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M edidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios Sin recursos

Aquellos deudores de contratos de préstamo o crédito garantizados con hipotecainmobiliaria vigentes a 11-3-2012 y que se
encuentren situados en el umbral de exclusién, paralos que lareestructuracion de la deuda hipotecariay las medidas
complementarias, en su caso, no resulten viables, podran solicitar la dacién en pago de su vivienda habitual. El pasado dia 10 de
marzo se ha publicado en el BOE el Rea Decreto-ley 6/2012 de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin
recursos, y que entrd en vigor el pasado diall de marzo. Como ya sabemos, resulta dramaticalarealidad en la que se encuentran
inmersas muchas familias que, como consecuencia de su situacién de desempleo o de ausencia de actividad econdmica, prolongada
en el tiempo, han degjado de poder atender el cumplimiento de sus obligaciones derivadas de los préstamos o cr éditos
hipotecarios concertados para la adquisicion de su vivienda. Tal circunstanciay la consiguiente puesta en marcha de los
procesos de g ecucion hipotecaria estan determinando que un segmento de la poblacion quede privado de su vivienda, y se enfrente
amuy serios problemas para su sustento en condiciones dignas. Pues bien, mediante este Real Decreto-ley 6/2012 se establecen
diver sos mecanismos conducentes a per mitir la restructuracion de la deuda hipotecaria de quienes padecen extraordinarias
dificultades para atender su pago, asi como la flexibilizacion de la gjecucion de lagarantiareal. Asi, con entrada en vigor el
11-3-2012 se arbitra como medida sustitutiva de la g ecucién hipotecaria, la dacion en pago de la vivienda habitual. Asi,
aquellos deudores de contratos de préstamo o crédito garantizados con hipotecainmobiliaria vigentes a 11-3-2012 y que se
encuentren situados en el umbral de exclusion, paralos que lareestructuracion de la deuda hipotecariay las medidas
complementarias, en su caso, no resulten viables, podran solicitar la dacion en pago de su vivienda habitual. Objeto  Establecer
medidas conducentesa  procurar lareestructuracién dela  deuda hipotecaria de quienes padecen extraordinarias dificultades
para atender su pago. Flexibilizar los procedimientos de g ecucion hipotecaria. A quiénes se aplica Las medidas previstas en
este Real Decreto-ley se aplicardn alos contratos de préstamo o crédito garantizados con hipotecainmobiliaria cuyo deudor se
encuentre situado en el umbral de exclusiony que estén vigentes a 11-03-2012, con excepcion de las contenidas para el
procedimiento de g ecucion extrajudicial y preferencia para el acceso alas ayudas alos inquilinos, que seran de aplicacion general
Umbral de exclusion Se considerarén situados en el umbral de exclusién aquellos deudores de un crédito o préstamo garantizado con
hi poteca sobre su vivienda habitual, cuando concurran en ellos todas las cir cunstancias siguientes: - ha de ser la Unica vivienda,

propiedad del  deudor - préstamo/crédito concedido  para su adquisicion sin més garantias reales o personales o

insuficientes - todos los miembrosdela  unidad familiar deben carecer  de rentas del trabajo o actividades econdmicas; -

cuota  hipotecariasuperior a 60 por 100 delosingresos netosdelaunidad  familiar; -los ~ miembros de la unidad

familiar han de carecer debienes  patrimoniales para hacer frente aladeuda. Modo de acreditacién de los requisitos Se
incluyen diversos certificados (entre ellos, de titularidades segun €l Registro), libro de familia, escriturasy una declaracion
responsable. Moderacion de |os intereses moratorios A partir del momento en el que el deudor acredite que se encuentra situado en
el umbral de exclusion, el interés moratorio aplicable serd, como maximo, el resultante de sumar alos intereses remuneratorios
pactados en €l préstamo un 2,5 por cien sobre el capital pendiente del préstamo. Esta medida se aplica, aunque la entidad
financiera no haya firmado el Cadigo de Buenas Practicas. Codigo de Buenas Précticas La reforma se completa con un Cadigo
de Buenas Précticas de adhesion voluntaria por parte de las entidades financieras. Estas deberan comunicar suinclusion ala

Secretaria General del Tesoro y Palitica Financiera, quién hara pablico € listado. La permanencia en el Cédigo sera, como minimo,
de dos afios y su incumplimiento podrd invocarse ante los Tribunales de Justicia por €l afectado. El seguimiento sera efectuado por
una Comisién de Control en la que estara una representacién de la Asociacion Hipotecaria Espafiola, €l Banco de Espafia, la
Comision Nacional del Mercado de Valoresy la Secretaria de Estado de Economia. La Comisién de Control publicaraa respecto un
informe semestral sobre el grado de cumplimiento del Codigo. Fases de aplicacion El Codigo de Buenas Practicas se aplicaraen las
siguientes fases: 1. Reestructuracién dela deuda hipotecaria: Los deudores en el ambito de exclusién podran solicitar ala entidad
una reestructuracion de su deuda hipotecaria que haga viable su pago y que debera estar presentado en el plazo de un mes. Ese plan
deberdincluir una carencia en la amortizacién de capital de cuatro afios, la ampliacion del plazo de amortizacién hasta cuarenta afios
y lareduccion del tipo de interés aplicable a Euribor + 0,25 puntos. Podran solicitar la reestructuracion aguell os deudores cuyo
procedimiento de g ecucion no se hayainiciado. 2. Medidas complementarias. Si pese alarefinanciacion resultainviable el pago
de ladeuda, €l deudor podra solicitar una quitaen el capital pendiente de amortizacion. Se considerarainviable cualquier
reestructuracion que suponga parala unidad familiar una cuota hipotecaria superior a 60 por 100 de sus ingresos. Podran solicitar la
quita quienes estén en procedimiento de gjecucion, siempre que no se haya anunciado la subasta. 3. M edidas sustitutivas: S
ninguna de las dos fases anteriores da resultado, |os deudores en ambito de exclusién podrén solicitar la dacion en pago de la
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vivienda. Supondrala cancelacion total de la deuda con la entrega de la vivienda, junto alas responsabilidades personales del
deudor. El deudor podra permanecer un plazo minimo de dos afios como arrendatario pagando una renta anual equivalente al 3 por
100 del importe de la deuda pendiente. Durante dicho plazo, el impago de la renta devengara un interés de demora del 20 por 100.
La dacién en pago no seré aplicable cuando el procedimiento de gjecucién haya concluido o si lavivienda esté gravada con cargas
posteriores. Consecuencias de la aplicacion indebida por el deudor de las medidas parala reestructuracién de la deuda hipotecaria
inmobiliaria Al deudor que se hubiese beneficiado, tanto de los intereses moratorios reducidos como de las previsiones del Caodigo
de Buenas Précticas sin reunir los requisitos paraello, o que, voluntariay deliberadamente, busgue situarse 0 mantenerse en €l
umbral de exclusién, le afectardn a menos las siguientes consecuencias. seraresponsable de los dafiosy perjuicios que se hayan
podido producir por unimporte  no inferior a beneficio indebidamente obtenido; abonara todos |os gastos generados por la
aplicacion de estas medidasde  flexihilizacién. Medidas fiscales Impuesto sobre la Renta de las Per sonas Fisicas Se encuentra
exenta la ganancia patrimonial obtenida por la transmisién de la vivienda habitual como consecuencia de la dacién en pago.
Impuesto sobre Transmisiones Patrimonialesy Actos Juridicos Documentados Se encuentran exentas, en la modalidad Actos
Juridicos Documentados, |as escrituras de formalizacion de las novaciones contractuales de préstamos y créditos hipotecarios.
Ademas, gozan de una bonificacion del 50% los aranceles notarialesy registrales derivados de la cancel acion del derecho real de
hipoteca en los casos de dacion en pago de deudor hipotecado. Impuesto sobre el Incremento de Valor delos Terrenos de
Naturaleza Urbana Se considera sujeto pasivo sustituto del contribuyente la entidad que adquiera el inmueble, sin que el sustituto
pueda exigir del contribuyente el importe de |las obligaciones tributarias satisfechas. Bonificacion de derechos arancelarios Los
derechos arancelarios notarialesy registrales derivados de la cancelacion del derecho real de hipoteca en los casos de dacién en
pago de deudor hipotecado situado en el umbral de exclusion de este real decreto-ley, se bonificaran en un 50 por cien. El deudor
no soportara ningun coste adicional de la entidad financiera que adquiere libre de carga hipotecaria, latitularidad del bien antes
hipotecado. Procedimiento de gjecucion extrgjudicial Estareformaes de aplicacion general -y no solo alos deudores incluidos en €l
umbral de exclusién-, pero slo afecta alos casos en los que el procedimiento se siga contralavivienda habitual del deudor: 1. La
realizacion del valor del bien sellevard a cabo através de una Unica subasta parala que serviradetipo el pactado en la escriturade
constitucién de hipoteca. No obstante, si se presentaran posturas por un importe igual o superior al 70 por cien del valor por € que
el bien hubiera salido a subasta, se entendera adjudicada la finca a quien presente lamejor postura. 2. Cuando lamejor postura
presentada fuerainferior al 70 por cien del tipo sefialado para la subasta, podra el deudor presentar, en el plazo de diez dias,
tercero que mejore la postura, ofreciendo cantidad superior al 70 por cien del valor de tasacion o que, aun inferior adicho importe,
resulte suficiente para lograr la completa satisfaccién del derecho del gjecutante. 3. Transcurrido €l expresado plazo sin que €l
deudor del bien realice lo previsto en el parrafo anterior, el acreedor podra pedir, dentro del término de cinco dias, la adjudicacién
delafincaofincas por importeigual o superior al 60 por cien del valor detasacion. 4. Si el acreedor no hiciese uso de la
mencionada facultad, se entenderd adjudicada la finca a quien haya presentado lamejor postura, siempre que la cantidad que haya
ofrecido supere €l 50 por cien del valor de tasacidn o, siendo inferior, cubra, a menos, la cantidad reclamada por todos los
conceptos. 5. Si en el acto de la subasta no hubiere ningtin postor, podra el acreedor, en el plazo de veinte dias, pedir la
adjudicacion por importe igual o superior a 60 por cien del valor de tasacion. 6. Si €l acreedor no hiciere uso de lafacultad a que se
refiere el parrafo anterior, s quedaren desiertas las subastas celebradas y €l acreedor no hiciere uso del derecho de adjudicarse los
bienes g ecutados, €l Notario dara por terminadalaejecucion y cerraray protocolizara el acta, quedando expeditalaviajudicia que
corresponda. Desde ahora, la posibilidad de tres subastas se circunscribe alos casos en los que lafincano seala vivienda habitual
del deudor. Pero, incluso tras esta reforma, cabe adjudicaciones por posturas que cubran la cantidad reclamada, aunque ésta fuese
irrisoria, también por parte del acreedor, si actu6 como postor. La Disposicion final tercera de lanormaanuncia un desarrollo
reglamentario de la gjecucion extrajudicial en el plazo de seis meses con el fin de simplificar el procedimiento de venta
extrgjudicial, e incorporar, entre otras medidas, |a posibilidad de subasta el ectronica. Contratos de arrendamiento Prefer encia para
el acceso a lasayudas alosinquilinos. Podran ser beneficiarias de las ayudas alos inquilinos y tendrén la consideracion de
colectivo con derecho a proteccion preferente para el acceso a estas ayudas: - Las personas que hubieran sido objeto de una
resolucién judicial de lanzamiento de su vivienda habitual por g/ecucion  hipotecaria con posterioridad a 1 de enero de
2012 - Los solicitantes que suscriban contratos  de arrendamiento como consecuencia de la aplicacion de estanorma. Ley
de Arrendamientos Urbanos: Los contratos de arrendamiento que se suscriban como consecuencia de la aplicacion del Codigo de
Buenas Précticas se consideraran contratos de arrendamientos de vivienday estaran sujetosala Ley de Arrendamientos Ur banos,
excepto lo relativo al plazo minimo y actualizacion de renta, y con las especialidades que se regulan a continuacion: Laduracion
serade 2 afios, sinderechoa  prorroga, salvo acuerdo escrito de las partes. Larenta durante el periodo de 2 afios quedara
establecida de conformidad conlos  pardmetros del Codigo de Buena Practicas. Después, se aplicaran criterios  de mercado.
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Procedera el desahucio del arrendatario tras 6 meses de impago de larenta sin que éste se haya regularizado en su integridad.
También, s transcurrido €l plazo de 2 afios de duracion, €l arrendatario  no desalojaralavivienda.  Puede poner se en contacto
con este despacho profesional para cualquier duda o aclaracion que pueda tener al respecto. M. Romero Consultores
Consultoria de Empresas Marqués de la Ensenada, 2 1° D 18004 Granada Telf.: 958 259 704 Fax.: 958 254 907
asesoria@mromeroconsultores.es www.mromeroconsultores.es
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