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RESUMEN: El Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes
de protecciéon de deudores hipotecarios sin recursos, ha sido objeto de reforma.
Primero por la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién
a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, y des-
pués por 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. El presente articulo analiza las
reformas introducidas por dichas normas en el Real Decreto-ley 6/2012, tanto
en lo referente a su ambito de aplicacién, como en lo referente a las medidas de
reestructuracién de la deuda hipotecaria (aplicacién del Cédigo de Buenas Prac-
ticas y moderacion de los intereses moratorios). Se tiene en cuenta, en relaciéon
con esta ultima cuestion, los recientes pronunciamientos del Tribunal Supremo
sobre el criterio objetivo para determinar la abusividad del interés moratorio, asi
como sobre las consecuencias de tal abusividad, en cuanto ello puede incidir a la
hora de aplicar la medida de moderacién de los intereses moratorios al deudor
situado en el umbral de exclusién social. La autora tiene presente, igualmente,
recientes pronunciamientos de la jurisprudencia menor relativos a la aplicacion
de este Real Decreto-ley.

ABSTRACT: Royal Decree-law 6/2012 of 9 March on urgent measures for the
protection of insolvent mortgagors, has been reformed. First, by Law 1/2013 of
14 May on measures to strengthen the protection of mortgagors, the restructuring
of debt, and social housing, and then by Law 25/2015 of 28 July on the second-
chance mechanism, the reduction of the financial burden, and other measures of a
social nature, resulting from Royal Decree-law 1/2015 of 27 February. This article
examines the reforms introduced into Royal Decree-law 6/2012 by these provisions,
both with regard to its scope of application and the measures for the restructur-
ing of mortgage debt (application of the Code of Good Practice and moderation of
default interest). In relation to this last matter, consideration is given to the recent
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pronouncements of the Supreme Court on the objective principle for determining
whether or not default interest is unfair, as well as on the consequences of any
such unfairness, in so far as this may affect the application of the measure for the
moderation of default interest imposed on mortgagors who are on the threshold of
social exclusion. The author also considers recent pronouncements in the caselaw
of lower courts concerning the application of this Royal Decree-law.

PALABRAS CLAVE: Cédigo de Buenas Practicas. Reeestructuracion de la
deuda hipotecaria. Dacién en pago. Interés moratorio.

KEY WORDS: Code of good practice. Restructuring of mortgage debt. Surrender
of collateral as settlement of debt. Default interest.
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I. INTRODUCCION

La Ley 25/2015, de 28 de julio, de mecanismo de segunda oportunidad,
reduccién 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
rubrica «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 reforma del
Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de
deudores hipotecarios sin recursos (norma que introdujo en el Derecho espa-
fiol el Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracién viable de la deuda
hipotecaria); y una reforma de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para
reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y
alquiler social, concretamente, de su articulo 1 (el cual habia regulado, junto
con el articulo 2, la suspensién de los lanzamientos, derogando tacitamente la
inicial norma reguladora de esta cuestion, esto es, el Real Decreto-ley 27/2012,
de 15 de noviembre, de medidas urgentes para reforzar la proteccién a los deu-
dores hipotecarios).
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II. LA REFORMA DEL REAL DECRETO-LEY 6/2012, DE 9 DE MARZO Y DEL
CODIGO DE BUENAS PRACTICAS

1. REFORMA OPERADA POR LA LEY 1/2013, DE 14 DE MAYO, DE MEDIDAS PARA REFORZAR
LA PROTECCION DE LOS DEUDORES HIPOTECARIOS, REESTRUCTURACION DE DEUDA Y AL-
QUILER SOCIAL

A) Régimen Transitorio

El Codigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable de las deudas
con garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual fue introducido en el Derecho
espaiiol, como hemos indicado, por el Anexo del Real Decreto-ley 6/2012, de 9
de marzo, de medidas urgentes de proteccién de deudores hipotecarios sin re-
cursos. Dicho Real Decreto-ley 6/2012, asi como su Anexo, fue modificado por el
Capitulo IV (art. 8), de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar
la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracién de deuda y alquiler
social, tanto en lo referente al dmbito de aplicacién como en lo relativo a las
caracteristicas de las medidas que podian ser adoptadas en su marco.

De acuerdo con la Disp. Transitoria 7.* de la Ley 1/2013, «los procedimientos
de aplicacién del Cédigo de Buenas Précticas iniciados y no finalizados antes de
la entrada en vigor de esta Ley, se regiran por lo dispuesto en el Real Decreto-ley
6/2012, de 9 de marzo, incorporando las adaptaciones necesarias para ajustarse
a los cambios que introduce esta Ley en el Cddigo, a partir de que la entidad
comunique su adhesion». Esto es, quedaba a la libertad de la entidad crediticia
aplicar el antiguo Cédigo de Buenas Practicas o el nuevo regulado por la Ley
1/2013, manifestando o no su adhesion formal al nuevo Cédigo de Buenas Prdcticas,
que tenia asi dos versiones legales (la originaria del Real Decreto-ley 6/2012, v la
introducida por Ley 1/2013).

En todo lo demas, el Capitulo IV de la Ley 1/2013, que reformaba los articu-
los 2 (dmbito de aplicacién), 3 (definiciéon del umbral de exclusién), 4 (modera-
cién de los intereses moratorios), 5 (sujecion al Cédigo de Buenas Practicas), 6
(seguimiento del cumplimiento del Cédigo de Buenas Practicas) y 13 (preferencia
para el acceso a las ayudas a los inquilinos) del Real Decreto-ley 6/2012, e in-
troducia un nuevo articulo 3 bis (fiadores e hipotecantes no deudores), parecia
que no tendria efectos retroactivos, aplicindose solo a partir del 15 de mayo de
2013 (fecha de entrada en vigor de la Ley 1/2013) las modificaciones introducidas
en dichos preceptos?, por lo que en cuanto a solicitudes de reestructuracion de la
deuda hipotecaria formuladas antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2013, se regi-
rian en todo por lo dispuesto en la redaccion originaria del Real Decreto-ley 6/2012,
salvo que la entidad crediticia manifestara su adhesion al nuevo Cédigo de Buenas
Prdcticas, caso en el que el Cédigo aplicable seria el formulado por la Ley 1/2013* .

B) Modificaciones en el dmbito de aplicacion

La Ley 1/2013 introdujo mejoras en el ambito de aplicacién subjetivo del
Real Decreto-ley 6/2012, al incluir expresamente en el mismo a los fiadores e
hipotecantes no deudores®; al eliminar el requisito del desempleo de todos los
miembros de la unidad familiar, para considerar al deudor situado en el umbral
de exclusion social” y al disminuir el porcentaje de ingresos que debia absorber
la cuota hipotecaria para estar incluido en dicho umbral?.
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La Ley 1/2013 introducia en el Real Decreto-ley 6/2012 un umbral de exclu-
sién amplio, que debia concurrir para poder acceder a la medida de reestruc-
turacion viable de la deuda hipotecaria, y un umbral de exclusién mas estricto,
para poder acceder a las medidas complementarias (quita) o a la dacién en
pago. La reestructuracion viable se configuraba asi como una posibilidad gene-
ralizada de novacién objetiva de la obligacion, siempre que la entidad financiera
hubiera suscrito el Cédigo de Buenas Practicas, para familias con ingresos no
superiores a tres veces el IPREM, cuya cuota hipotecaria sea superior al 50
por cien de sus ingresos netos, y que en los cuatro afios anteriores a la solici-
tud de aplicacién del Cédigo de Buenas Practicas, hubieran visto multiplicado
su esfuerzo hipotecario por 1,5. Esta configuracién ampliaba notablemente
el &mbito de aplicacién del Cédigo de Buenas Practicas, y por ende, del Real
Decreto-ley 6/2012°.

Otra importante mejora relativa al &mbito de aplicacién subjetivo del Real
Decreto-ley 6/2012 consistié en la elevacién de los precios de adquisicién de las
viviendas a efectos de la consideracién de tal precio para la aplicacién de la rees-
tructuracién viable de la deuda hipotecaria y la medida complementaria de quita.

En efecto, de acuerdo con la redaccién originaria del Real Decreto-ley 6/2012
(art. 5.2), «la aplicaciéon del Cédigo de Buenas Practicas se extendera a las hi-
potecas constituidas en garantia de préstamos o créditos concedidos para la
compraventa de viviendas cuyo precio de adquisicién no hubiese excedido de
los siguientes valores:

a) para municipios de mas de 1.000.000 de habitantes: 200.000 euros;

b) para municipios de entre 500.001 y 1.000.000 de habitantes o los inte-
grados en areas metropolitanas de municipios de mas de 1.000.000 de
habitantes: 180.000 euros;

¢) para municipios de entre 100.001 y 500.000 habitantes: 150.000 euros;

d) para municipios de hasta 100.000 habitantes: 120.000 euros.

A efectos de lo anterior se tendran en cuenta las dltimas cifras de poblacién
resultantes de la revisiéon del Padrén Municipal».

Estos valores eran tenidos en cuenta tanto para la aplicacién de la reestruc-
turacién viable, como de la medida de quita o de dacién en pago. Estos valores
son conservados por la Ley 1/2013 para el acceso a la medida de dacién en pago,
pero para el acceso a la medida de reestructuracion viable de la deuda hipotecaria
v la medida complementaria de quita, los valores de adquisicion se amplian (y por
ende, el dmbito de aplicacion del Real Decreto-ley 6/2012). Asi el articulo 5.2 Real
Decreto-ley pas6 a sefalar:

«La aplicacion del Cédigo de Buenas Practicas se extendera a las hipotecas
constituidas en garantia de préstamos o créditos concedidos para la compraventa
de viviendas cuyo precio de adquisicién no hubiese excedido de los siguientes
valores:

a) para municipios de méas de 1.000.000 de habitantes: 250.000 euros para
viviendas habitadas por una o dos personas, ampliandose dicho valor en
50.000 euros adicionales por cada persona a cargo, hasta un maximo de tres;

b) para municipios de entre 500.001 y 1.000.000 de habitantes o los inte-
grados en 4areas metropolitanas de municipios de mas de 1.000.000 de
habitantes: 225.000 euros para viviendas habitadas por una o dos personas,
ampliandose dicho valor en 45.000 euros adicionales por cada persona a
cargo, hasta un méaximo de tres;
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¢) para municipios de entre 100.001 y 500.000 habitantes: 187.500 euros para
viviendas habitadas por una o dos personas, ampliandose dicho valor en
37.500 euros adicionales por cada persona a cargo, hasta un maximo de tres;

d) para municipios de hasta 100.000 habitantes: 150.000 euros para viviendas
habitadas por una o dos personas, ampliandose dicho valor en 30.000
euros adicionales por cada persona a cargo, hasta un maximo de tres.

A efectos de lo anterior se tendran en cuenta las dltimas cifras de poblacién
resultantes de la revisién del Padrén Municipal. Asimismo se entenderan por per-
sonas a cargo, los descendientes y ascendientes y los vinculados por una relacién
de tutela, guarda o acogimiento familiar que habiten en la misma vivienda y que
dependan econémicamente del deudor por percibir rentas inferiores al salario
minimo interprofesional'®.

No obstante, solo podrdn acogerse a las medidas previstas en el apartado 3
del Cédigo [dacion en pago] las hipotecas constituidas en garantia de préstamos o
créditos concedidos para la compraventa de viviendas cuyo precio de adquisicion
no hubiese excedido de los siguientes valores:

a) para municipios de mas de 1.000.000 de habitantes: 200.000 euros;

b) para municipios de entre 500.001 y 1.000.000 de habitantes o los inte-
grados en areas metropolitanas de municipios de mas de 1.000.000 de
habitantes: 180.000 euros;

¢) para municipios de entre 100.001 y 500.000 habitantes: 150.000 euros;

d) para municipios de hasta 100.000 habitantes: 120.000 euros.

C) Modificaciones en las medidas de reestructuracion viable de la deuda hipotecaria
a) Moderacién de intereses moratorios

De acuerdo con la redaccién originaria del articulo 4 del Real Decreto-ley
6/2012, esta norma contemplaba dos medidas de reestructuracién de la deuda
hipotecaria inmobiliaria: la moderacién de los intereses moratorios y la aplica-
cién del Cédigo de Buenas Practicas. En cuanto a la primera medida, poniendo
en relacion el articulo 1108 del Cédigo Civil con el articulo 4 Real Decreto-ley
6/2012, resultaba que en todos los contratos de crédito o préstamo garantizados
con hipoteca inmobiliaria en los que el deudor se encontrase situado en el umbral
de exclusion, el interés moratorio aplicable desde el momento en que el deudor acre-
ditase ante la entidad que se encontraba en dicha circunstancia, seria como mdximo
(hubiese pacto al respecto, o se aplicase, en su defecto, el interés legal del dinero
fijado cada aiio en la Ley de Presupuestos del Estado), el resultante de sumar a los
intereses remuneratorios pactados en el préstamo un 2,5 por 100 sobre el capital
pendiente del préstamo (o sea, un 2,5 por 100). Para la aplicacién de esta medida,
en nuestra opinién, no era preciso que la entidad hubiese suscrito el Cédigo de
Buenas Précticas, pues el articulo 4 del Real Decreto-ley no se referia a tal exi-
gencia. Tampoco parecia que fuese preciso que el deudor cumpliese los requisitos
del articulo 5.2 Real Decreto-ley relativos a los precios maximos de adquisicién
de la vivienda familiar. En todo caso, no era de aplicacién dicha moderacion
del interés moratorio a deudores o contratos diversos de los contemplados en el
Real Decreto-ley, quedando por tanto excluidos los deudores que no cumplian los
requisitos del articulo 3 (umbral de exclusion), los contratos que se celebrasen
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a partir del 12 de marzo de 2012, asi como los contratos consumados por cum-
plimiento voluntario o ejecucién forzosa a la fecha de entrada en vigor del Real
Decreto-ley, pues ya no se encontraban vigentes (arts. 2, 3 y 4 Real Decreto-ley
en su redaccion originaria). La medida era aplicable, en todo caso, cualquiera que
fuese el momento o trdmite de la ejecucion, retroactivamente, desde la fecha en que
comenz6 a devengarse el interés de demora con arreglo al articulo 1100 del Cédigo
Civil, con una retroactividad de grado medio (intereses de demora devengados antes
de la entrada en vigor del Real Decreto-ley y cuyo pago se exige después (art. 1.4,
2.3 y 4.3 y Disposiciones Transitorias del Cédigo Civil). Esta medida, pues, tenia
un ambito de aplicacién mayor que el Cédigo de Buenas Practicas.

Tras la Ley 1/2013, el articulo 4 del Real Decreto-ley ha pasado a tener diversa
redaccién'!. De acuerdo con ella, la medida de moderacién del interés moratorio
se configura ahora como una medida complementaria de la aplicacion de dicho
Cdédigo, y no auténoma, debiendo haber sido suscrito el mencionado Cdédigo por
la entidad financiera y debiendo cumplir el deudor con los requisitos del articulo
5.2.1.°y 2.° del Real Decreto-ley (en cuanto al precio de adquisicion de la vivienda).
Si bien entiendo que es posible que la reestructuracién de la deuda hipotecaria
no resulte viable, el deudor no pueda solicitar la quita o la dacién en pago por
no reunir los requisitos del articulo 3.2, y tener derecho a la moderacién del
interés moratorio por encontrarse situado en el umbral de exclusién del articulo
3.1, tanto en la ejecucion hipotecaria como en la ejecucién ordinaria posterior
(pues lo dispuesto en el articulo 579.2 de la LEC ha de entenderse matizado,
en el supuesto de aplicarse la medida del articulo 4 del Real Decreto-ley 6/2012;
por lo que la referencia al interés legal del dinero debera entenderse hecha a
un interés de un 2 por 100, siempre que este resulte inferior a aquel). Por otro
lado, también es posible que el deudor tenga derecho exclusivamente a una quita
aislada (apartado 2.c) del Anexo), segiin lo que explicamos después, suméandose
a esta medida de reduccién de carga financiera, la medida de moderacién del
interés moratorio'2.

Por lo tanto, en las ejecuciones iniciadas desde el 11 de marzo de 2012 (fecha
de entrada en vigor del Real Decreto-ley 6/2012), hasta el 14 de mayo de 2013
(fecha inmediatamente anterior a la entrada en vigor de la Ley 1/2013), resulta
aplicable la antigua redaccion del articulo 4 Real Decreto-ley 6/2012, tal y como lo
hemos explicado antes. Para las ejecuciones iniciadas a partir del 15 de mayo de
2013, resulta de aplicacion la nueva redaccion del articulo 4 del Real Decreto-ley
6/2012. En todo caso, teniendo presente el espiritu de la Disp. Transitoria 2.* de
la Ley 1/2013, la moderaci6n del interés moratorio a un 2 por 100 deberia apli-
carse también a las solicitudes formuladas antes del 15 de mayo de 2013, siempre
que los intereses devengados antes de esa fecha no hubieran sido atin abonados.
Lo dicho, siempre que en el procedimiento de ejecucién hipotecaria no hubiera
sido declarada la nulidad de la clausula de interés moratorio por abusiva, pues
en tal caso, procederia, en nuestra opinién, y sobre la base de la jurisprudencia
comunitaria, la eliminacién de la misma sin posibilidad alguna de integracion.

Ahora bien, conforme a la reciente jurisprudencia del TS, se considera abusiva
la clausula de interés moratorio que excede en dos puntos del interés remuneratorio
pactado (arg. ex art. 576 LEC), siendo la consecuencia de tal nulidad, la eliminacion
del exceso sobre el interés remuneratorio (que constituiria el interés moratorio), y
la aplicacion del interés remuneratorio. Logicamente, si como consecuencia de esta
jurisprudencia, el interés remuneratorio a abonar fuese superior a un 2 por cien, pro-
cederia, en aplicacion del Real Decreto-ley 6/2012, su reduccion a un 2 por cien. Por el
contrario, si el interés remuneratorio a abonar fuese inferior a un 2 por cien, perderia
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su sentido la medida de moderacion del interés moratorio prevista en el articulo 4 del
Real Decreto-ley 6/2012. Ahora bien, si los intereses moratorios pactados en la escritura
de préstamo hipotecario no fueran superiores en dos puntos al interés remuneratorio,
esto es, no fueran abusivos segtin el criterio objetivo fijado por el TS, conservaria su
sentido la norma del articulo 4 Real Decreto-ley 6/2012'> 14,

b) Cédigo de Buenas Pricticas

En el plan de reestructuracion resultante de la aplicacién conjunta de las
medidas contenidas en el apartado 1.a) del Anexo del Real Decreto-ley (regulador
del Cédigo de Buenas Pricticas), la carencia en la amortizacién de capital, tras
la Ley 1/2013, pasé6 de cuatro afios a cinco. Ademas se introdujo la posibilidad de
que el deudor pudiera presentar en todo momento a la entidad una propuesta de
plan de reestructuracién, que deberia ser analizada por esta. En caso de rechazo,
la entidad deberia comunicar al deudor los motivos en que se fundamentase el
mismo. Por plan de reestructuracién inviable se pasa a entender desde la Ley
1/2013, aquel que establezca una cuota hipotecaria mensual superior al 50 por
100 de los ingresos que perciban conjuntamente todos los miembros de la unidad
familiar, frente al 60 por cien establecido en la redaccion originaria del Cédigo
(Apartado 2.a) 2.° del Anexo del Real Decreto-ley 6/2012)'.

Aquellos deudores para los que el plan de reestructuracion resultase inviable
dada su situaciéon econémico-financiera podrian solicitar una quita en el capital
pendiente de amortizacién en los términos previstos en el apartado 2.b) del Anexo
del Real Decreto-ley 6/2012, con la novedad desde la Ley 1/2013, de que deberian
encontrarse dentro del umbral de exclusién estricto regulado en el articulo 3.2. A
estos efectos, como hemos senalado, se entiende por plan de reestructuraciéon
inviable aquel que establezca una cuota hipotecaria mensual superior al 50 por
cien de los ingresos que perciban conjuntamente todos los miembros de la unidad
familiar, frente al 60 por cien establecido en la redaccion originaria del Cédigo'.

La reestructuracién de la deuda y/o la aceptacién de quita, en su caso, pro-
vocan una novacion objetiva de la obligacion (arts. 1203.1.° y 1204 del Cédigo
Civil) y la terminacién del proceso de ejecucién en curso, en su caso.

En cuanto a las medidas sustitutivas de la ejecucion hipotecaria (dacion en
pago de la vivienda habitual), las novedades introducidas por la Ley 1/2013 con-
sisten en que puede ser solicitada, caso de reunirse los requisitos indicados en
el articulo 3.2 y articulo 5.2.3.° Real Decreto-ley 6/2012'7, tanto por el deudor
principal como por el fiador (que ha visto ya embargada su vivienda familiar o
que, aun no estando todavia embargada, es el tinico bien propiedad de la familia,
no contandose con otros bienes suficientes para satisfacer la deuda garantizada
ni siquiera parcialmente) como por el hipotecante no deudor. En tal caso, al
producirse el pago de la deuda principal por el fiador o el hipotecante no deudor,
mediante la dacién en pago de su vivienda habitual, el fiador o el hipotecante no
deudor se subrogan en la posicién del acreedor por lo que la obligacién antigua
subsiste, con la garantia real accesoria, aunque novada modificativamente en sus
elementos objetivos (cuantia), la cual se reduce al valor de la vivienda dada en
pago en el momento de la dacién'.

Tanto el deudor principal, como el fiador, como el hipotecante no deudor,
si asi lo solicitan en el momento de pedir la dacién en pago, podran permane-
cer durante un plazo de dos afios en la vivienda dada en pago, en concepto de
arrendatarios, satisfaciendo una renta anual del 3 por 100 del importe total de
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la deuda (aplicada la moderacién de los intereses moratorios del articulo 4 del
Real Decreto-ley) en el momento de la dacién. Durante dicho plazo de dos afios
el impago de la renta devengara un interés de demora del 10 por 100",

2. REFORMA OPERADA POR LA LEY 25/2015, pE 28 DE JULIO, DE MECANISMO DE SEGUNDA
OPORTUNIDAD, REDUCCION DE LA CARGA FINANCIERA Y OTRAS MEDIDAS DE ORDEN SOCIAL

A) La inicial reforma del Real Decreto-ley 1/2015, de mecanismo de segunda opor-
tunidad, reduccion de carga financiera y otras medidas de orden social

El Real Decreto-ley 1/2015, de 27 de febrero, entré en vigor el 29 de febrero
de 2015. De acuerdo con su E de M (II1.4), pretende mejorar el Cédigo de Bue-
nas Précticas introducido por el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo. Dicha
mejora pasaria por ampliar su ambito subjetivo de aplicacién. En este sentido,
el Real Decreto-ley 1/2015 da nueva redaccion al articulo 3.1 del Real Decreto-ley
(umbral de exclusiéon amplio), de manera que se incrementaria el limite anual
de renta de las familias beneficiarias, el cual habrd de calcularse necesariamente
con base en el IPREM anual de 14 mensualidades, cuestion que no estaba del
todo clara en la anterior redaccion de la norma (aunque podia interpretarse en
el sentido que ahora seriala la reforma). Asi pues, siempre que el conjunto de los
ingresos de los miembros de la unidad familiar no supere el limite de tres veces el
IPREM anual de 14 pagas, el deudor hipotecario, fiador o hipotecante no deudor, se
encontrard incluido en el umbral de exclusion amplio del Real Decreto-ley 6/2012%°.
Por otro lado, a efectos de cumplir con el requisito fijado en el articulo 3.1.b)
Real Decreto-ley (que, en los cuatro afos anteriores al momento de la solicitud,
la unidad familiar haya sufrido una alteracién significativa de sus circunstancias
econémicas en término de acceso a la vivienda, o hayan sobrevenido en dicho
periodo circunstancias familiares de especial vulnerabilidad), se considera que se
encuentra en una circunstancia familiar de especial vulnerabilidad «el deudor mayor
de 60 avios, aunque no retina los requisitos para ser considerado unidad familiar
segtin lo previsto en la letra a) de este niimero»?" 2,

El Real Decreto-ley 1/2015 da también nueva redaccién al articulo 5.2 del Real
Decreto-ley 6/2012, estableciendo un nuevo método de calculo del valor maximo
de adquisicion de los inmuebles tanto para el acceso a la reestructuracion viable
y la quita (caso en que dicho valor se fija en 300.000 euros) como para el acceso
a la dacién en pago (caso en que dicho valor se fija en 250.000 euros)?.

En cuanto a las reformas operadas en el Cédigo de Buenas Practicas, el Real
Decreto-ley 1/2015 introduce un apartado iv en la letra b) del punto 1 del Anexo,
previendo que para la reestructuracion viable de la deuda hipotecaria «en todo
caso, se inaplicaran con caracter indefinido las clausulas limitativas de la bajada
del tipo de interés [clausula suelo] previstas en los contratos de préstamo hipo-
tecario». Se configura asi una tercera version del Cédigo de Buenas Practicas.

A efectos de la adhesién al mismo, la Disp. Adicional 5. del Real Decreto-
ley 1/2015 senala que «todas las entidades que a la entrada en vigor de este
Real Decreto-ley se encontrasen adheridas al «Cédigo de Buenas Prdcticas para
la reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre la vivienda
habitual» regulado en el anexo del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de
medidas urgentes de proteccién de deudores hipotecarios sin recursos, de confor-
midad con las redacciones vigentes en el momento de su adhesion, se considerardn
adheridas al mencionado Cédigo en la redaccion dada en este Real Decreto-ley, salvo
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que en el plazo de un mes desde su entrada en vigor comuniquen expresamente
a la Secretarfa General del Tesoro y Politica Financiera el acuerdo de su érgano
de administracién por el que solicitan mantenerse en el dmbito de aplicacion de
las versiones previas que correspondan». En los diez dias siguientes al transcurso
del plazo de un mes, el Secretario de Estado de Economia y Apoyo a la Empresa,
mediante resolucién, ordenara la publicacién del listado de entidades adheridas
en la sede electrénica de la Secretaria General del Tesoro y Politica Financiera y
en el BOE. Las posteriores comunicaciones [nuevas adhesiones de entidades, no
adheridas a la fecha de entrada en vigor del Real Decreto-ley 1/2015] se publi-
caran trimestralmente en la sede electrénica de la Secretaria General del Tesoro
y Politica Financiera y en el BOE (art. 5.3 Real Decreto-ley 6/2012, en redaccién
dada por Real Decreto-ley 1/2015 y Disp. Adicional 5.%.2 Real Decreto-ley 1/2015).

Dado que el Real Decreto-ley 1/2015 no prevé que esta modificacion del Real
Decreto-ley 6/2012 tenga efectos retroactivos, habra que entender que el nuevo
4ambito de aplicacién subjetivo, asi como el nuevo método de célculo de los valores
maximos de adquisicion de las viviendas rigen para las solicitudes de aplicacion
del Cédigo de Buenas Practicas que se formulen a partir del 29 de febrero de
2015, fecha de entrada en vigor del mismo (Disp. Final 3.* y Disp. Derogatoria
unica). La aplicacién de una u otra de las versiones del Cédigo, que hemos ido
explicando, dependera de lo previsto en la mencionada Disp. Adicional 5. del
Real Decreto-ley 1/2015.

B) Mantenimiento de la reforma operada por el Real Decreto-ley 1/2015, en la Ley
25/2015, de 28 de julio, de mecanismo de segunda oportunidad

La Ley 25/2015, de 28 de julio, de mecanismo de segunda oportunidad, que
entré en vigor el 30 de julio de 2015 (Disp. Final 21.7), confirma en el articulo
2 del Titulo I («<Medidas urgentes para la reduccién de la carga financiera»), la
reforma operada por el Real Decreto-ley 1/2015, manteniendo idéntica la redaccion
de los articulos 3.1 y 5.2 y 3 del Real Decreto-ley 6/2012, asi como el contenido
del Cédigo de Buenas Prdcticas (apartado 1.b).iv del Anexo del Real Decreto-ley).

Su Disp. Adicional 4.* prevé la creaciéon de un medidor de solvencia (vid.,
también Disp. Adicional 4.* Real Decreto-ley 1/2015) para que los interesados
puedan determinar la situacién de solvencia en la que se encuentran a los efectos
de la aplicacion de lo previsto en el Titulo I de la Ley?.

III. CONCLUSIONES

I. El Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de pro-
teccion de deudores hipotecarios sin recursos, ha tenido tres redacciones suce-
sivas: la originaria, la procedente de la reforma operada por Ley 1/2013, de 14
de mayo, de medidas para reforzar la protecciéon a los deudores hipotecarios,
reestructuracion de deuda y alquiler social, y la procedente del Real Decreto-ley
1/2015 (confirmada por Ley 25/2015, de 28 de julio), de mecanismo de segunda
oportunidad, reduccién de la carga financiera y otras medidas de orden social.

II. Consecuencia de estas tres redacciones, se ha ido modificando el &mbito
de aplicacion del Real Decreto-ley, asi como el Cédigo de Buenas Practicas para
la reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre la vivienda
habitual, que cuenta, pues, con tres versiones.

2968 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 757, pdgs. 2960 a 2983



El Cédigo de Buenas Prdcticas para la reestructuracion viable de las deudas hipotecarias ...

III. Las reformas han ido en la linea de ampliar el &mbito de aplicacién
subjetivo del Real Decreto-ley, incorporando la Ley 1/2013 un umbral de exclusién
amplio (art. 3.1 del Real Decreto-ley) y un umbral de exclusién estricto (art. 3.2
del Real Decreto-ley), en el que debe encontrarse el deudor para poder acceder
a las medidas de quita y dacién en pago. Igualmente, el ambito de aplicacion
subjetivo se extiende desde la Ley 1/2013 a los fiadores e hipotecantes no deu-
dores, respecto de su vivienda habitual y con las mismas condiciones que las
establecidas para el deudor hipotecario.

IV. La Ley 25/2015, de 28 de julio, procedente del Real Decreto-ley 1/2015,
de 27 de febrero, mantiene la redacciéon dada por esta norma al articulo 3.1 del
Real Decreto-ley 6/2012, segtin la cual, para estar incluido en el umbral de exclu-
sién amplio, el conjunto de los ingresos de los miembros de la unidad familiar
no pueden exceder del limite de tres veces el IPREM anual de catorce pagas,
cuestién que no estaba clara en la redaccién dada por Ley 1/2013. Igualmente,
considera, como hiciera el Real Decreto-ley 1/2015, que es supuesto de especial
vulnerabilidad el que el deudor hipotecario sea mayor de 60 afos. E introduce,
confirmando lo previsto por el Real Decreto-ley 1/2015, una nueva férmula de
célculo del limite del precio de adquisicion de los bienes inmuebles, a efectos
de la aplicacion del Cédigo de Buenas Practicas. Fijandose un limite absoluto de
300.000 euros para el acceso a la reestructuracion viable de la deuda hipotecaria
y/o quita, asi como de 250.000 euros para el acceso a la dacién en pago.

V. La ultima versién del Cédigo de Buenas Préacticas, incorpora como me-
dida adicional para la reestructuracién viable de la deuda hipotecaria, la inapli-
cacién con caracter indefinido de la clausula suelo prevista en el contrato de
préstamo hipotecario.

VI. Finalmente, en relacién con la medida de moderacién de los intereses
moratorios prevista en el articulo 4 del Real Decreto-ley 6/2012, al que dio nueva
redaccién la Ley 1/2013, exigiendo para su aplicacién que la entidad financiera
hubiera suscrito el Cédigo de Buenas Practicas, y que el deudor solicitara la
aplicacién de este, hay que tener presente los recientes pronunciamientos del
TS sobre la abusividad de la clausula de intereses moratorios y las consecuen-
cias de su apreciacion. Conforme a los mismos, se considera abusiva la cldausula
de interés moratorio que exceda en dos puntos del interés remuneratorio pactado,
siendo la consecuencia de tal nulidad, la eliminacion del exceso sobre el interés
remuneratorio y la aplicacion de este. Logicamente, si como consecuencia de esta
jurisprudencia, el interés remuneratorio a abonar fuese superior a un 2 por cien,
procederia, en aplicacion del articulo 4 y concordantes del Real Decreto-ley 6/2012,
su reduccién a un 2 por cien. Por el contrario, si el interés remuneratorio a abonar
fuese inferior a un 2 por cien, perderia su sentido la medida de moderacion del
interés moratorio prevista en el articulo 4 del Real Decreto-ley 6/2012. Ahora bien, si
los intereses moratorios pactados en la escritura de préstamo hipotecario no fueran
superiores en dos puntos al interés remuneratorio, esto es, no fueran abusivos segiin
el criterio objetivo fijado por el TS, conservaria su sentido la norma del articulo 4
Real Decreto-ley 6/2012.

IV. INDICE DE RESOLUCIONES CITADAS
e STJUE, de 14 de marzo de 2013

e STJUE, de 21 de enero de 2015
e ATJUE, de 11 de junio de 2015
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STS, Sala 1. (Pleno), de 23 de diciembre de 2015

STS, Sala 1.2, de 18 de febrero de 2016

STS, Sala 1. (Pleno), de 3 de junio de 2016

SAP de Alicante (Seccién 9.%), de 16 de septiembre de 2014
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NOTAS

! Este trabajo ha contado con la financiacién del Ministerio de Economia y Competitivi-
dad, a través del Proyecto DER 2013-46315 «Préstamo responsable y ficheros de solvencia».
Investigadora Principal: M. CUENA CASAS.

2 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 (1).

3 Sobre el ambito de aplicacion del Real Decreto-ley 6/2012, en su primitiva redaccion,
vid., IMENEZ PARIS, 2012.

4 Si observamos la Disp. Transitoria 8.* de la Ley 1/2013, esta sefialaba: «Las entidades
comunicaran su adhesion a las modificaciones introducidas en el Cédigo de Buenas Prdcticas
por esta Ley a la Secretaria General del Tesoro y Politica Financiera. En los primeros diez
dias de los meses de enero, abril, julio y octubre, el Secretario de Estado de Economia
y Apoyo a la Empresa, mediante resolucién, ordenara la publicacion del listado de las
entidades adheridas a dichas modificaciones en la sede electrénica de la Secretaria Gene-
ral del Tesoro y Politica Financiera y en el BOE. Las entidades que se hubieran adherido
al Cédigo de Buenas Prdcticas aprobado por el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de
medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos y no se adhieran a las
modificaciones introducidas en el mismo por esta Ley seguirdn obligadas en los términos de
dicho Real Decreto-ley, en su version originaria».

5 El 27 de junio de 2013 se publicé en el BOE la Ley 8/2013, de 26 de junio, de reha-
bilitacién, regeneracién y renovacién urbanas, que entré en vigor el 28 de junio de 2013
(Disp. Final 20.%). Esta Ley, en su Disp. Final 14.%, modificé la redaccién dada a los articulos
2 y 3 bis del Real Decreto-ley 6/2012, por la Ley 1/2013. En su E de M se senalaba que se
pretendia simplemente incluir «meras mejoras técnicas» por lo que habia que entender que
dicha Disp. Final 14.* de la Ley 8/2013 tenia necesariamente efectos retroactivos a fecha 15
de mayo de 2013. Discrepa de la interpretacién que hemos realizado en cuanto al régimen
transitorio la SAP de Alicante (Seccion 6.%), de 23 de octubre de 2014, la cual considera que
al encontrarse en tramite el juicio declarativo ordinario seguido por los deudores hipotecarios
contra BBVA, en el que solicitaban, al amparo del Real Decreto-ley 6/2012, la condena a la
entidad financiera a escriturar la dacién en pago de ciertas fincas, con cancelacién de la
totalidad de la deuda garantizada con la hipoteca, asi como de todas las responsabilidades
personales y reales de terceros, concretamente de la hipoteca que recae sobre las fincas de los
garantes hipotecantes no deudores, debia estarse a lo dispuesto en el Real Decreto-ley 6/2012,
con las modificaciones introducidas por Ley 1/2013, de conformidad con la Disp. Transitoria 7.°
sobre aplicacién del Cédigo de Buenas Practicas, al que se adhirié en su nueva redaccién la
entidad demandada. El Auto considera, aparte de lo anterior, que la interpretacion efectuada
por el Juzgador de Instancia, que habia desestimado la demanda, era correcta, dado que
cada uno de los inmuebles hipotecados (del deudor hipotecario y de los hipotecantes no
deudores) respondia de parte de la deuda, de manera que no se podia pretender extinguir
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toda ella mediante la dacién en pago de solo una parte de los inmuebles que la garantizan
(los de los deudores hipotecarios). De acuerdo con el nuevo articulo 2.2 del Real Decreto-
ley, las mismas medidas y requisitos pueden ser aplicables a los hipotecantes no deudores
de solicitarlo estos, incluida la dacién en pago, «daciéon en pago que necesariamente sera
de la vivienda o inmueble dada por ellos en garantia».

¢ Articulo 2. Ambito de aplicacién. «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 exclusién y que estén vigentes a la
fecha de su entrada en vigor [11 de marzo de 2012], con excepcién de las contenidas
en los articulos 12 y 13, que seran de aplicacién general. Las medidas previstas en este
Real Decreto-ley se aplicardn igualmente a los avalistas hipotecarios respecto de su vivien-
da habitual y con las mismas condiciones que las establecidas para el deudor hipotecario»
(redaccion dada por Ley 1/2013). De acuerdo con la redaccién dada por Ley 8/2013, que
introducia mejoras técnicas, el articulo 2 Real Decreto-ley comentado sefialaba: «Ambito
de aplicacion. 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 exclusién y que estén vigentes a la fecha de su entrada en vigor,
con excepcion de las contenidas en los articulos 12 y 13, que seran de aplicacién general.
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». A partir, pues, del 15 de mayo
de 2013, los fiadores que, como consecuencia de haber vinculado su patrimonio personal a
la satisfaccion de una deuda hipotecaria ajena, vean trabada mediante embargo su vivienda
habitual, o los hipotecantes no deudores, que hubiesen hipotecado su vivienda habitual en
garantia de una deuda ajena, podrian también hacer uso de las medidas del Real Decreto-
ley 6/2012 para evitar una situacién de exclusion social, solicitando la aplicacién del Cédigo
de Buenas Practicas, en su version originaria o actual, segin la entidad crediticia se haya
o no adherido al nuevo Cédigo. Siempre que cumplan con las mismas condiciones que las
establecidas para el deudor hipotecario; que la deuda garantizada proceda de un contrato
vigente a fecha 11 de marzo de 2012 y que no estuviese aiin consumado, por cumplimiento
voluntario o forzoso, o por pago del fiador, o del avalista hipotecario. A esta posibilidad que
la ley reconoce expresamente a los fiadores y avalistas se sumo6 la previsién del articulo 3
bis, también introducido por Ley 1/2013, seguin la cual «los fiadores, avalistas e hipotecantes
no deudores gue se encuentren en el umbral de exclusion podran exigir que la entidad agote
el patrimonio del deudor principal, sin perjuicio de la aplicacién a este, en su caso, de las
medidas previstas en el Cédigo de Buenas Practicas [esto es, se encuentre el deudor situado
0 no en umbral de exclusion], antes de reclamarles la deuda garantizada, aun cuando en el
contrato hubieran renunciado expresamente al beneficio de excusion». Con esta medida la
ley le otorgaba al fiador y al hipotecante no deudor que se encontrasen en el umbral de
exclusion la facultad de exigir que su responsabilidad personal o real fuese subsidiaria, en
defecto de patrimonio que agredir del deudor principal, aun cuando en el contrato hubiesen
renunciado al beneficio de excusion. Ello sin perjuicio de la aplicacion al deudor del Cédigo
de Buenas Prdcticas. De manera que si no se aplicé el Cédigo de Buenas Prdcticas al deudor
principal, por no cumplir los requisitos para ello o, concedido un plan de reestructuracion al
deudor o/y, en su caso, una quita, no procediera la dacién en pago [por ejemplo, por existencia
de otras cargas posteriores a la hipoteca a favor de tercero diverso del acreedor hipotecario],
sino la exigencia del cumplimiento forzoso del deudor principal, dicho cumplimiento forzoso
no podrd hacerse efectivo sobre el patrimonio personal del fiador solidario o sobre el bien
hipotecado por el hipotecante no deudor, mientras existan bienes del deudor principal que
agredir para su cobro, excluidos los bienes legalmente inembargables. Solo cuando no existan
tales bienes el fiador o el hipotecante no deudor quedarian obligados al pago del crédito del
deudor principal, en los términos resultantes de la aplicacién del Cédigo de Buenas Prdcticas
(si la entidad crediticia estuviese adherida al mismo, y por lo tanto, les fuese aplicable) o en
los términos resultantes del contrato firmado con el acreedor. Si ya se hubiese iniciado una
ejecucion forzosa contra el patrimonio del fiador solidario o que renuncié al beneficio de
excusion, o del hipotecante no deudor, a la entrada en vigor de la Ley 1/2013 (y por lo
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tanto, de este articulo 3 bis incorporado al Real Decreto-ley 6/2012), existiendo bienes per-
seguibles en el patrimonio del deudor principal, una vez acreditada la situacién de umbral
de exclusion ante el Tribunal que conoce de la ejecucion, este deberia darla por concluida,
sin perjuicio de las actuaciones llevadas a cabo hasta el momento (arg. ex Disp. Transitoria
4.2 de la Ley 1/2013, segtn la cual «las modificaciones de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil, introducidas por la presente Ley seran de aplicacion a los procesos
de ejecucion iniciados a su entrada en vigor, Unicamente respecto a aquellas actuaciones
ejecutivas pendientes de realizar»).

7 Inicialmente, el Real Decreto-ley 6/2012, en su articulo 3 (Definicién del umbral de
exclusion), incluia como circunstancia a), «Que todos los miembros de la unidad familiar
carezcan de rentas derivadas del trabajo o de actividades econdmicas...». Lo que fue sustitui-
do por «Que el conjunto de los ingresos de los miembros de la unidad familiar no supere el
limite de tres veces el Indicador Piblico de Renta de Efectos Muiltiples», limite que se elevaba
a cuatro o cinco veces el IPREM en los supuestos del articulo 3.a).2.°, referentes a discapa-
cidad, dependencia o enfermedades que incapacitaban de forma permanente o actual para
la realizacién de una actividad laboral.

® En la redaccién originaria del Real Decreto-ley 6/2012, la cuota hipotecaria debia
absorber mas del 60 por cien de los ingresos netos que percibia el conjunto de los miem-
bros de la unidad familiar. Tras la Ley 1/2013, el articulo 3.c) pasé a sefnalar «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. Dicho porcentaje sera del 40 por cien cuando alguno
de dichos miembros sea una persona en la que concurren las circunstancias previstas en
el segundo parrafo del apartado a)».

° En efecto, de acuerdo con el articulo 3.1 del Real Decreto-ley 6/2012, en su redaccién
originaria, «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 todos los miembros de la unidad familiar
carezcan de rentas derivadas del trabajo o de actividades econdmicas. A estos efectos se en-
tendera por unidad familiar la compuesta por el deudor, su cényuge no separado legalmen-
te o pareja de hecho inscrita y los hijos con independencia de su edad que residan en la
vivienda. b) Que la cuota hipotecaria resulte superior al 60 por cien de los ingresos netos que
perciba el conjunto de los miembros de la unidad familiar. ¢) Que el conjunto de los miem-
bros de la unidad familiar carezca de cualesquiera otros bienes o derechos patrimoniales
suficientes con los que hacer frente a la deuda. d) Que se trate de un crédito o préstamo
garantizado con hipoteca que recaiga sobre la unica vivienda en propiedad del deudor y
concedido para la adquisicion de la misma. e) Que se trate de un crédito o préstamo que
carezca de otras garantias, reales o personales o, en el caso de existir estas ultimas, que en
todos los garantes concurran las circunstancias expresadas en las letras b) y ¢). f) En el
caso de que existan codeudores que no formen parte de la unidad familiar, deberan estar
incluidos en las circunstancias a), b) y c) anteriores». Tras la reforma operada por Ley
1/2013, el Real Decreto-ley distingue en su articulo 3 dos umbrales de exclusién social,
amplio (art. 3.1) y estricto (art. 3.2): 1. Se consideraran situados en el umbral de exclusiéon
[amplio] 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 Muiltiples. A estos efectos se entendera por
unidad familiar la compuesta por el deudor, su conyuge no separado legalmente o pareja
de hecho inscrita y los hijos, con independencia de su edad, que residan en la vivienda,
incluyendo los vinculados por una relacién de tutela, guarda o acogimiento familiar. El
limite previsto en el parrafo anterior serd de cuatro veces el Indicador Publico de Renta de
Efectos Multiples en caso de que alguno de los miembros de la unidad familiar tenga de-
clarada discapacidad superior al 33 por ciento, situacién 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 por ciento, o persona con discapacidad fi-
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sica o sensorial, con un grado de discapacidad reconocido igual o superior al 65 por cien-
to, asi como en los casos de enfermedad grave que incapacite acreditadamente, a la perso-
na o a su cuidador, para realizar una actividad laboral. b) Que, en los cuatro aiios
anteriores al momento de la solicitud, la unidad familiar haya sufrido una alteracion signifi-
cativa de sus circunstancias econdémicas, en términos de esfuerzo de acceso a la vivienda, o
hayan sobrevenido en dicho periodo circunstancias familiares de especial vulnerabilidad. A
estos efectos se entenderd que se ha producido una alteracion significativa de las circunstan-
cias econdmicas 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 hipoteca-
ria en el momento de la concesion del préstamo era igual o superior a la carga hipotecaria
en el momento de la solicitud de la aplicaciéon del Cédigo de Buenas Practicas. Asimismo,
se entiende que se encuentran en una circunstancia familiar de especial vulnerabilidad: 1.°
La familia numerosa, de conformidad con la legislacién vigente. 2.° La unidad familiar
monoparental con dos hijos a cargo. 3.° La unidad familiar en la que alguno de sus miem-
bros tenga declarada discapacidad superior al 33 por ciento, situacién de dependencia o
enfermedad que le incapacite de forma permanente, de forma acreditada, para realizar una
actividad laboral. 4.° La unidad familiar de la que forme parte un menor de tres afios. 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. Dicho porcentaje serd del 40 por cien cuan-
do alguno de dichos miembros sea una persona en la que concurren las circunstancias pre-
vistas en el segundo pdrrafo del apartado a). A efectos de las letras a) y b) anteriores, se
considerara que presentan una discapacidad en grado igual o superior al 33 por ciento los
pensionistas de la Seguridad Social que tengan reconocida una pensién de incapacidad
permanente en el grado de total, absoluta o gran invalidez, y a los pensionistas de clases
pasivas que tengan reconocida una pensién de jubilacién o de retiro por incapacidad per-
manente para el servicio o inutilidad. 2. Para la aplicacion de las medidas complementarias
v sustitutivas de la ejecucion hipotecaria a que se refieren los apartados 2 y 3 del Anexo, serd
ademds preciso que se cumplan los siguientes requisitos [umbral de exclusion estricto]. 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 tnica vivienda en
propiedad del deudor o deudores y concedido para la adquisicién 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 suficien-
tes 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
¢) anteriores». En relacién con la prueba de que el deudor se encuentra situado en el um-
bral de exclusién social, la SAP de Alicante (Seccién 9.%), de 16 de septiembre de 2014,
sefiala que dicha prueba, que corresponde al deudor (art. 3.3 Real Decreto-ley 6/2012, en
redaccion dada por Ley 1/2013), «no puede hacerse de forma libre, sino por medio de los
documentos establecidos al respecto por el legislador, tal y como se colige del apartado 3
del articulo 3 Real Decreto-ley ... La sentencia de primera instancia desestima la pretensién
entablada [en juicio ordinario, de que se aplique al actor las medidas de reestructuracion
de la deuda hipotecaria previstas en dicha norma] al no aportar el demandante la docu-
mentaciéon que acabamos de transcribir. Esta argumentacién no es desvirtuada en el recur-
S0, que se basa en que la acreditacién de la situacién conocida como «umbral de exclusién»
resulta clara desde el mismo momento en que el apelante ha sido declarado en concurso
de acreedores. Sin embargo este razonamiento no es aceptable. La declaracién de concur-
so procede cuando se cumplen los presupuestos objetivos y subjetivos previstos en los ar-
ticulos 1 y 2 de la Ley... Concursal. Tales presupuestos atienden fundamentalmente a la
situacién patrimonial del deudor y no tienen por qué coincidir necesariamente con los que
determinan la calificacién del mismo como incurso en el llamado «umbral de exclusién».
Para la determinacién de este ultimo resulta relevante no solo la situaciéon patrimonial del
deudor, sino también la de su ntcleo familiar (art. 3.1.a) Real Decreto-ley 6/2012. Es por
ello que el legislador ha adoptado medidas conducentes a probar el namero de personas
que integran dicho nucleo familiar, caso de existir,... (art. 3.3.b). El actor, sin embargo, no
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ha aportado ninguno de estos documentos, necesarios para hacer las operaciones de calcu-
lo previstas en el articulo 3 del Real Decreto-ley 6/2012. Tampoco ha presentado las escri-
turas de compraventa de la vivienda ni las de constitucién de garantia hipotecaria
(art. 3.3.c].2.°). Es por ello que no se puede apreciar error en la valoracion de la prueba,
ya que el juez de Primera Instancia ha apreciado correctamente el defectuoso levantamien-
to de la carga de la prueba que incumbia al actor (arts. 217.2 LEC y 3.3 Real Decreto-ley
6/2012)».

10 En este parrafo 5.2 Real Decreto-ley 6/2012, en versiéon dada por Ley 1/2013, la norma
hace mencién a una serie de personas, no incluidas en la definicién de unidad familiar, pero
cuya residencia habitual en la vivienda familiar puede favorecer la aplicacion del Codigo de
Buenas Practicas. Se trataria de nietos (descendientes que no son hijos, pues estos integran
la unidad familiar); ascendientes (padres del deudor o de su cényuge); pupilos en general
(por ejemplo, tia de uno de los conyuges incapacitada judicialmente y cuyo tutor es el
sobrino deudor); guardados de hecho (menor, presunto incapaz o incapacitado, aunque no
sea hijo ni descendiente ni ascendiente) y los vinculados por una relacién de acogimiento
familiar, siempre que aparte de estar empadronados en dicha vivienda familiar hipotecada
y residiendo en ella, dependan econémicamente del deudor por recibir rentas inferiores al
salario minimo interprofesional. A estos efectos, al exigirse la dependencia econémica del
deudor, no seria preciso cumplir el requisito sefialado en el articulo 3.3.b).2.° relativo al
empadronamiento con referencia, al menos, a los seis meses anteriores a la presentacion
de la solicitud de aplicacion del Cédigo de Buenas Practicas.

1 Articulo 4 del Real Decreto-ley 6/2012 tras la reforma operada por Ley 1/2013: «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 exclusion, el interés moratorio
aplicable desde el momento en que el deudor solicite a la entidad la aplicacion de cualquiera
de las medidas del cédigo de buenas prdcticas y acredite ante la entidad que se encuentra en
dicha circunstancia, serd, como mdximo, el resultante de sumar a los intereses remuneratorios
pactados en el préstamo un 2 por cien sobre el capital pendiente de préstamo. 2. Esta mode-
racién de intereses no sera aplicable a deudores o contratos distintos de los regulados en
el presente Real Decreto-ley».

12 Articulo 579 LEC: 1. Cuando la ejecucién se dirija exclusivamente contra bienes hi-
potecados o pignorados en garantia de una deuda dineraria se estara a lo dispuesto en el
capitulo V de este Titulo. Si, subastados los bienes hipotecados o pignorados, su producto
fuera insuficiente para cubrir el crédito, el ejecutante podra pedir el despacho de la eje-
cucién por la cantidad que falte, y contra quienes proceda, y la ejecucién proseguira con
arreglo a las normas ordinarias aplicables a toda ejecucién. 2. Sin perjuicio de lo previsto
en el apartado anterior, en el supuesto de adjudicacion de la vivienda habitual hipotecada,
si el remate aprobado fuera insuficiente para lograr la completa satisfaccién del derecho
del ejecutante, la ejecucion, que no se suspenderd, por la cantidad que reste, se ajustara a
las siguientes especialidades: a) El ejecutado quedara liberado si su responsabilidad queda
cubierta, en el plazo de cinco afos desde la fecha del decreto de aprobacién del remate o
adjudicacién, por el 65 por cien de la cantidad total que entonces quedara pendiente, in-
crementada exclusivamente en el interés legal del dinero hasta el momento del pago. Quedara
liberado en los mismos términos si, no pudiendo satisfacer el 65 por cien dentro del plazo
de cinco afios, satisficiera el 80 por cien dentro de los diez afios. De no concurrir las an-
teriores circunstancias, podra el acreedor reclamar la totalidad de lo que se le deba segin
las estipulaciones contractuales y normas que resulten de aplicacién. b) En el supuesto de
que se hubiera aprobado el remate o la adjudicacién en favor del ejecutante o de aquel
a quien le hubiera cedido su derecho y estos, o cualquier sociedad de su grupo, dentro
del plazo de 10 anos desde la aprobacion, procedieran a la enajenacion de la vivienda, la
deuda remanente que corresponda pagar al ejecutado en el momento de la enajenacion se
vera reducida en un 50 por cien de la plusvalia obtenida en tal venta, para cuyo calculo se
deduciran todos los costes que debidamente acredite el ejecutante. Si en los plazos antes
sefialados se produce una ejecucién dineraria que exceda del importe por el que el deudor
podria quedar liberado segun las reglas anteriores, se pondra a su disposicién el remanen-
te. El secretario judicial encargado de la ejecucion hara constar estas circunstancias en el
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decreto de adjudicacion y ordenara practicar el correspondiente asiento de inscripcién en
el Registro de la propiedad en relacién con lo previsto en la letra b) anterior.

3 En todo caso, cabe interpretar que los intereses moratorios se calcularan sobre las
cuotas impagadas, no sobre el capital vencido anticipadamente.

!4 En relacion con la apreciacion de la abusividad de los intereses moratorios, la STIUE
de 21 de enero de 2015 dej6 una gran libertad al juez nacional en la aplicacion de la Ley
1/2013, la Directiva 93/13 y la jurisprudencia comunitaria, en la medida en que, por un
lado, no impedia el recalculo de los intereses moratorios previsto por la Disp. Transitoria
2.* de la Ley 1/2013, pero al mismo tiempo dejaba que el juez nacional, si a tenor de lo
dispuesto en los articulos 3 y 4.1 de la Directiva 93/13, y las circunstancias concurrentes en
el momento de celebracion del contrato, entre ellas, las consecuencias de dicha cldusula en el
marco del Derecho aplicable al contrato, considerase que la cliusula de intereses moratorios
pactada fue abusiva, extraer todas las consecuencias que de tal declaracion se derivan de la
Directiva 93/13, procediendo a la eliminacion de la cldusula del contrato. En la misma linea
que la STJUE de 21 de enero de 2015 se pronuncié el ATJUE de 11 de junio de 2015, que
resolvia la peticién de decisién prejudicial planteada por el Juzgado de Primera Instancia
ndim. 2 de Santander. Dicho Juzgado habia planteado si un juez nacional, cuando aprecia
la existencia de una clausula contractual abusiva sobre el interés moratorio, debe extraer
como consecuencia la invalidez de todo tipo de interés moratorio, inclusive el que pueda
resultar de la aplicacién supletoria de una norma nacional, como pueda ser el articulo 1108
del Codigo Civil, la Disp. Transitoria 2.* de la Ley 1/2013, en relacién con el articulo 114
LH (reformado por Ley 1/2013), o el articulo 4 del Real Decreto-ley 6/2012 y sin entender-
se vinculado por el recalculo que pudiera haber realizado el profesional conforme a la Disp.
Transitoria 2.* de la Ley 1/2013. Tras reiterar los principios enunciados en la STJUE de 21
de enero de 2015, el TJUE sefial6 que «el ambito de aplicacion de la Disp. Transitoria 2.2
de la Ley 1/2013 y del articulo 4, apartado 1, del Real Decreto-ley 6/2012 se extiende a todo
contrato de préstamo hipotecario, mientras que el ambito de aplicacién del articulo 1108
del Codigo Civil se extiende a todo contrato consistente en un crédito dinerario, de modo
que estos dos ambitos de aplicacién son distintos del dmbito de aplicacién de la Directiva
93/13, el cual se refiere unicamente a las cldusulas abusivas en los contratos celebrados entre
un profesional y un particular. De ello se deduce que la aplicacion de las citadas disposiciones
nacionales no prejuzga en modo alguno la apreciacion por el juez nacional del cardcter abu-
sivo de una clausula que fija los intereses moratorios. ... Asi pues, no cabe sino considerar
que, en la medida en que las normas nacionales a que se refiere el Juzgado remitente no
imponen que el juez nacional, al conocer sobre una cldusula abusiva, pueda cumplir su fun-
cién y dejar sin efecto dicha cldusula, la Directiva 93/13, no se opone a la aplicacion de tales
normas nacionales. De las consideraciones expuestas se deduce que los articulos 6, apartado
1, v 7, apartado 1, de la Directiva 93/13 deben interpretarse en el sentido de que no se oponen
a normas nacionales que prevean la facultad de moderar los intereses moratorios en el marco
de un contrato de préstamo hipotecario, siempre que la aplicacion de tales normas nacionales:
1.°) No prejuzgue la apreciacion del cardcter «abusivo» de la cldusula sobre intereses morato-
rios por parte del juez nacional que conozca de un procedimiento de ejecucion hipotecaria
relacionado con dicho contrato, y 2.°) no impida que ese mismo juez deje sin aplicar la cldu-
sula en cuestion en caso de que llegue a la conclusion de que es «abusiva» en el sentido del
articulo 3, apartado 1, de la citada Directiva. Esta doctrina del TJUE venia a coincidir con
la sentada en la STJUE de 21 de enero de 2015 y, en parte al menos, con la interpretacion
que habiamos propuesto en JIMENEZ PARIS, 2013; pues si bien el TJUE no considera que
el solo dato de superar el interés de demora pactado el limite de tres veces el interés legal
del dinero (art. 114 LH, en redaccién dada por Ley 1/2013) determine la abusividad de la
clausula de intereses moratorios (como nosotros entendiamos), si que considera que el
6rgano judicial, incluso de oficio, puede y debe apreciar tal abusividad con arreglo a lo
previsto en el articulo 3.1 y 4.1 de la Directiva 93/13, y los criterios sentados en su STJUE
de 14 de marzo de 2013, extrayendo de tal declaracion las consecuencias del articulo 6.1 y
7.1 de la misma, esto es, su nulidad y eliminacion del contrato sin posibilidad de integracion.
Existe, pues, una jurisprudencia comunitaria uniforme a este respecto, que impide cualquier
integracién del contrato pro predisponente (vid., mas extensamente, JIMENEZ PARIS, 2016
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[1]). Sin embargo, la STS, Sala 1.* (Pleno) de 23 de diciembre de 2015, acoge expresamente
una interpretacion reconstructiva para los efectos derivados de la apreciacion de abusividad
de la clausula de intereses moratorios en préstamos hipotecarios a consumidores, que se
aparta de la jurisprudencia comunitaria. La mencionada STS tiene su origen en una accién
colectiva mediante la cual se solicita la declaracién del caracter abusivo y nulidad de una
serie de estipulaciones contenidas en contratos sujetos a condiciones generales de Banco
Popular Espanol y BBVA. Se impugna la clausula de intereses de demora y de vencimiento
anticipado de préstamos hipotecarios de BBVA, siendo dicha impugnacién estimada por la
Audiencia Provincial, ante lo cual BBVA plantea recurso de casacién. El Tribunal Supremo
considera que los intereses moratorios fijados en las condiciones generales son efectivamen-
te abusivos, y confirma el pronunciamiento de la Audiencia Provincial, segin el cual, la
nulidad de dicha condicién general afecta al exceso respecto del interés remuneratorio pac-
tado. En efecto, sefala el Tribunal Supremo que existe una correlacién «entre lo pactado
como interés remuneratorio y lo convenido para el caso de demora. Por ello, el pacto de inte-
reses moratorios no solo tiene como finalidad un efecto disuasorio para el deudor, sino que
también estd previendo la remuneracion misma que va a recibir el acreedor durante el perio-
do en que se prolongue la mora». «... El limite cuantitativo del [art. 114.3 LH]... no tiene
como funcién servir de pauta al control judicial de las clausulas abusivas, sino fijar un
criterio para un control previo del contenido de la clausula en via notarial y registral, de
modo que las condiciones generales que excedan de dicho limite, ni siquiera tengan acceso
al documento contractual, ni en su caso resulten inscritas. Asi como también constituir un
6bice para el planteamiento de demandas en que se pida el cumplimiento forzoso del con-
trato de préstamo o se ejecute la garantia, en las cuales no se podra reclamar un interés
moratorio superior al indicado tope legal. Por estas razones el articulo 114.3 LH no puede
servir como derecho supletorio tras la declaracion de abusividad de la cldusula de intereses
moratorios conforme a la normativa sobre proteccion de consumidores. Ademas, sefala el
Alto Tribunal resultaria paradéjico, cuando no un motivo de agravio para los prestatarios
hipotecarios sobre vivienda habitual, que se les aplicara un interés moratorio de caracter
legal sumamente alto en relacién con el interés remuneratorio usual. Es decir, «respecto de
los préstamos hipotecarios debe mantenerse el mismo criterio establecido en la... sentencia
265/2015, de 22 de abril, para los préstamos personales, de manera que la nulidad afectard al
exceso respecto del interés remuneratorio pactado». Esta otra sentencia, también del Pleno
del Tribunal Supremo, de 22 de abril de 2015, pero relativa a un préstamo personal, esta-
blece igualmente una cierta reconstruccién integradora del contrato, sobre la base de que
producido el vencimiento anticipado del préstamo y apreciada la abusividad de la clausula
de interés moratorio, siempre que exceda en mds de dos puntos sobre el interés remunerato-
rio (arg. ex art. 576 LEC), dicho exceso debe ser eliminado, pero continuando el Banco per-
cibiendo el interés remuneratorio por entenderse que el presupuesto que lo justifica (entrega
del préstamo), sigue presente hasta la completa devolucion del mismo. Recientemente, la STS,
Sala 1. (Pleno), de 3 de junio de 2016, en relacién con los préstamos hipotecarios sefala
«al margen de la finalidad perseguida por el legislador de 2013 al introducir ese limite del
interés de demora en el articulo 114 LH, ese limite no garantiza el control de abusividad.
Puede que el interés de demora convenido sea inferior al limite legal y, aun asi, abusivo. Se
da la coincidencia de que, en el presente caso, la clausula 6.* del préstamo hipotecario es
la misma respecto de la que se pronuncié este tribunal en dos ocasiones sobre su caracter
abusivo. Primero en la sentencia 705/2015, de 23 de diciembre, con ocasién de una accién
colectiva, y luego en la sentencia 79/2016, de 18 de febrero, con ocasién de una accién in-
dividual. ...En realidad, y en lo que ahora interesa, en las sentencias 705/2015, de 23 de di-
ciembre, y 79/2016, de 18 de febrero, nos hicimos eco de la resefiada doctrina del TJUE sobre
que el limite previsto en el articulo 114.3 LH no garantiza el control de abusividad, a la vez
que confirmamos el criterio seguido en la 265/2015, de 22 de abril, respecto de los efectos de
la declaracion de nulidad de la clausula de intereses moratorios. ...Es decir, respecto de los
préstamos hipotecarios debe mantenerse el mismo criterio establecido en la mencionada sen-
tencia 265/2015, de 22 de abril, para los préstamos personales, de manera que la nulidad
afectard al exceso respecto del interés remuneratorio pactado (sentencias 705/2015, de 23 de
diciembre, y 79/2016, de 18 de febrero). Pero en los resefiados precedentes no establecimos
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ningun criterio objetivo, similar al que si introdujimos en la sentencia 265/2015, de 22 de
abril, sobre cudndo puede considerarse abusivo el interés pactado. En aquella sentencia
265/2015, de 22 de abril, llevamos a cabo un enjuiciamiento respecto de una clausula de
intereses de demora en préstamos personales destinados al consumo, y concluimos «abusi-
vo un interés de demora que suponga un incremento de mds de dos puntos porcentuales
respecto del interés remuneratorio pactado en un préstamo personal». ...En este momento, si
partimos del presupuesto condicionante de que el limite legal previsto en el articulo 114.3 LH
para los intereses de demora en préstamos hipotecarios destinados a la adquisicion de la
primera vivienda no sirve de criterio para el control de abusividad, y advertimos la convenien-
cia, por seguridad juridica, de establecer un criterio objetivo, no encontramos razones para
separarnos del adoptado en la sentencia 265/2015, de 22 de abril, para los préstamos perso-
nales. Si bien, para justificar el diferencial de dos puntos respecto del interés remunerato-
rio, advertiamos que en el préstamo personal el interés remuneratorio habitualmente es
mucho mas elevado, en atencién a la ausencia de garantia real, esta diferencia no justifica
que variemos de criterio en el caso del préstamo hipotecario. Y de hecho, aunque referido a
los efectos derivados de la nulidad de la cldusula de intereses de demora, ya advertiamos en
las sentencias 705/2015, de 23 de diciembre, y 79/2016, de 18 de febrero, que «resultaria pa-
raddjico, cuando no motivo de agravio para los prestatarios hipotecarios sobre vivienda habi-
tual, que se les aplicara un interés moratorio de cardcter legal sumamente alto en relacién con
el interés remuneratorio usual». Ademas, también en este caso, este criterio se acomoda
mejor a la jurisprudencia de esta Sala sobre los efectos de la declaraciéon de nulidad de la
clausula de intereses moratorios declarados abusivos que, por afectar al incremento respec-
to del interés remuneratorio, no impide que se siga aplicando a la deuda el interés remu-
neratorio pactado... En cuanto a los efectos de la declaracién de nulidad de la clausula de
intereses de demora por su caracter abusivo, son los mismos que respecto de los préstamos
personales establecimos en la sentencia 265/2015, de 22 de abril, tal y como declaramos en
las sentencias 705/2015, de 23 de diciembre, y 79/2016, de 18 de febrero. Como razonamos
en la sentencia 265/2015, de 22 de abril, el interés de demora consiste en la adicién de un
porcentaje adicional sobre el interés remuneratorio. La nulidad de la clausula abusiva, de
acuerdo con la jurisprudencia del TJUE, contenida en la sentencia de 14 de junio de 2012
(caso Banesto), y reiterada por el auto de 17 de marzo de 2016 (caso Ibercaja), no da lugar
a una «reduccién conservadora» del incremento del tipo de interés que supone la clausula
de interés de demora considerada abusiva hasta el limite admisible, sino su eliminacién
total. Pero eso no supone suprimir el devengo del interés ordinario, que retribuye o compensa
que el prestatario disponga del dinero. Lo que se anula y suprime completamente es esa cldu-
sula abusiva, esto es, la indemnizacién desproporcionada por el retraso en la amortizacion del
préstamo (el recargo sobre el tipo del interés remuneratorio), pero no el interés remuneratorio,
que no estaba aquejado de abusividad y que seguia cumpliendo la funcion de retribuir la
disposicion del dinero por parte del prestatario hasta su devolucion. ...En nuestro caso, la
consecuencia logica es que la liquidacion de intereses debia haberse realizado conforme al
interés remuneratorio pactado, vigente en el momento de su devengo». Sobre que esta inter-
pretacién del TS supone una integracién del contrato pro predisponente vid., IMENEZ
PARIS, 2016 (1). Sobre el control notarial y registral de la legalidad de los préstamos hipo-
tecarios, vid., GOMEZ GALLIGO, 2015 y 2016.

!5 La reestructuracién de la deuda hipotecaria es la primera medida contemplada en el
Codigo de Buenas Practicas y pretende poner fin al procedimiento de ejecucion hipotecaria
u ordinaria, de haberse ya iniciado, pudiendo ser solicitada a la entidad financiera antes de
que termine de anunciarse la subasta. Se trata de lograr la viabilidad de la deuda hipotecaria
a medio y largo plazo. Esta medida, tras la Ley 1/2013, es susceptible de aplicarse tanto
al deudor hipotecario como al fiador (la ejecucién ordinaria puede haberse abierto frente
a él y haberse embargado en ella su vivienda familiar) o hipotecante no deudor, siempre
que se encuentren inmersos en el umbral de exclusion amplio (art. 3.1 Real Decreto-ley
6/2012) y retina las circunstancias indicadas en el articulo 5.2.1.° de la dicha norma. Aparte
de ampliar el periodo de carencia en la amortizacién de capital, el apartado 1.a) del Anexo
paso a sefialar que «el capital correspondiente a las cuotas de ese periodo [de carencia en
la amortizacién] podra o bien pasarse a una cuota final al término del préstamo o bien
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prorratearse en las cuotas restantes, o realizarse una combinacién de ambos sistemas». En
el plan de reestructuracion ofrecido por la entidad (esta debe ofrecerlo en todo caso, una vez
formulada la solicitud de reestructuracién de la deuda hipotecaria, sin perjuicio de que el
deudor pueda ofrecer otro plan) se advertira, en su caso, del caracter inviable del mismo, o
caso de cumplirse los requisitos establecidos en el articulo 3.2 del Real Decreto-ley (umbral
de exclusion estricto), de la posibilidad de solicitar las medidas complementarias de quita
(apartado 2 del Anexo). Apartado 1 del Anexo del Real Decreto-ley 6/2012 en su redaccion ori-
ginaria: 1. Medidas previas a la ejecucion hipotecaria: reestructuracion de deudas hipotecarias.
a) 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 proteccién 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. Junto
a la solicitud de reestructuracién, acompanaran la documentacién prevista en el articulo
3.2 del citado Real Decreto-ley. No podrdin formular tal solicitud aquellos deudores que se
encuentren en un procedimiento de ejecucion, una vez se haya producido el anuncio de la
subasta. b) En el plazo de un mes desde la presentacion de la solicitud anterior junto con
la documentacién a que se refiere la letra anterior, la entidad debera notificar y ofrecer al
deudor un plan de reestructuracion en el que se concreten la ejecucion y las consecuencias
financieras para el deudor de la aplicacion conjunta de las siguientes medidas: i. Carencia en
la amortizacion de capital de cuatro afios. ii. Ampliacion del plazo de amortizacion hasta un
total de 40 afios a contar desde la concesion del préstamo. iii. Reduccion del tipo de interés
aplicable a Euribor + 0,25 por cien durante el plazo de carencia. Adicionalmente, las entidades
podréan reunificar el conjunto de las deudas contraidas por el deudor. No conllevara costes
por compensacién la amortizacién anticipada del crédito o préstamo hipotecario solicitada
durante los diez afios posteriores a la aprobacién del plan de reestructuracién. c) En el plan
de reestructuracion la entidad advertira, en su caso, del caracter inviable del plan confor-
me al criterio previsto en el apartado siguiente o que, de resultar dicho plan inviable, se
podran solicitar las medidas complementarias previstas en el siguiente apartado». Apartado
1 del Anexo del Real Decreto-ley 6/2012, tras la reforma efectuada por Ley 1/2013: 1. Medidas
previas a la ejecucion hipotecaria: reestructuracion de deudas hipotecarias. a) Los deudores
comprendidos en el ambito de aplicacién del articulo 2 del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de
marzo, de medidas urgentes de protecciéon de deudores hipotecarios sin recursos, podran
solicitar y obtener de la entidad acreedora la reestructuraciéon de su deuda hipotecaria al
objeto de alcanzar la viabilidad a medio y largo plazo de la misma. Junto a la solicitud de
reestructuraciéon, acompanaran la documentacién prevista en el articulo 3.3 del citado Real
Decreto-ley. No podran formular tal solicitud aquellos deudores que se encuentren en un
procedimiento de ejecucion, una vez se haya producido el anuncio de la subasta. b) En el
plazo de un mes desde la presentacién de la solicitud anterior junto con la documentacién
a que se refiere la letra anterior, la entidad debera notificar y ofrecer al deudor un plan de
reestructuracion en el que se concreten la ejecucion y las consecuencias financieras para
el deudor de la aplicacién conjunta de las medidas contenidas en esta letra. Sin perjuicio
de lo anterior, el deudor podrd presentar en todo momento a la entidad una propuesta de
plan de reestructuracion, que deberd ser analizada por la entidad, quien, en caso de rechazo,
deberd comunicar al deudor los motivos en que se fundamente. i. Carencia en la amortizacion
de capital de cinco arios. El capital correspondiente a las cuotas de ese periodo podrd o bien
pasarse a una cuota final al término del préstamo o bien prorratearse en las cuotas restantes,
o realizarse una combinacion de ambos sistemas. ii. Ampliacion del plazo de amortizacion
hasta un total de 40 afios a contar desde la concesion del préstamo. iii. Reduccién del tipo
de interés aplicable a Euribor + 0,25 por cien durante el plazo de carencia. Adicionalmente,
las entidades podran reunificar el conjunto de las deudas contraidas por el deudor. No conlle-
vara costes por compensacion la amortizacién anticipada del crédito o préstamo hipotecario
solicitada durante los diez afios posteriores a la aprobacién del plan de reestructuracién.
¢) En el plan de reestructuracion la entidad advertira, en su caso, del caracter inviable del
plan conforme al criterio previsto en el apartado siguiente o que, de resultar dicho plan
inviable, se podran solicitar las medidas complementarias previstas en el siguiente apartado».
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16 COUSO PASCUAL plantea que la quita es una medida complementaria (no supletoria)
para el caso que la cuota resultante de la reestructuracion planteada sea superior al 50 por
cien de los ingresos conjuntos de la unidad familiar (Cfr.,, COUSO PASCUAL, 2012, 29).
En efecto, esta interpretacion es correcta (el propio Cédigo de Buenas Practicas habla de
medida complementaria de la prevista en el apartado 1.b), en el sentido de que cuando se
aplique la quita, debera aplicarse al mismo tiempo las medidas de ampliacién del plazo de
amortizacién, carencia en la amortizacién de capital, etc., previstas en la reestructuracién).
Esto es, al paso 1 (reestructuracion viable), debera sumarse el paso 2 (quita de parte del
capital pendiente de amortizaciéon) para lograr la viabilidad financiera del deudor, salvo
que se haya anunciado la subasta en el procedimiento de ejecucion hipotecaria, en que solo
cabrd la quita asilada. Asi, el apartado 2.c) del Anexo sefiala que esta medida también po-
dra ser solicitada por aquellos deudores hipotecarios incluidos en el ambito de aplicacién
del Cédigo de Buenas Practicas (arts. 2, 3.2 5.2.1.° y 2.° y 7 del Real Decreto-ley) que se
encuentren en un procedimiento de ejecucién hipotecaria en el que ya se haya producido
el anuncio de la subasta. Como estos deudores no pueden acceder ni a la reestructuracién
de la deuda (apartado 1 del Anexo) ni a la dacién en pago (apartado 3.a] y e] del Ane-
x0), entiendo que, en todo caso, debera aceptarse la quita solicitada (pues de lo contrario
estarian excluidos del ambito de aplicaciéon del Cédigo de Buenas Practicas, lo que no se
compagina con el hecho de que el Anexo les tenga presentes) y aplicarse el método de
calculo de la misma (de los sefalados en el apartado 2.b) del Anexo) mas favorable (favor
debitoris). La quita también podra ser solicitada, estando obligada a concederla la entidad
crediticia, por aquellos deudores que estando incluidos en el umbral de exclusién estricto y
en el articulo 5.2.3.° del Real Decreto-ley, no habiendo podido lograr una reestructuracién
viable de la deuda hipotecaria, y estando o no inmersos en procedimientos de ejecucién en
los que todavia no se han publicado todos los anuncios para la subasta, no pueden optar
por la dacién en pago porque la vivienda estd gravada con cargas posteriores (apartado 2.c]
v 3.e] del Anexo). Entiendo que, en todo caso, la entidad financiera debera aceptar la quita
solicitada pues, de lo contrario, personas situadas en el umbral de exclusion quedarian al
margen del Cédigo de Buenas Prdcticas, lo que no parece ser la voluntad del Real Decreto-ley
ni del Cédigo, que tiene como finalidad reducir el esfuerzo hipotecario de los deudores. En
este caso, también deberia aplicarse el método de cdlculo mds favorable (favor debitoris, ya
que no es posible acceder a la dacién en pago). Esta interpretacion se apoya también en el
argumento de que son los apartados 2.a) y b) del Anexo los que se refieren a la «facultad
para aceptar o rechazar» y a que la entidad «decida o no conceder dicha quita», mientras
que el apartado 2.c) no hace mencién a tal facultad, por lo que se puede deducir que, en
tal caso, de manera indudable, la quita es forzosa para la entidad si el deudor la solicita.
En cuanto a si la aplicaciéon de la quita, en general, es potestativa o no para las entidades
financieras, vid., JIMENEZ PARIS, 2012.

17 El AAP de Huelva (Seccién 2.%), de 23 de octubre de 2012, insiste en la obligatoriedad
de la aplicacion del Cédigo de Buenas Practicas, una vez suscrito por la entidad financiera,
sefialando que el Real Decreto-ley «otorga una facultad al deudor de exigir a la entidad
prestamista que cancele la deuda, ddndola por cumplida con la necesaria aceptacion del
dominio de la finca, mediante dacién en pago, siempre que se cumplan las exigencias...
[indicadas en el mismo]... Cierto no obstante que esa medida es la ultima después de
haber agotado otras... la misma ha de regir cuando la subasta que no se haya anunciado
(que es la referencia temporal para admitir la dacién en pago) sea la propia del proceso
judicial de cobro hipotecario... Lo contrario significaria reducir esa norma, con rango de
Ley ... a una mera exposicién de recomendaciones sin trascendencia normativa, mientras
que entendemos que su forma y contenido revelan con claridad la voluntad legislativa de
superponerse a las reglas propias del préstamo, de la hipoteca y de las formas de extincion por
cumplimiento de las obligaciones y de la responsabilidad personal universal, haciendo excep-
cion, en ciertos casos, de los correspondientes articulos del Cédigo Civil, leyes de las que las
normas procesales son meramente accesorias como complemento para su eficacia... De manera
que de darse los presupuestos de hecho que motivan la vigencia de la norma, es facultad
del deudor solicitar su cumplimiento por lo que se debe, en la ejecucion hipotecaria (y en
cualquier proceso de cobro o declarativo) integrar la norma de la LEC con esta posibilidad».
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En el caso resuelto, el deudor hipotecario habia planteado oposicion a la ejecucién hipo-
tecaria, exigiendo la extincién completa de la deuda mediante la dacién en pago. Sentado
lo anterior, la Audiencia sefiala que en este caso «el ejecutado no ha acreditado estar en el
caso del que parte esa ley, en el umbral de exclusion... ni haberlo solicitado en forma [la
aplicacion del Cédigo de Buenas Practicas], aungue puede hacerlo de no haberse superado el
plazo limite fijado, el anuncio de subasta. Lo que entiende la Sala, por lo tanto, es que la fase
de negociacion y ejecucion de alternativas es previa y necesaria a la eventual dacién en pago.
La solicitud a la entidad acreedora de medidas alternativas a la realizacion de la garantia real
dentro de los plazos en él serialados, es, por ello, causa de suspension de la tramitacion de la
ejecucion hipotecaria judicial, que quedard en tal estado desde el momento en que acredite el
ejecutado apelante que ha solicitado de la parte prestamista la aplicacion de tales medidas, v,
en caso de fracasar, continuar hasta rematarse por medio de la dacién en pago de darse los
requisitos materiales exigidos». El Auto, pues, estima en parte la apelacion del deudor hipote-
cario, confirmando la resolucion de instancia en cuanto a que no puede aceptarse como causa
de oposicion la dacion en pago (como equivalente al pago ordinario), sin perjuicio de admitir
como causa de suspension de la ejecucion hipotecaria la solicitud de aplicacion del Cédigo de
Buenas Prdcticas, de darse antes del anuncio de la subasta.

¥ Como senala el articulo 1839 del Cédigo Civil, el fiador se subroga por el pago en
todos los derechos que el acreedor tenia contra el deudor. Si ha transigido con el acreedor,
no puede pedir al deudor mas de lo que realmente haya pagado (y por lo tanto, no puede
exigir la cantidad total de la deuda [art. 1838.1.° del Cédigo Civil]), pero si reclamar las
cantidades indicadas en los ntiimeros 2.°, 3.° y 4.° del articulo 1838 del Cédigo Civil, como
por ejemplo, gastos de escritura publica de dacién en pago. Estos preceptos, por analogia,
serian aplicables al hipotecante no deudor o al fiador real. En consecuencia, la previsiéon
del apartado 3.b), relativa a que la dacién en pago supondra la cancelacion total (extincion)
de la deuda garantizada con hipoteca y de las responsabilidades personales del deudor y de
terceros frente a la entidad por razén de la misma deuda, solo puede predicarse en caso de
dacién en pago efectuada por el deudor principal.

1 En cuanto a los contratos de arrendamiento que se suscribiesen como consecuencia
de la aplicacién del Cédigo de Buenas Practicas con la entidad financiera que recibia el
bien hipotecado en dacién en pago, quedaban sujetos a un régimen especial de aplicacién
de la LAU de 1994, esto es, se consideraban contratos de arrendamiento de vivienda sujetos
ala LAU 1994, en todo, excepto en lo previsto en sus articulos 9 (relativo al plazo minimo
de duracion del contrato de arrendamiento de vivienda) y 18 (relativo a la actualizacién de
la renta), con las especialidades detalladas en la Disp. Adicional tnica del Real Decreto-ley
6/2012. Aprobada la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento
del mercado del alquiler de viviendas, y que entr6 en vigor el dia 6 de junio de 2013, de
acuerdo con la Disp. Transitoria 1.%, «los contratos de arrendamiento sometidos a la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, celebrados con anterioridad a la
entrada en vigor de esta Ley, continuardn rigiéndose por lo establecido en el régimen juridico
que les era de aplicacion. Sin perjuicio de ello, cuando las partes lo acuerden y no resulte
contrario a las previsiones legales, los contratos preexistentes podran adaptarse al régimen
juridico establecido en esta Ley». Ahora bien, lo contratos de arrendamiento suscritos como
consecuencia de la aplicacion del Cédigo de Buenas Prdcticas con la entidad financiera que
recibe el bien hipotecado en dacién en pago, a partir del 6 de junio de 2013, incluido, parece
que quedan sujetos a la Ley 4/2013, de 4 de junio, con las especialidades seialadas en el Real
Decreto-ley 6/2012.

20 Articulo 3 del Real Decreto-ley 6/2012, en redaccién dada por Real Decreto-ley 1/2015.
Definicién del umbral de exclusion. 1. Se consideraran situados en el umbral de exclusién
[amplio] 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 Muiltiples anual de catorce pagas. A estos efectos se
entendera por unidad familiar la compuesta por el deudor, su cényuge no separado legal-
mente 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
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familiar. El limite previsto en el pdrrafo anterior serd de cuatro veces el Indicador Publico de
Renta de Efectos Multiples anual de catorce pagas en caso de que alguno de los miembros
de la unidad familiar 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, o de cinco veces dicho indicador, en el caso de que un deudor
hipotecario 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 incapa-
cite acreditadamente, a la persona o a su cuidador, para realizar una actividad laboral...».

2l El articulo 3.1 del Real Decreto-ley 6/2012 senala qué entiende por unidad familiar
a efectos de que el deudor hipotecario pueda ser considerado en el umbral de exclusién
social. El legislador, como hemos indicado otras veces, insiste en equiparar situaciones no
equiparables como el matrimonio y la convivencia more uxorio. Los integrantes de la pareja
de hecho tienen el estado civil de solteros y juridicamente son extrafios entre si, habiendo
rehusado voluntariamente celebrar el contrato matrimonial y por lo tanto, gozar de los be-
neficios inherentes a la condicién de casado. No existe entre ellos relacion 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 protecciéon de los hijos habidos de tales uniones more uxorio no se
verifica precisamente otorgando beneficios propios de la condiciéon de casado a la pareja
de hecho, pues ello, en definitiva, fomenta socialmente la huida del matrimonio y potencia
una situacion 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
decision unilateral de uno de los padres. La verdadera proteccién 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 concibi6 Dios, Creador del hombre) ha
de ser indisoluble para el varén y la mujer, para que quede garantizado el bien de la prole.

2 Como ya dijimos en otra ocasién (vid., IMENEZ PARITS, 2013 [1]) sorprende que la
familia deba ser constantemente definida y redefinida por el legislador 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 senala 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 distinguiremos (dejando a un lado
la coépula es), dos tipos de términos, uno singular (Sécrates) y otro universal (ciudadano
de Atenas —la expresién 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; Socrates 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 denomina “sustancia segunda’.
El mundo no es simplemente un conjunto de cosas singulares, estd ordenado: comporta reali-
dades 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 unicamente 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 corres-
ponde un objeto real; que tenga por funcion designar inmediatamente una cosa. Son [meros]
instrumentos lingiiisticos que... [servirian]... para connotar (lo que significa abarcar en con-
junto —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, Platén, etc. Es una economia del lenguaje. De ahi se sigue que los
“universales” no tienen [para los nominalistas] otra existencia que la mental e instrumental;
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v 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).

23 Articulo 5.2 y 3, en redaccién dada por Real Decreto-ley 1/2015: «2. La aplicacién del
Cédigo de Buenas Practicas se extendera a las hipotecas constituidas en garantia de présta-
mos o créditos, cuando el precio de adquisicion del bien inmueble hipotecado no exceda en
un 20% 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 adquisicién del bien inmueble y la provincia
en que esté radicada dicho bien, con un limite absoluto de 300.000 euros. Los inmuebles
adquiridos antes del afio 1995 tomaran como precio medio de referencia el relativo al afo
1995. No obstante, solo podran acogerse a las medidas previstas en el apartado 3 del Cé6-
digo las hipotecas constituidas en garantia de préstamos o créditos concedidos, cuando el
precio de adquisicién del inmueble hipotecado no exceda del que resultaria de multiplicar
la extension 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 adquisicién del bien inmueble y la provincia en que esté radicada 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».

24 Disp. Adicional 4. Ley 25/2015, de 28 de julio: «Con el objetivo de facilitar que cual-
quier interesado pueda tener conocimiento de su situacién financiera personal, se habilitara
una aplicacién informatica en la pagina web del Ministerio de Economia y Competitividad
accesible de forma confidencial, gratuita y telematica a través de la cual se podra determinar
la situacion de solvencia en la que se encuentra a los efectos de la aplicacion de lo previsto
en el Titulo I de esta Ley».
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