrimoniales que se pongan de manifiesto con ocasién de la
transmisién de la vivienda en que concurran los requisitos anteriores, realizada en ejecuciones
hipotecarias, judiciales o notariales.

En todo caso, sera necesario que el propietario de la vivienda habitual no disponga de otros bienes o
derechos en cuantia suficiente para satisfacer la totalidad de la deuda y evitar la enajenacién de la

vivienda.»

Articulo 11 del RDL 6/2012.
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En alguna ocasion, ante este DCMR se ha planteado reclamacion en la que, habiendo
solicitado el deudor una dacién en pago de la vivienda habitual extintiva de la deuda, se
formalizaron una escritura de compraventa en la que la compradora era una sociedad
gestora —tercero designado por la entidad— y otra de cancelacion del préstamo
hipotecario. La parte reclamante habia solicitado al Ayuntamiento la aplicacién de los
beneficios fiscales previstos en la norma. Sin embargo, el Ayuntamiento denegd la
exencion, alegando que la escritura describia una compraventa, y que no era su
competencia la calificacion de si el verdadero negocio juridico subyacente era, o no, una
dacién en pago al amparo del CBP. La citada exencién ha sido objeto de pronunciamiento
por parte de la Direccion General de Tributos en la consulta vinculante V02611 6. Este
DCMR aprecio la existencia de una practica bancaria incorrecta, en tanto que la entidad,
que debid velar por el buen fin de la operacion, no se asegurd de que la escritura reflejase
de forma clara que la operacion se formalizaba conforme a lo dispuesto en el Real
Decreto- ley 6/2012 y que la parte reclamante cumplia con todos los requisitos para la
dacién en pago, al amparo del CBP.
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