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RESUMEN: La excepcional figura de suspensién de los lanzamientos, introdu-
cida en el Derecho espaiiol por el Real Decreto-ley 27/2012, de 15 de noviembre,
ha visto ampliado su ambito de aplicacién de forma sucesiva por la Ley 1/2013,
de 14 de mayo, que lo derogé tacitamente sustituyendo su regulacién por una
nueva modificada en parte, y por la Ley 25/2015, de 28 de julio, procedente del
Real Decreto-ley 1/2015, de 27 de febrero. Las modificaciones introducidas en
esta figura, con esa finalidad de ampliacién de su ambito de aplicacién, han
afectado tanto a su ambito de aplicacién temporal, como a su ambito de apli-
cacién subjetivo. En relacién con el primero, la autora interpreta que el dies a
quo de la medida de suspensiéon de los lanzamientos debe computarse desde
la fecha de expedicion del testimonio del decreto de adjudicacion y extenderse
por un periodo de cuatro afos, de manera que los lanzamientos de las familias
ejecutadas y beneficiadas por la medida de suspensién solo podrian iniciarse
a partir del 16 de mayo de 2017 y siempre que hubieran transcurrido cuatro
afios de ocupacién a titulo gratuito del inmueble. En relacién con el d&mbito de
aplicacién subjetivo, se analiza la medida de elevacion de los ingresos méaximos
que puede percibir la unidad familiar, ingresos que se fijaron en cuatro o cinco
veces el IPREM, por Ley 1/2013, en ciertos casos de excepcién (en beneficio de
discapacitados), y que la Ley 25/2015 ha determinado que deben computarse en
todo caso sobre el IPREM de catorce pagas. Igualmente se postula que en relacién
con el nuevo colectivo acreedor de la medida segtin la Ley 25/2015 (mayores de
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60 afios), la suspensién del lanzamiento les resulte aplicable aunque no formen
parte de una unidad familiar.

ABSTRACT: The exceptional principle of the suspension of evictions, introduced
into Spanish Law by Royal Decree-law 27/2012 of 15 November, has seen its scope
of application successively extended by Law 1/2013 of 14 May, which tacitly repealed
it and replaced its regulation with new partially-amended provisions, and by Law
25/2015 of 28 July, deriving from Royal Decree-law 1/2015 of 27 February. The
amendments introduced into this principle, with the aim of extending its scope of
application, have affected both its temporal scope of application and its subjective
scope of application. With regard to the former, the author interprets that the dies
a quo of the measure for the suspension of evictions should be calculated as from
the date the deed is issued after the auction, and that it should extend for a term
of four years, such that the eviction of families foreclosed on and who benefit from
the suspension measure may only commence as from 16 May 2017, provided that
they have been able to occupy the dwelling free of charge for four years. With re-
gard to the subjective scope of application, the measure to increase the maximum
income that the family unit may receive is examined. Said income was defined by
Law 1/2013 as four or five times the Public Indicator of Multiple-Effect Income
(IPREM), in certain exceptional cases (for the benefit of disabled people), and Law
25/2015 provides that it must always be calculated on the basis of the Spanish
Public Multiple Effect Income Indicator (IPREM) payable in fourteen instalments.
Likewise, it is argued that in relation to the new class of persons benefitting from
the measure under Law 25/2015 (persons aged over 60), the suspension of eviction
applies to them although they are not part of a family unit.
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I. INTRODUCCION

La Ley 25/2015, de 28 de julio, de mecanismo de segunda oportunidad,
reduccion de la carga financiera y otras medidas de orden social, procedente
del Real Decreto-ley 1/2015, de 27 de febrero, incorpora en su Titulo I bajo
la rabrica «Medidas urgentes para la reduccion de la carga financiera», una
reforma de la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal (relativa, en esencia, a
la figura preconcursal del acuerdo extrajudicial de pagos y al beneficio de la
exoneracién del pasivo insatisfecho o segunda oportunidad o fresh start'); una
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reforma del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de
proteccién de deudores hipotecarios sin recursos (norma que introdujo en el
Derecho espaiiol el Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable
de la deuda hipotecaria); y una reforma de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la protecciéon a los deudores hipotecarios, reestructu-
racién de deuda y alquiler social, concretamente de su articulo 1, el cual,
junto con el articulo 2, habia regulado la suspensién de los lanzamientos de
los deudores hipotecarios, derogando tacitamente la norma que inicialmente
introdujo esta figura en el ordenamiento juridico, esto es, el Real Decreto-ley
27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para reforzar la proteccion
a los deudores hipotecarios.

II. EL REAL DECRETO-LEY 27/2012, DE 15 DE NOVIEMBRE, LA LEY 1/2013,
DE 14 DE MAYO Y LA LEY 25/2015, DE 28 DE JULIO, DE MECANISMO
DE SEGUNDA OPORTUNIDAD

El Real Decreto-ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para
reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, que entré en vigor el 16 de
noviembre de 2012 de acuerdo con su Disp. Final 2.2, fue la primera norma que
regul6 la suspensién inmediata y por un plazo de dos afios (art. 1.1) de los desahu-
cios de las familias que el legislador identific6 como especialmente vulnerables.
De manera que en dicho plazo de dos afios no podian producirse lanzamientos de
dichas familias, de las fincas adjudicadas al acreedor hipotecario o persona que
actuase por su cuenta, en ejecucién hipotecaria judicial o extrajudicial, siempre
que se tratase de la vivienda habitual.

Esta medida tenia caracter excepcional y temporal, por lo que quedaba excluida
la aplicacion analégica de la norma (art. 4.2 del Codigo Civil)?, asi como claros
efectos retroactivos, pues se aplicaba a los procesos judiciales o extrajudiciales
de ejecucion hipotecaria que se hubiesen iniciado a la entrada en vigor de la
norma (por lo tanto, a fecha de 16 de noviembre de 2012) y en los que no se
hubiese ejecutado el lanzamiento. La norma dejaba inalterado el procedimiento
de ejecucién hipotecaria (E. de M., parrafo VI), garantizando al deudor hipo-
tecario y su familia que podria permanecer en la vivienda habitual adjudicada
al acreedor, sin pagar renta o merced alguna, durante el periodo de suspensién
del lanzamiento, en la confianza de que, a la finalizacién de dicho periodo, el
deudor habria superado la situacién de dificultad en que se encontraba, estando
en condiciones de subvenirse una vivienda en alquiler o en propiedad (E. de
M., parrafo X).

La Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la protecciéon a los
deudores hipotecarios, reestructuraciéon de deuda y alquiler social, que entré en
vigor el 15 de mayo de 2013 (Disp. Final 4.7), no previ6 expresamente la deroga-
cién del Real Decreto-ley 27/2012, de 15 de noviembre, pero hay que pensar que
lo derogé tacitamente, en cuanto establecia una nueva regulacién incompatible
con la de dicho Real Decreto-ley.

En efecto, el Real Decreto-ley preveia la suspensién de los lanzamientos du-
rante dos afios a contar desde su entrada en vigor, por lo tanto, en principio, de
16 de noviembre de 2012 a 16 de noviembre de 2014, siendo aplicable la norma
a los procesos judiciales que se hubiesen iniciado antes del 16 de noviembre
de 2012, y en los que no se hubiese ejecutado el lanzamiento, aunque también
podrian lucrase de tal beneficio los deudores hipotecarios afectados por ejecuciones
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hipotecarias iniciadas a partir del 16 de noviembre de 2012 (Cfr. Disp. Transitoria
Unica Real Decreto-ley 27/2012).

Por su parte, el articulo 1 de la Ley 1/2013 preveia que «hasta transcurri-
dos dos afios desde la entrada en vigor de esta Ley [la cual se produjo el 15 de
mayo de 2013, segiin su Disp. Final 4.*], no procedera el lanzamiento cuando
en un proceso judicial o extrajudicial de ejecucién hipotecaria se hubiera adju-
dicado al acreedor o a persona que actiie por su cuenta, la vivienda habitual de
personas que se encuentren en los supuestos de especial vulnerabilidad y en las
circunstancias econémicas previstas en este articulo». Estableciendo, a su vez,
la Disp. Transitoria 1.* de la Ley 1/2013 que «esta Ley sera de aplicacién a los
procesos judiciales o extrajudiciales de ejecucién hipotecaria que se hubieran
iniciado a la entrada en vigor de la misma en los que no se hubiese ejecutado el
lanzamiento». Tales procesos podian ser anteriores o posteriores al 16 de noviembre
de 2012, segin lo explicado, por lo que implicitamente habia que entender que
la anterior regulacién de la suspensién de los lanzamientos quedaba sustituida
(y por lo tanto, tacitamente derogada) por el Capitulo I de la Ley 1/2013, «anti-
desahucios» (arts. 1y 2)3.

La Ley 25/2015, de 28 de julio, de mecanismo de segunda oportunidad, reduc-
cién de la carga financiera y otras medidas de orden social*, procedente del Real
Decreto-ley 1/2015, de 27 de febrero’, cuya redaccién confirma en este punto, ha
modificado (art. 3), los apartados 1, 2 y 3 del articulo 1 de la Ley 1/2013, de 14
de mayo, dandoles nueva redaccién, con vistas a ampliar por un plazo adicional
de 2 afos mas la suspensién de los lanzamientos sobre viviendas habituales de
colectivos que la ley considera especialmente vulnerables, ampliando también el
ambito subjetivo de aplicacién de la norma, y por lo tanto, la consideracién de
colectivos vulnerables®.

II1. EL/AMBITO DE APLICACION TEMPORAL DE LA MEDIDA DE SUSPEN-
SION DE LOS LANZAMIENTOS

Trataremos ahora del dies a quo y del dies ad quem de la medida de sus-
pensién de los lanzamientos. De acuerdo con el articulo 1.1 de la Ley 1/2013,
en su nueva redaccién, podria entenderse que solo hasta el 15 de mayo de 2017
(incluido) estaran suspendidos los lanzamientos de los deudores hipotecarios de
su vivienda habitual, pudiendo aquellos reiniciarse a partir del 16 de mayo de
2017 (si no se desalojase voluntariamente la vivienda).

Es evidente que las circunstancias tanto personales como econdémicas de la
familia pueden verse alteradas a lo largo del procedimiento de ejecucién, y por
ello el articulo 2 de la Ley 1/2013 sefiala que la concurrencia de las circunstan-
cias a que se refiere en su articulo 1 se acreditara por el deudor en cualguier
momento del procedimiento de ejecucion hipotecaria y antes del lanzamiento’, pero,
en puridad y en principio, realmente el momento procesal oportuno a que hay
que atender para entender concurrentes dichas circunstancias es el momento de la
adquisicién por el acreedor hipotecario (de acuerdo con los articulos 673 y 674
LEC, momento de expedicién por el Secretario judicial del testimonio compren-
sivo del decreto de adjudicacion al acreedor®), pues es en tal momento cuando
surge para el adquirente el derecho a obtener la posesion judicial y el lanzamiento
de los ocupantes del inmueble (art. 675 LEC)°. En consecuencia, entiendo que
es en este momento y no en otro, en el que el juez (o el notario) encargado del
procedimiento debera formular una declaracién de « status de familia en situacion

3486 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 758, pags. 3483 a 3500



La suspension del lanzamiento del deudor hipotecario

de especial vulnerabilidad», dando audiencia al acreedor, el cual podra solicitar
el desalojo si considera que los ocupantes no tienen titulo suficiente (legal) para
permanecer en el inmueble (esto es, no son familia especialmente vulnerable). En
este caso, el deudor deberia tener presentada su documentacion antes de expedirse
el testimonio del decreto de adjudicacion.

Entiendo que el juez o notario deben pronunciar esa resolucion declarativa de
la situacién de familia especialmente vulnerable, pues se desprende del espiritu
de la norma que ella es conditio iuris para la aplicacién de la medida legal de
suspension del lanzamiento. Es evidente que al juez o notario le correspondera
verificar y comprobar el cumplimiento de los requisitos sefialados en el articulo 1
de la Ley y, por lo tanto, sobre la base del cumplimiento de tales requisitos, decla-
rar el status de familia especialmente vulnerable, o bien denegar tal declaraciéon
y, en consecuencia, el beneficio de la suspensién del lanzamiento (que es una
excepcioén al derecho concedido al adquirente en la ejecucion en el art. 675 LEC).

Si el desalojo ya era inmediato a la entrada en vigor del Real Decreto-ley
1/2015 (29 de febrero de 2015), pues la familia no cumplia los requisitos previstos
en el articulo 1 de la Ley 1/2013 (en su redaccién originaria) y el adjudicatario
habia hecho uso del articulo 675.2.2.° LEC, habiéndose formulado peticién de
lanzamiento, pero con la nueva redaccion del articulo 1 de la Ley (operada por
dicho Real Decreto-ley 1/2015), la familia si cumple los requisitos a que se condi-
ciona la suspension del lanzamiento, debera suspenderse la vista prevista en el
articulo 675.3 LEC el tiempo suficiente para que el deudor (que haya presentado
declaracién responsable en el sentido del articulo 2.d) Ley 1/2013) acredite su
situacién de especial vulnerabilidad. El Tribunal, por medio de auto, resolvera
sobre el lanzamiento, que decretara en todo caso si el ocupante u ocupantes no
comparecieren sin justa causa.

Si ya habia recaido auto que resolvia sobre el lanzamiento, y con la nueva
redaccién dada al articulo 1 de la Ley 1/2013 por el Real Decreto-ley 1/2015 la
familia cumple con los requisitos legales para obtener la suspensién del lanza-
miento, la ley obligaria a suspender su ejecucién (arg. ex Disp. Transitoria 1.*
Ley 1/2013), en la medida en que el deudor formule tal solicitud y presente
al mismo tiempo una declaracién responsable relativa al cumplimiento de los
requisitos exigidos para considerarse situado en el 4&mbito de aplicacién de la
norma, requisitos que acreditara diligentemente en el plazo mas breve posible.

Vemos, pues, que las situaciones contempladas por la Ley 1/2013, tras su
reforma por el Real Decreto-ley 1/2015, son diversas y que de computarse el
plazo de suspensién de los lanzamientos del modo primeramente indicado (4
afios desde la entrada en vigor de la Ley 1/2013), habria deudores hipotecarios que
no se beneficiarian de una suspension del lanzamiento durante cuatro arios, pues
podria consumirse una buena parte de dicho plazo durante la propia tramitacién
del procedimiento de ejecucién hipotecaria, pudiendo suspenderse el lanzamiento
por tiempo muy inferior, lo que podria impedir la recuperacién econémica del
deudor (fin de la norma expresado en su E. de M.). Por ello pienso que lo mas
razonable es entender que el plazo de suspension del lanzamiento es de cuatro
arios a contar desde la fecha del testimonio expedido por el Secretario Judicial com-
prensivo del decreto aprobatorio de la adjudicacion, pues es en esa fecha cuando
el deudor pierde la propiedad y queda sujeto al lanzamiento, aunque las circuns-
tancias del articulo 1 Ley 1/2013 y la solicitud de suspensién del lanzamiento
se verifiquen con posterioridad, por razén de lo avanzado del procedimiento al
entrar en vigor la nueva redaccién de la Ley 1/2013, o por devenir después la
familia en situacién de vulnerabilidad.
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Verificada la declaracién judicial de «status de familia en situacion de especial
vulnerabilidad», parece que deberia articularse de algin modo la inscripcién, en
sentido amplio, de la misma en el Registro de la propiedad, junto con la fecha de
inicio y fin del plazo de suspension del lanzamiento, pues ello vendria exigido por
el principio de especialidad. Ademas ello garantizaria el perjuicio a todo tercero
adquirente (incluso un tercero hipotecario) a que tiene derecho el ejecutado, en
la medida en que las entidades crediticias pueden enajenar la finca de su pro-
piedad, pues no estan sujetas a ninguna prohibicién legal o judicial de disponer.
La posibilidad de inscripcion de tal declaracién judicial depende de la naturaleza
juridica que se atribuya al derecho concedido ex lege al ejecutado'.

Por lo tanto, y en conclusion, habria que entender que los desahucios podrian
comenzar, para las familias en situacién de especial vulnerabilidad sujetas a la Ley
1/2013 solo a partir del 16 de mayo de 2017, y siempre que hubiesen transcurrido
4 anios de ocupacion a titulo gratuito del inmueble, desde la fecha de expedicion
del testimonio del decreto de adjudicacion.

La norma no resuelve si la suspensiéon puede decretarse de oficio por el
juez. Parece que no, siendo precisa la solicitud de parte, pero simplemente pre-
sentando un escrito y adjuntando la documentacién necesaria, sin necesidad
de previa personaciéon mediante abogado y procurador. Si el juez denegase la
solicitud mediante auto, seria de aplicacién el articulo 562 LEC!, relativo a
las impugnaciones de infracciones legales durante el curso de la ejecucion, que
permite recurrir en reposicién o mediante la interposicién de un escrito dirigido
al Tribunal. La resolucién del juez que conoce de la ejecucion no tendria efecto
de cosa juzgada, por lo que la cuestién podria volver a plantearse en un ulterior
proceso declarativo'2.

Iv. EL AMBITO DE APLICACION PERSONAL DE LA MEDIDA DE SUSPEN-
SION DE LOS LANZAMIENTOS

El articulo 1.4 del Real Decreto-ley 27/2012 sefialaba que «a los efectos de
lo previsto en este articulo se entendera: ...

... b) Por unidad familiar la compuesta por el deudor, su cényuge no sepa-
rado 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!® ».

Esta definicién debia ponerse en relacién con el apartado 2 del articulo 1 del
Real Decreto-ley 27/2012. Esto es, la unidad familiar definida en el articulo 1.4'3
debia encontrarse en alguno de los supuestos que la hacian especialmente vul-
nerable, lo que el legislador entendia que se producia en los siguientes casos:

a) La unidad familiar era una familia numerosa de acuerdo con la legisla-
cién (Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Protecciéon de las Familias
Numerosas).

b) La unidad familiar era monoparental con dos hijos a cargo. Strictu sensu,
dada la definicién legal de unidad familiar, haria referencia al supuesto
exclusivo de que hubiese fallecido el conyuge del deudor o su pareja de
hecho inscrita'c.

¢) De la unidad familiar formaba parte un menor de tres afios.

d) Unidad familiar en la que alguno de sus miembros tuviese declarada dis-
capacidad superior al 33%, situaciéon de dependencia o enfermedad que
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e)
f)

g)

le incapacitase acreditadamente de forma permanente para realizar una
actividad laboral (luego, debia tener declarada una incapacidad perma-
nente, absoluta o gran invalidez).

Unidad familiar en la que el deudor hipotecario se encontrase en situacién
de desempleo y hubiese agotado las prestaciones por desempleo!’.
Unidad familiar con la que conviviesen, en la misma vivienda, una o mas
personas que estuviesen unidas con el titular de la hipoteca o su cényuge
[no con la pareja de hecho inscrita] por vinculo de parentesco hasta el
tercer grado de consanguinidad o dafinidad, y que se encontrasen en situa-
cién personal de discapacidad [no siendo necesario tener reconocido un
33% de grado de minusvalia, pues la norma no lo exige], dependencia, [0]
enfermedad grave que les incapacitase acreditadamente de forma temporal o
permanente para realizar una actividad laboral [o sea, toda actividad laboral,
pues no indica «su» actividad laboral].

Unidad familiar en que existiese una victima de violencia de género, con-
forme a lo establecido en la legislacién vigente, en el caso de que la vivienda
objeto de lanzamiento constituyese su domicilio habitual.

Ademas de los supuestos de especial vulnerabilidad, para que resultase apli-
cable la medida de suspensién de los lanzamientos, debian concurrir una serie
de circunstancias econémicas:

a)

b)

c)
d)

Que el conjunto de los ingresos de los miembros de la unidad familiar no
superase el limite de tres veces el IPREM.

Que en los cuatro afos anteriores al momento de su solicitud, la unidad
familiar hubiese sufrido una alteracién significativa de sus circunstancias
econdmicas, en términos de esfuerzo de acceso a la vivienda. De acuerdo
con el articulo 1.4.a) se entenderia que se habia producido tal alteraciéon
significativa cuando el esfuerzo que representase la carga hipotecaria sobre
la renta familiar se hubiese multiplicado por al menos 1,5. Dicha altera-
cién significativa no era preciso que se hubiese manifestado durante el
periodo de los cuatro afios anteriores a la solicitud, sino en dicho periodo,
que probablemente el legislador habia hecho coincidir con el estallido
de la burbuja inmobiliaria (4 afios anteriores a una solicitud presentada
antes de la expiracién del afio 2012, situaba el incremento del esfuerzo
hipotecario en el 2008, fecha del estallido de la burbuja inmobiliaria, a
lo que contribuyé la paulatina subida de tipo de interés por el Banco
Central Europeo que afect6 a los indices de referencia de los préstamos a
interés variable). Ahora bien, entendiamos que tal alteracién significativa
de las circunstancias econémicas deberia estar vigente en el momento de
formularse la declaracién de «status de familia en situacién de especial
vulnerabilidad»'8.

Que la cuota hipotecaria resultase superior al 50% de los ingresos netos
que percibiese el conjunto de los miembros de la unidad familiar.

Que se tratase de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que
recayese sobre la tnica vivienda en propiedad del deudor y concedido
para la adquisicion de la misma'.

De lo expuesto se desprendia que los miembros de la unidad familiar po-
dian tener ingresos, incluso procedentes del trabajo o de actividades econdmicas,
siempre que no superasen el limite de tres veces el Indicador Pablico de Renta
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de Efectos Muiltiples. Ademas, la cuota hipotecaria bastaba que resulte superior
al 50 por cien de los ingresos netos que percibiese el conjunto de miembros de la
unidad familiar. La existencia de fiadores, o de otros garantes reales no impedia
la aplicacién de la norma, ni tampoco la existencia de codeudores ajenos a la
familia. Evidentemente el fin perseguido por la norma era diverso al perseguido
por el Real Decreto-ley 6/2012. Este pretendia la novacion de la deuda hipoteca-
ria y la reduccion del esfuerzo hipotecario de los deudores (evitando la ejecucion
hipotecaria) o bien, la dacién en pago extintiva de toda la deuda pendiente. El Real
Decreto-ley 27/2012 no reducia el esfuerzo hipotecario de los deudores ni impedia
la ejecucién hipotecaria, sino que pretendia asegurar la habitacion del deudor y
su familia durante un plazo de dos arios, sin pagar canon o renta alguna, por no
estar en condiciones de subvenirse una nueva vivienda.

Cuestién importante que planteaba la norma es si protegia también al fiador
real, esto es, al hipotecante por deuda ajena, que suele ser un pariente préximo
del deudor hipotecario que adquiere mediante préstamo hipotecario su vivienda
habitual. Aunque el texto legal parecia pensar en el deudor hipotecario, es evidente
que el sentido de la norma también amparaba a este hipotecante no deudor, si
reunia los requisitos del articulo 1 del Real Decreto-ley 27/2012. Incluso sefialaban
RUIZ-RICO RUIZ y DE LUCCHI LOPEZ-TAPIA que si tanto deudor hipotecario
como hipotecante no deudor conviviesen bajo el mismo techo (esto es, en la
vivienda habitual del fiador real) «<aunque uno de ellos lo haya hecho sobreveni-
damente, como a veces ocurre, por un cambio en su situacién econémica que le
haya obligado a retornar a la vivienda de sus padres o familiares, los Tribunales
deberan juzgar [en cuanto a la concurrencia de los requisitos del articulo 1 en
la unidad familiar de uno u otro] en la forma méas benévola para hacer efectiva
la proteccién de los afectados, tanto en lo concerniente a las condiciones de la
unidad familiar como en cuanto al nivel de renta exigido»?.

En cuanto al acreedor adjudicatario afectado, si bien la ley pensaba en princi-
pio en entidades financieras, podia ser también un particular o sociedad, que no
siendo entidad financiera de las autorizadas en la Ley del Mercado Hipotecario,
hayan sido acreedores hipotecarios de particulares. Era posible también que el
acreedor ejecutante se hubiera reservado la facultad de ceder el remate a terce-
ro. ¢Afectaria en tal caso al cesionario del remate la suspensién del desahucio
decretada por el legislador? Hay que tener en cuenta que con la cesién del re-
mate la ley procesal facilita una nueva transmisién inmediata a favor del tercero
cesionario en el mismo procedimiento sin necesidad de constancia registral de
la transmisi6én intermedia®'. Por ello, este cesionario deberia resultar afectado
por la medida de suspensién de la misma forma que el acreedor adjudicatario,
para evitar que mediante la realizacion de tales cesiones, pudiera defraudarse el
tenor de la norma?2.

Si el inmueble hipotecado hubiera sido vendido a un tercer adquirente que
se hubiese subrogado en la posicion juridica del deudor hipotecario (art. 1205 del
Coédigo Civil y art. 118.1.° LH), dicho tercer adquirente, en mi opinién, entraba
dentro del dmbito de aplicacién del Real Decreto-ley 27/2012, en cuanto deudor
hipotecario que asumia una hipoteca y la responsabilidad personal derivada del
préstamo para la adquisicién de su vivienda habitual.

La Ley 1/2013, de 14 de mayo, ampli6é el ambito de aplicacién personal
de la medida de suspensién de los lanzamientos. Si bien no modificé los su-
puestos de especial vulnerabilidad que debian concurrir en la unidad familiar
(art. 1.2 en relacion con el articulo 1.4 de la misma), si que modificé una de
las circunstancias econémicas que ademds debian concurrir, para la aplicacion
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de la suspension de los lanzamientos. Concretamente, la relativa a los ingresos
de la unidad familiar.

El articulo 1.3.a) de la misma estableci6é que el conjunto de los ingresos de
los miembros de la unidad familiar no podria superar el limite de tres veces el
IPREM, salvo en dos supuestos, lo que constituia la novedad introducida.

En efecto, dicho limite seria de cuatro veces el IPREM en los supuestos
previstos en las letras d) y f) del articulo 1.2, esto es, cuando se tratase de
«unidad familiar en la que alguno de sus miembros tenga declarada discapaci-
dad superior al 33%, situacién de dependencia o enfermedad que le incapaci-
te acreditadamente de forma permanente para realizar una actividad laboral»
(art. 1.2.d) Ley 1/2013) o bien cuando se tratase de «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 cényuge por vinculo de parentesco hasta el tercer
grado de consanguinidad o afinidad, y que se encuentren en situacién personal
de discapacidad, dependencia, [o] enfermedad grave que les incapacite acredita-
damente de forma temporal o permanente para realizar una actividad laboral»
(art. 1.2.f) Ley 1/2013).

El segundo supuesto en que se exceptuaba la regla de ingresos no superiores
a tres veces el IPREM era el caso de que «el ejecutado sea persona con paralisis
cerebral, con enfermedad mental o con discapacidad intelectual, con un grado de
discapacidad reconocido igual o superior al 33% [parece que en los tres casos, o
por lo menos, en los dos tltimos], 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 [aunque sea
transitoriamente], a la persona [o sea, al ejecutado] o a su cuidador, para realizar
una [toda] actividad laboral». En este caso, los ingresos de la unidad familiar
podian ser de hasta 5 veces el IPREM. Parecia, igualmente, que la situacién de
especial vulnerabilidad venia dada por las condiciones concurrentes en el propio
ejecutado, por lo que bastarian dichas condiciones para cumplir lo previsto en el
articulo 1.2 (situacién de especial vulnerabilidad) y 1.3.a) (requisito econémico
de ingresos), sin necesidad de que concurriera ademds alguna de las circunstan-
cias del articulo 1.2 o de que el ejecutado tuviera una unidad familiar en los
términos del articulo 1.4.b).

Lo expuesto debia ser puesto en relacién con el articulo 1.3.b) y ¢) y con el
articulo 1.4.a) Ley 1/2013%,

La Ley 25/2015, de 28 de julio, de mecanismo de segunda oportunidad,
reduccion de la carga financiera y otras medidas de orden social, procedente
del Real Decreto-ley 1/2015, de 27 de febrero, mantiene la redaccién dada por
este Real Decreto-ley al art. 1, apartados 1, 2 y 3 de la Ley 1/2013, redaccion
que amplia el dmbito de aplicacion subjetivo de la misma por medio de una doble
via. Por un lado, al considerar como supuesto de especial vulnerabilidad el que
el deudor sea mayor de 60 avios y por otro lado, al modificar la primera de las
circunstancias econémicas que deben concurrir para la aplicacién de la medida
de suspensién del lanzamiento (art. 1.3.a) Ley 1/2013), en el sentido de que «el
conjunto de los ingresos de los miembros de la unidad familiar no supere el limite
de tres veces el IPREM anual de catorce pagas», o bien de cuatro o cinco veces
dicho indicador, en los casos de excepcién previstos en el mismo articulo 1.3.a)
Ley 1/2013 (y a que nos hemos referido antes). Es de notar que a diferencia de
la redaccién dada por el Real Decreto-ley 1/2015 al articulo 3.1.b). 5.° del Real
Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccién de deu-
dores hipotecarios sin recursos, en este caso no se indica expresamente que el
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supuesto de vulnerabilidad concurre aunque el deudor mayor de 60 arios no reiina
los requisitos para ser considerado unidad familiar. Sin embargo, nos inclinamos
a pensar que el espiritu de la norma es considerar la concurrencia de la situacion
de vulnerabilidad siempre que el deudor tenga 60 aios o mds, con independencia
de cualquier otra consideracion.

V. CONCLUSIONES

I. La excepcional figura de suspension de los lanzamientos, introducida en
el Derecho espanol por el Real Decreto-ley 27/2012, de 15 de noviembre, ha visto
ampliado su ambito de aplicacién de forma sucesiva por la Ley 1/2013, de 14
de mayo, que lo derogé tacitamente sustituyendo su regulacién por una nueva
modificada en parte, y por la Ley 25/2015, de 28 de julio, procedente del Real
Decreto-ley 1/2015, de 27 de febrero.

II. Las modificaciones introducidas en esta figura, con esa finalidad de
ampliacién de su ambito de aplicacién, han consistido en posponer la fecha a
partir de la cual puede procederse al lanzamiento del deudor hipotecario, fecha
que segun la Ley 25/2015 ser4 el 16 de mayo de 2017; asi como elevar los ingre-
sos maximos que puede percibir la unidad familiar, ingresos que se fijaron en
cuatro o cinco veces el IPREM, por Ley 1/2013, en ciertos casos de excepcion
(en beneficio de discapacitados), y que la Ley 25/2015 ha determinado que deben
computarse en todo caso sobre el IPREM de catorce pagas; asi como ampliar los
supuestos de especial vulnerabilidad, sefialando como nuevo colectivo acreedor
de la medida a los mayores de 60 afios, sin mas consideraciones.

VI. INDICE DE RESOLUCIONES CITADAS

ATC 129/2014, de 5 de mayo
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AAP de Cadiz (Seccién 8.%), de 30 de junio de 2014
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AAP de Madrid (Seccién 14.%), de 11 de febrero de 2015

AAP de Barcelona (Seccién 13.%), de 17 de abril de 2015

AAP de Barcelona (Seccién 16.%), de 28 de abril de 2015

AAP de Gerona (Seccién 2.%), de 22 de abril de 2015
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NOTAS

! Ambas figuras fueron introducidas en el ordenamiento juridico espafiol por la Ley
14/2013, de 27 de septiembre, de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacion.
Sobre el régimen de segunda oportunidad vid.: SANCHEZ JORDAN, M.* E., 2016 y JIME-
NEZ PARIS, 2016.

2 No obstante la medida también era aplicable en el caso de ejecucién ordinaria basa-
da en la escritura de constitucién de hipoteca (art. 517.4.° LEC) o en el caso de ejecucion
ordinaria abierta tras una sentencia recaida en un declarativo seguido contra el deudor
hipotecario, pues la ratio legis de la norma también en estos casos estaba presente, y habia
que entenderlos incluidos en su espiritu aunque no estuviesen enunciados expresamente (arg.
ex Disp. Transitoria Unica del Real Decreto-ley 27/2012 que habla de «procesos judiciales...
de ejecucion hipotecaria»). Si bien es cierto que el acreedor hipotecario no suele utilizar
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estas vias procedimentales sino el procedimiento especial de ejecucion hipotecaria judicial
(antiguo articulo 131 LH [hoy Cap. V, Tit. IV, Libro III de la LEC] o el procedimiento de
venta extrajudicial ante Notario. En este sentido sefialaban RUIZ-RICO RUIZ y DE LUCCHI
LOPEZ-TAPIA que «atendiendo a la propia E. de M. del Real Decreto-ley, que establece que
las suspensiones afectaran a cualquier proceso judicial o extrajudicial, una interpretacion
teleoldgica del mismo nos obliga a pensar que el ambito de aplicacion se extiende [interpreta-
cion extensiva] a todos los procesos de ejecucion, hipotecarios u ordinarios, o a ejecuciones
derivadas de monitorios, siempre que se esté ejecutando una garantia hipotecaria» (RUIZ-
RICO RUIZ y DE LUCCHI LOPEZ TAPIA, 2013).

3 Si bien los lanzamientos ya suspendidos con arreglo a lo previsto en el Real Decreto-
ley 27/2012, de 15 de noviembre, parece que se regiran por lo dispuesto en el mismo (asi
en cuanto al periodo de suspension). El AAP de Madrid (Seccién 14.%), de 11 de febrero de
2015, resuelve la cuestién de si en el supuesto era aplicable el Real Decreto-ley 27/2012, como
entendia el Juzgado de Primera Instancia, o bien la Ley 1/2013, como entendia el apelante.
La cuestion tenia su trascendencia pues el Juez de Instancia habia estimado la pretensién de
suspension del lanzamiento, pero suspendiendo el mismo durante dos afios desde la fecha
de entrada en vigor de dicho Real Decreto-ley (16 de noviembre de 2012), o sea, hasta el
14 de noviembre de 2014, mientras que el deudor ejecutado apelante pedia la suspension,
en aplicacion de la Ley 1/2013, hasta el 15 de mayo de 2015. La Audiencia indica que «el
Real Decreto-ley 27/2012 preveia la suspensién del lanzamiento durante dos afios en las
ejecuciones hipotecarias, cuando los deudores se hallaran en situacién de exclusién social,
mandato que se extendia a los procesos en marcha a su entrada en vigor, en los que no se
hubiera practicado el lanzamiento. ...Hemos revisado ambos textos legales, y no vemos que
la Ley 1/2013 contenga disposicién derogatoria del Real Decreto-ley 27/2012, aunque ambos
contengan disposiciones transitorias en las que se prevé la suspension del lanzamiento en los
mismos términos; procesos en marcha en los que no se hubiera ejecutado el lanzamiento.
En estas circunstancias el principio de derogacion tdcita del articulo 2.2 del Cédigo Civil y
el hecho de que no se pidiera la posesion hasta el 13 de septiembre de 2013, fecha posterior
a la entrada en vigor de la Ley 1/2013 nos hacen pensar que la ejecucion no estaba agotada,
por lo que procede la aplicacion de la Ley 1/2013, suspendiendo el lanzamiento hasta el 15
de mayo de 2015». Razén por la que se estima el recurso de apelacién y se revoca el Auto
del Juzgado de Primera Instancia.

4 Vigencia de 30 de julio de 2015 (Disp. Final 21.* Ley 25/2015).

5 Vigencia de 29 de febrero de 2015 (Disp. Final 3.* del Real Decreto-ley 1/2015).

° Aplica la medida de suspensién del lanzamiento hasta el 15 de mayo de 2017, por
entender aplicable lo previsto en el articulo 1.1. de la Ley 1/2013, segin la redaccién dada
por el articulo 3 del Real Decreto-ley 1/2015, de 27 de febrero, el AAP de Barcelona (Sec-
cién 16.%), de 18 de abril de 2015. Auto cuyo razonamiento, por otro lado, es discutible,
dado que el deudor hipotecario que solicitaba la medida de suspensién del lanzamiento no
residia en la vivienda objeto de ejecucion hipotecaria, habiendo trasladado su residencia a
Ecuador junto con su cényuge. Articulo 1 Ley 1/2013, en redaccién dada por Ley 25/2015
(indicamos en cursiva las novedades respecto del texto anterior): 1. «Hasta transcurridos
cuatro arios desde la entrada en vigor de esta Ley, no procedera el lanzamiento cuando
en un proceso judicial o extrajudicial de ejecucién hipotecaria se hubiera adjudicado al
acreedor, o a persona que actiie por su cuenta, la vivienda habitual de personas que se
encuentren en los supuestos de especial vulnerabilidad y en las circunstancias econémicas
previstas en este articulo. 2. Los supuestos de especial vulnerabilidad a los que se refiere
el apartado anterior son: a) Familia numerosa, de conformidad con la legislacién vigente.
b) Unidad familiar monoparental con dos hijos a cargo. ¢) Unidad familiar de la que forme
parte un menor de tres afios. d) Unidad familiar en la que alguno de sus miembros tenga
declarada discapacidad superior al 33 por ciento, situacién de dependencia o enfermedad
que le incapacite acreditadamente de forma permanente para realizar una actividad laboral.
e) Unidad familiar en la que el deudor hipotecario se encuentre en situacién de desempleo
y haya agotado las prestaciones por desempleo. f) Unidad familiar con la que convivan, en
la misma vivienda, una o més personas que estén unidas con el titular de la hipoteca o su
conyuge por vinculo de parentesco hasta el tercer grado de consanguinidad o afinidad, y
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que se encuentren en situacién personal de discapacidad, dependencia, enfermedad grave
que les incapacite acreditadamente de forma temporal o permanente para realizar una
actividad laboral. g) Unidad familiar en que exista una victima de violencia de género,
conforme a lo establecido en la legislacion vigente, en el caso de que la vivienda objeto de
lanzamiento constituya su domicilio habitual. h) El deudor mayor de 60 afios. 3. Para que
sea de aplicacion lo previsto en el apartado 1 deberan concurrir, ademas de los supuestos
de especial vulnerabilidad previstos en el apartado anterior, las circunstancias econémicas
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. Dicho limite sera de cuatro veces el Indicador Publico de Renta de Efectos
Multiples anual de catorce pagas en los supuestos previstos en las letras d) y f) del apartado
anterior, y de cinco veces dicho indicador en el caso de que el ejecutado sea persona con
pardlisis cerebral, con enfermedad mental o con discapacidad intelectual, con un grado de
discapacidad reconocido igual o superior al 33 por ciento, o persona con discapacidad fisica
o sensorial, con un grado de discapacidad reconocido igual o superior al 65 por ciento,
asi como en los casos de enfermedad grave que incapacite acreditadamente, a la persona
o a su cuidador, para realizar una actividad laboral. b) Que, en los cuatro afos anteriores
al momento de la solicitud, la unidad familiar haya sufrido una alteracion significativa de
sus circunstancias econémicas, en términos de esfuerzo de acceso a la vivienda. c¢) Que
la cuota hipotecaria resulte superior al 50 por cien de los ingresos netos que perciba el
conjunto de los miembros de la unidad familiar. d) Que se trate de un crédito o préstamo
garantizado con hipoteca que recaiga sobre la tinica vivienda en propiedad del deudor y
concedido para la adquisicién de la misma. 4. A los efectos de lo previsto en este articu-
lo se entendera: a) Que se ha producido una alteracién 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. b) Por unidad familiar la compuesta por el deudor,
su cényuge no separado legalmente o pareja de hecho inscrita y los hijos, con independen-
cia de su edad, que residan en la vivienda, incluyendo los vinculados por una relacién de
tutela, guarda o acogimiento familiar».

7 Articulo 2, Ley 1/2013, de 14 de mayo. Acreditacion. La concurrencia de las circunstan-
cias a que se refiere esta Ley se acreditard por el deudor en cualquier momento del procedimiento
de ejecucion hipotecaria y antes de la ejecucion del lanzamiento, ante el Juez o el Notario
encargado del procedimiento, mediante la presentacién de los siguientes documentos: a)
Percepci6n de ingresos por los miembros de la unidad familiar: 1.° Certificado de rentas y,
en su caso, certificado relativo a la presentaciéon del Impuesto de Patrimonio, expedido por
la Agencia Estatal de Administracién Tributaria con relacién a los dltimos 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 analogas de asistencia social concedidas por las Co-
munidades Auténomas y las entidades locales. 5.° En caso de trabajador por cuenta propia
se aportara el certificado expedido por la Agencia Estatal de Administracién Tributaria o,
si estuviera percibiendo la prestacion por cese de actividad, el certificado expedido por el
6rgano gestor en el que figure la cuantia mensual percibida. b) Nuimero 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. ¢) Titularidad de los bienes: 1.° Certificados de titularidades
expedidos por el Registro de la Propiedad en relacién con cada uno de los miembros de la
unidad familiar. 2.° Escrituras de compraventa de la vivienda y de constitucién de la garantia
hipotecaria y otros documentos justificativos, en su caso, del resto de las garantias reales o
personales constituidas, si las hubiere. d) Declaracién responsable del deudor o deudores
relativa al cumplimiento de los requisitos exigidos para considerarse situado en el dmbito
de aplicacién de esta Ley. Es motivo para denegar la suspension del lanzamiento la falta
de acreditacion de las circunstancias personales y econémicas a que se refiere la Ley. Asi,
el AAP de Gerona (Seccién 2.%), de 22 de abril de 2015 confirma la resolucién de instancia
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que desestimé la suspensién del lanzamiento «porque en primer lugar no se indica en el
recurso cual es el supuesto concreto de especial vulnerabilidad de los relacionados en el
apartado 2 del articulo 1 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, que se viene invocando por la
parte recurrente, lo cual constituye la premisa ineludible para acceder al beneficio que se
propugna ...No se ha aportado libro de familia ...lo cual impide conocer la existencia o
no de hijos integrantes de la unidad familiar, cuyos ingresos debieran de ser computados
a los efectos de las pretensiones deducidas. Los certificados de empadronamiento que se
acompafian con el recurso, no son acreditativos de las personas empadronadas en la vi-
vienda hipotecada, al tratarse de certificados individuales, de manera que no se cumple con
lo exigido en el articulo 2.b) de la Ley 1/2013, desconociéndose cuéles son los miembros
de la unidad familiar y los eventuales ingresos que pudieran obtener. Pero es mas, aunque
admitamos que el inmueble hipotecado constituye la vivienda habitual de los codemandados,
deudores hipotecarios, tal y como exige la citada Ley, cosa que la documentacién obrante
en los autos contradice, pues toda la documentacion relativa a los demandados sitda su
domicilio habitual en Barcelona, incluida la escritura de préstamo hipotecario que sirve de
titulo y que el contrato de arrendamiento de vivienda de 24 de marzo de 2010 corrobora,
circunstancia que unos empadronamientos individuales e intempestivos en la vivienda hipo-
tecada situada en La Escala (Gerona), (localidad diferente a aquella en la que siempre han
residido y trabajado los deudores hipotecarios, que es Barcelona), no desvirtaan, resulta que
los recurrentes tampoco han aportado certificado de rentas de los dltimos cuatro ejercicios
tributarios, lo que unido a las omisiones anteriormente sefialadas conduce a rechazar el
recurso y a mantener el criterio del 6rgano a quo, ya que los documentos acompafiados
con el recurso no proporcionan la acreditacion de las circunstancias que la parte deudora
puede hacer en cualquier momento del procedimiento de ejecucién hipotecaria, antes de
la ejecucion del lanzamiento, para conseguir su suspension».

8 Articulo 673 LEC. Inscripcion de la adquisicion: titulo. Serd titulo bastante para la
inscripcion en el Registro de la Propiedad el testimonio, expedido por el Secretario judicial,
del decreto de adjudicacion, comprensivo de la resolucién de aprobacién del remate, de la
adjudicacion al acreedor o de la transmisién por convenio de realizacién o por persona o
entidad especializada, y en el que se exprese, en su caso, que se ha consignado el precio,
asi como las demas circunstancias necesarias para la inscripcién con arreglo a la legisla-
cion hipotecaria. El testimonio expresara, en su caso, que el rematante ha obtenido crédito
para atender el pago del precio del remate y, en su caso, el depésito previo, indicando los
importes financiados y la entidad que haya concedido el préstamo, a los efectos previstos
en el articulo 134 de la Ley Hipotecaria. Articulo 674 LEC. Cancelacién de cargas. A ins-
tancia del adquirente, se expedird, en su caso, mandamiento de cancelacién de la anotacién
o inscripcién del gravamen que haya originado el remate o la adjudicacién. Asimismo, el
Secretario judicial mandara la cancelacién de todas las inscripciones y anotaciones poste-
riores, incluso las que se hubieran verificado después de expedida la certificacién preve-
nida en el articulo 656, haciéndose constar en el mismo mandamiento que el valor de lo
vendido o adjudicado fue igual o inferior al importe total del crédito del actor y, en el caso
de haberlo superado, que se retuvo el remanente a disposicién de los interesados. También
se expresaran en el mandamiento las demas circunstancias que la legislacién hipotecaria
exija para la inscripcién de la cancelacion. A instancia de parte, el testimonio del decreto
de adjudicacion y el mandamiento de cancelacion de cargas se remitiran electrénicamente
al Registro o Registros de la propiedad correspondientes.

° Articulo 675. Posesion judicial y ocupantes del inmueble.1. Si el adquirente lo solicitara,
se le pondra en posesion del inmueble que no se hallare ocupado. 2. Si el inmueble estuviera
ocupado, el Secretario judicial acordara de inmediato el lanzamiento cuando el Tribunal
haya resuelto, con arreglo a lo previsto en el apartado 2 del articulo 661, que el ocupante u
ocupantes no tienen derecho a permanecer en él. Los ocupantes desalojados podrén ejercitar
los derechos que crean asistirles en el juicio que corresponda. Cuando, estando el inmueble
ocupado, no se hubiera procedido previamente con arreglo a lo dispuesto en el apartado
2 del articulo 661, el adquirente podra pedir al Tribunal de la ejecucién el lanzamiento de
quienes, teniendo en cuenta lo dispuesto en el articulo 661, puedan considerarse ocupantes
de mero hecho o sin titulo suficiente. La peticién debera efectuarse en el plazo de un afio
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desde la adquisicion del inmueble por el rematante o adjudicatario, transcurrido el cual la
pretension de desalojo solo podra hacerse valer en el juicio que corresponda. 3. La peticién
de lanzamiento a que se refiere el apartado anterior se notificara a los ocupantes indicados
por el adquirente, con citaciéon a una vista que sefialara el Secretario judicial dentro del
plazo de diez dias, en la que podran alegar y probar lo que consideren oportuno respecto
de su situacion. El Tribunal, por medio de auto, sin ulterior recurso, resolvera sobre el
lanzamiento, que decretara en todo caso si el ocupante u ocupantes citados no comparecie-
ren sin justa causa. 4. El auto que resolviere sobre el lanzamiento de los ocupantes de un
inmueble dejara a salvo, cualquiera que fuere su contenido, los derechos de los interesados,
que podran ejercitarse en el juicio que corresponda.

10 Sobre este punto, vid., IMENEZ PARIS, 2013 y 2015.

" Articulo 562. Impugnacion de infracciones legales en el curso de la ejecucion. 1. Con
independencia de la oposicion a la ejecucion por el ejecutado segin lo dispuesto en los
articulos anteriores, todas las personas a que se refiere el articulo 538 podran denunciar
la infraccién de normas que regulen los actos concretos del proceso de ejecucién: 1.° Por
medio del recurso de reposicion establecido en la presente ley si la infracciéon constara o
se cometiera en resolucién del Tribunal de la ejecucién o del Secretario judicial. 2.° Por
medio del recurso de apelacién en los casos en que expresamente se prevea en esta Ley.
3.° Mediante escrito dirigido al Tribunal si no existiera resolucién expresa frente a la que
recurrir. En el escrito se expresara con claridad la resolucién o actuaciéon que se pretende
para remediar la infraccién alegada. 2. Si se alegase que la infraccién entrana nulidad de
actuaciones o el Tribunal lo estimase asi, se estara a lo dispuesto en los articulos 225 y
siguientes. Cuando dicha nulidad hubiera sido alegada ante el Secretario judicial o este
entendiere que hay causa para declararla, dara cuenta al Tribunal que autoriz6 la ejecucion
para que resuelva sobre ello.

12 RUIZ-RICO RUIZ y DE LUCCHI LOPEZ-TAPIA, 2013. Considera que no procede
la interposiciéon de recurso de apelacion contra el auto que desestima la suspension del
lanzamiento, el AAP de Barcelona (Seccién 17.%), de 26 de noviembre de 2014, sobre la
base de que la Ley 1/2013 no prevé modificacién alguna en relacién con los recursos de
apelacion en las disposiciones transitorias, «con lo que atendido el régimen especial de los
recursos en el proceso de ejecucién que se deriva del contenido del articulo 562 de la LEC,
al no venir expresamente previsto en la Ley la posibilidad de interposiciéon de recurso de
apelacién, no debié tenerse por interpuesto el recurso de apelacion».

13 El legislador insiste en equiparar situaciones no equiparables como el matrimonio
(fundamento de la sociedad familiar) y la convivencia more uxorio. Los integrantes de la
pareja de hecho tienen el estado civil de solteros, y son juridicamente extrafios entre si,
habiendo rehusado voluntariamente celebrar el contrato matrimonial y por lo tanto, gozar
de los beneficios inherentes a la condicién de casado. No existe entre ellos relacién juridica
alguna, pues falta el negocio juridico matrimonial que los vincule, faltando por tanto, la
identidad sustancial, entre ambos supuestos (matrimonio y unién more uxorio), base de la
analogia. Ademas, la potencial proteccion de los hijos habidos de tales uniones niore uxorio,
no se verifica precisamente otorgando beneficios propios de la condicién de casado a la
pareja de hecho, pues ello, en definitiva, fomenta socialmente la huida del matrimonio y
potencia una situacién no adecuada al bien comun de los hijos, que no gozan de un entorno
estable y duradero para su educacién, entorno que puede desaparecer en cualquier momento
por decisién unilateral de uno de los padres. La verdadera proteccion a los hijos se verifica
potenciando el matrimonio, vinculo entre los progenitores que por Derecho natural (esto es,
por exigencias de la condicién humana tal como la concibié Dios, Creador del hombre) ha
de ser indisoluble para el varén y la mujer, para que quede garantizado el bien de la prole.

4 Sorprende que la familia deba ser constantemente definida y redefinida por el le-
gislador a través de normas positivas, en razén de uno u otro efecto juridico que quiera
vincularsele, en una suerte de nominalismo que huye de la realidad de las cosas para fraguar
voluntaristicamente conceptos legislativos. Como sefiala VILLEY, «todo el mundo ha oido
hablar de la «querella de los universales». Esta controversia nace del analisis del lenguaje.
Atendamos, por ejemplo, esta frase: «Sécrates es ciudadano de Atenas». En esta frase dis-
tinguiremos (dejando a un lado la cépula es), dos tipos de términos, uno singular (Socrates)

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 758, pags. 3483 a 3500 3497



Teresa Asuncion Jiménez Paris

y otro universal (ciudadano de Atenas —la expresion se aplica a todos los ciudadanos—).
Se pregunta bajo qué titulo estas palabras significan la realidad, con qué tipo de realidad se
corresponden unos y otros. Para los realistas... a cada uno de estos términos les corresponde
una realidad. A la palabra Sécrates, evidentemente; Sécrates existe, es real. El individuo, dice
Aristételes, es incluso de quien se debe afirmar en primer lugar la existencia distinta, una
«sustancia primera». Pero hemos de decir que también las palabras «Atenas» o «ciudadano»
[léase, familia] remiten a algo real, algo diferenciado en la realidad, lo que Aristételes denomi-
na «sustancia segunda». El mundo no es simplemente un conjunto de cosas singulares, estd
ordenado: comporta realidades genéricas (como la de «ciudadano») o cuerpos (Atenas [léase,
familia]). Estd realmente estructurado, y son estas estructuras [léase sociedad familiar] las que
reflejan, ... los términos universales. Distinta es la respuesta de los nominalistas. Sin duda
porque son familiares de una literatura religiosa en la que tinicamente entran en juego las
personas: su universo no comprende mds que seres singulares: Socrates, Pedro o Pablo. ...[Para
los nominalistas]... a los términos universales («ciudadano de Atenas» [o familia] no podria
decirse que les corresponde un objeto real; que tenga por funcion designar inmediatamente una
cosa. Son [meros] instrumentos lingiiisticos que... [servirian]... para connotar (lo que significa
abarcar en conjunto —simultdneamente, de un solo golpe—) una pluralidad de objetos que
guardan entre si cierta semejanza. Asi mediante la palabra «ciudadano de Atenas» designo
en un momento a Socrates, Alcibiades, Platon, etc. Es una economia del lenguaje. De ahi
se sigue que los «universales» 1o tienen [para los nominalistas] otra existencia que la men-
tal e instrumental; y nosotros los formamos libremente. No les pedimos que sean verdaderos
(esto es, adecuados a lo real), sino que... nos permitan operar sobre los fenémenos singulares;
solamente, pues, que sean «operativos» como dicen los sabios de hoy» (VILLEY, 2003, 90-91).

5 Vid., ATC 129/2014, de 5 de mayo.

16 Sin embargo, el AAP de Barcelona (Seccién 14.*) de 4 de febrero de 2016, revocando
la decisién de primera instancia, considera que el deudor, separado legalmente en Ecuador,
y que tiene cuatro hijos a su cargo, de los que se cuida un familiar, si bien «literalmente

. no se engloba dentro del concepto de unidad familiar definido en el apartado 4, letra
b) del articulo 1 de la referida Ley [1/2013] ... y si bien el apelante no tiene a sus cuatro
hijos en Espana, si se ha acreditado que tiene cuatro hijos y que les envia dinero cuando
puede, siendo sus ingresos muy exiguos, dado el tiempo en que ha permanecido en el paro,
situacion que se ha prolongado en diversas ocasiones», razén por la que se estima su recurso
de apelacién. El AAP de Barcelona, Seccién 19.%, de 17 de febrero de 2016, considera un
supuesto de unidad familiar del articulo 1.2.f de la Ley 1/2013, el de la esposa separada de
hecho del ejecutado y que vive en la vivienda ejecutada con tres hijos a su cargo, uno de ellos
con un grado de disminucién fisica del 45 %. «Sobre esta base, se acredita la concurrencia
de las circunstancias econémicas establecidas en el apartado tercero del articulo 1 de la
Ley 1/2013, si bien no se justifican cudles sean los ingresos del ejecutado José Antonio sobre
la base de la separacion de hecho expresada por la recurrente». Hay que observar que con
este razonamiento se haria de mejor condicion a los conyuges en situacién de crisis matri-
monial que a los cényuges en situaciéon de normalidad matrimonial, pues los ingresos del
marido separado de hecho no impedirian la concurrencia de las circunstancias econémicas
exigidas en el articulo 1.3 Ley 1/2013. Ello, a nuestro juicio, discriminaria negativamente
a las familias en situaciéon de normalidad matrimonial, y particularmente a sus hijos, en
los cuales habrian podido concurrir las mismas circunstancias de edad, minusvalia, salario
de sus padres, etc., que las sefaladas por el Auto, no beneficiandose, en cambio, de la
suspension del lanzamiento.

'7 Distinguiendo entre prestaciéon por desempleo y subsidio por desempleo, sobre la
base de los articulos 206 y 215 de la Ley General de la Seguridad Social, y considerando
que la percepcién de este no impide la aplicaciéon de la Ley 1/2013, ya que el subsidio de
desempleo se concede a los parados que no tienen derecho a la prestaciéon por desempleo,
AAP de Cadiz (Seccién 8.%), de 30 de junio de 2014.

8 El AAP de Barcelona (Seccién 19.%), de 27 de noviembre de 2014, considera que no
procede la suspension del lanzamiento por no cumplirse el requisito del articulo 1.3.b) Ley
1/2013 ya que si bien la apelada manifiesta que si se ha cumplido porque en el plazo de los
cuatro afios anteriores al momento de la solicitud de suspensién del lanzamiento ha tenido
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un hijo, sin embargo «consta que sus ingresos son algo mayores en 2013 que en 2011 y que
la carga hipotecaria (lo que paga o debia pagar de hipoteca) se ha reducido del afio 2007
al 2012. Si tenemos en cuenta que el articulo 1.4 de la Ley dice que: «A los efectos de lo
previsto en este articulo se entendera: a) Que se ha producido una alteracion significativa
de las circunstancias econémicas cuando el esfuerzo que represente la carga hipotecaria
sobre la renta familiar se hay multiplicado por al menos 1,5», vemos cémo el requisito no
se cumple. Y no se cumple porque el esfuerzo que representa la carga hipotecaria no se ha
incrementado en dicha proporcién; es mas, ha disminuido. Ciertamente el nacimiento de
un hijo significa mayores obligaciones econémicas, pero este Tribunal no puede hacer una
interpretacion tan amplia de la Ley que le haga convertirse en legislador».

19 El AAP de Girona (Seccion 1.%), de 16 de julio de 2015, deja sin efectos la suspensién
del lanzamiento acordada en primera instancia porque «no se ha acreditado debidamente
que se den los requisitos exigidos del articulo 1.3 de la Ley 1/2013, y por otro lado, a la
vista de las propia escritura de préstamo con garantia hipotecaria, con relacion a la escri-
tura de adjudicacion de pago de otra finca y de los certificados de empadronamiento, no se
desprende que se trate de un préstamo garantizado con hipoteca que recaiga sobre la vinica
vivienda en propiedad del deudor y concedido para la adquisicion de la misma, pues de dicha
documentacion la vivienda no se adquirié para constituir el domicilio habitual». En efecto,
«se acredita también que a noviembre de 2012 el Sr. Luis Maria [deudor hipotecario junto
con el Sr. Arsenio] y la Sra. Gema [conyuges] adjudicaron en pago de unas deudas otra finca
a la Caja de Ahorros del Mediterrdneo, indicando que hasta ese momento era el domicilio ha-
bitual de la familia. En la escritura de constituciéon de hipoteca sobre la vivienda objeto de
[esta] ejecucion y de la suspension pretendida se indica que no constituye vivienda habitual
familiar, ...ello es légico pues la vivienda fue adquirida por D. Luis Maria y Arsenio. En el
certificado de empadronamiento del 29 de mayo de 2014, ademas del Sr. Luis Maria y la
Sra. Gema constan otras personas empadronadas y a pesar de las explicaciones dadas, no
consta realmente el motivo de ello, pero en todo caso, del certificado acompanado como
documento nim. 4 consta que el alta en el domicilio sito en la CALLE 000 Num. 000 se
produjo el dia 9 de abril de 2013, con posterioridad a la referida adjudicacion en pago, lo
mismo que la Sra. Gema, mientras que con anterioridad y desde el 2006 estaban empadronados
en el Num. 001. Dando la impresion que tras la adjudicacion en pago del que era domicilio
habitual de la familia se trasladan a la vivienda objeto de ejecucion». De acuerdo con el AAP
de Gerona (Seccion 2.%), de 6 de mayo de 2015, el que el crédito ejecutado se integre en
un iter sucesivo de «préstamos garantizados con hipoteca que recae sobre la tnica vivienda
propiedad de los deudores y que se trata de préstamos novados, permaneciendo un tnico
préstamo hipotecario, aunque se haya ampliado su capital» no impide considerar que se
cumple con el requisito exigido en el articulo 1.3.d) de la Ley 1/2013, pues «estamos ante
un préstamo hipotecario concedido para la adquisiciéon de la vivienda aunque se hayan
modificado posteriormente sus condiciones. Y no figurando en la documentacién aportada,
un destino diferente de la cantidad objeto del préstamo novado, que no sea la de hacer
frente a la adquisicién de la vivienda para lo cual fue concedido, aunque posteriormente se
incrementara el capital del mismo, no se puede presumir en perjuicio del consumidor una
finalidad diferente, siendo el acreedor que cuestiona el objeto del préstamo, quien ha de
acreditarlo. Ningtin 6bice existia para hacer constar en los documentos de formalizacién del
contrato, que la cantidad prestada o el incremento del capital del préstamo garantizado con
hipoteca de la vivienda tnica del deudor, iba destinado a fines y necesidades de tesoreria
propias, diferentes del reintegro del préstamo concedido para adquisicién de la vivienda.
No se hizo constar y en consecuencia no caben especulaciones y conjeturas en perjuicio
del consumidor particularmente vulnerable, haciendo abstraccién de lo que es habitual en
operaciones de este tipo, en que se incrementa el capital del préstamo hipotecario sobre
la vivienda habitual y exclusiva, con la tnica finalidad de modificar el contrato haciendo
posible o mas asequible la finalidad del pago, alargando el periodo de duracion, rebajando
el importe de las cuotas, modificando sus intereses, o simplemente propiciando liquidez
momentanea para afrontar los vencimientos inminentes de las cuotas hipotecarias, que de
otra forma no podrian afrontar, circunstancia que la Sala aprecia como mas proxima y
compatible con el motivo de la novacién y ampliacién del capital del préstamo, que aquel
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indeterminado que parece inferir el 6rgano a quo [fines diversos de la adquisicién de la
vivienda familiar]». Se entiende que no concurre esta circunstancia del articulo 1.3.d) Ley
1/2013 en el supuesto enjuiciado por el AAP de Barcelona (Seccién 13.%), de 17 de abril
de 2015, que senala que «la apelante no tiene contraido un préstamo para la adquisicion
de vivienda habitual garantizado con hipoteca, sino que en cumplimiento de un convenio
regulador de divorcio, solo tiene atribuido el derecho de usar la vivienda que fue conyugal
durante un periodo de tiempo delimitado y de la que es propietaria el banco».

20 RUIZ-RICO RUIZ y DE LUCCHI LOPEZ-TAPIA, 2013.

2t RUIZ-RICO RUIZ y DE LUCCHI LOPEZ-TAPIA, 2013.

22 En este sentido se pronuncia la SAP de Granada (Seccién 3.%), de 15 de mayo de 2015,
al indicar «se admite por la actora que su dominio trae causa de la cesion del remate de la
acreedora bancaria ejecutante, esta entonces habra de pasar y respetar esta proteccion legal
[la de la Ley 1/2013] ya que la cesién de derecho por la que vino la demandante-apelada a
adquirir el dominio de la vivienda objeto de la ejecucién implica, necesariamente, el quedar
sometida a esa ley de proteccion especifica y temporal, asi como a respetar las medidas y
consecuencias legales inherentes a la procedencia o suspensién temporal del desalojo de la
vivienda hipotecada en su dia, pues la actora no puede, desde una recta y coherente inter-
pretacién del espiritu y finalidad de la Ley 1/2013, entenderse excluida de los destinatarios
obligados por la norma a respetar esta suspensién en la privaciéon de la vivienda habitual
de los deudores desfavorecidos, como si se tratara de un tercero adquirente».

23 El articulo 1.3.b) Ley 1/2013 exigia para que procediera la suspension del lanzamiento
que «en los cuatro afios anteriores al momento de la solicitud, la unidad familiar haya sufrido
una alteracién significativa de sus circunstancias econémicas, en términos de esfuerzo de
acceso a la vivienda», lo que el articulo 1.4.a) precisaba en el sentido de haberse producido
un incremento de la carga hipotecaria sobre la renta familiar. En concreto, el esfuerzo que
representaba la carga hipotecaria sobre la renta familiar habia debido multiplicarse por al
menos 1,5. Lo cual se acreditaba mediante presentaciéon de certificado de rentas y, en su
caso, certificado relativo a la presentaciéon del Impuesto del Patrimonio, expedido por la
AEAT, con relacion a los iltimos cuatro ejercicios tributarios. Por su parte, el articulo 1.3.c)
Ley 1/2013 exigia que «la cuota hipotecaria resulte superior al 50 por cien de los ingresos
netos que perciba el conjunto de miembros de la unidad familiar». La utilizacién de los
verbos «resultar» y «percibir», en presente de subjuntivo parecia indicar que la medicién de
la cuota hipotecaria en relacién con los ingresos netos debia hacerse a fecha de presentacion
de la solicitud de suspension de lanzamiento, quedando vinicamente por dilucidar si siempre
debia hacerse el cdlculo en relacion con el limite de tres veces el IPREM, o bien debia hacerse
en relacion con el limite de cuatro o de cinco veces el IPREM en los especiales supuestos en
que se permitia unos ingresos mayores. A mi juicio, la respuesta debia ser la primeramente
dada, pues lo contrario podria frustrar el objetivo de la ley de conceder una especial pro-
teccion a las familias con discapacitados o a estos mismos (art. 1.3.a) in fine), al endurecer
el requisito del articulo 1.3.c) (la cuota hipotecaria deberia ser proporcionalmente mayor),
lo que quizas no tenia mucho sentido, salvo que se pensase que, en tales casos, las dificul-
tades intrinsecas a la condicién de discapacitado del deudor o de alguno de los miembros
de la unidad familiar o de los parientes del deudor o su cényuge hasta el tercer grado de
consanguinidad o afinidad, habrian motivado la compra de una vivienda de caracteristicas
especiales, o la realizacién de obras (financiadas por la hipoteca) de adaptacién de la vivien-
da a la minusvalia y consecuentemente, que el crédito hipotecario concedido fuera mayor
y por ende, la cuota de amortizacién superior en términos generales a la que pagaria un
deudor corriente. Pero esta interpretacion quizas no tenia mucho sentido pues la ley en el
articulo 2.b) exigia simplemente acreditar el «certificado de empadronamiento relativo a las
personas empadronadas en la vivienda, con referencia al momento de la presentaciéon de
los documentos acreditativos y a los seis meses anteriores», lo que evidenciaba que pensaba
en que las circunstancias del articulo 1.2.d) y f), asi como la prevista en el articulo 1.3.a)
in fine, podian haberse producido en fecha posterior a la constitucién del préstamo hipo-
tecario para la adquisicién de la vivienda. Luego no establecia relacién alguna entre cuota
de amortizacién (proporcionalmente mayor) y condiciéon de discapacitado.
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