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Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de protecciéon de deudores hipotecarios sin recursos
BOE 10 Marzo 2012

LA LEY 4108/2012

INTRODUCCION

Espafia atraviesa una profunda crisis econdémica desde hace cuatro afios, durante los cuales se han adoptado medidas encaminadas a la proteccién
del deudor hipotecario que, no obstante, se han mostrado en ocasiones insuficientes para paliar los efectos mas duros que sobre los deudores sin
recursos contintian recayendo. Resulta dramatica la realidad en la que se encuentran inmersas muchas familias que, como consecuencia de su
situacion de desempleo o de ausencia de actividad econémica, prolongada en el tiempo, han dejado de poder atender el cumplimiento de sus
obligaciones derivadas de los préstamos o créditos hipotecarios concertados para la adquisicién de su vivienda.

Tal circunstancia y la consiguiente puesta en marcha de los procesos de ejecucion hipotecaria estan determinando que un segmento de la poblacidon
quede privado de su vivienda, y se enfrente a muy serios problemas para su sustento en condiciones dignas. El Gobierno considera, por ello, que no
puede demorarse mas tiempo la adopcion de medidas que permitan aportar soluciones a esta situacion socioecondémica en consonancia con el
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, consagrado en el articulo 47 de la Constitucion espafiola (LA LEY 2500/1978), que ha de guiar
la actuacion de los poderes publicos de conformidad con el articulo 53.3 de la misma. Asi lo exige, igualmente, el mandato incluido en el articulo 9.2
de la Norma Fundamental.

A tal fin, se establecen en este real decreto-ley diversos mecanismos conducentes a permitir la restructuracion de la deuda hipotecaria de quienes
padecen extraordinarias dificultades para atender su pago, asi como la flexibilizacion de la ejecucién de la garantia real. Estas medidas se
implementan, no obstante, sin deteriorar los elementos fundamentales de la garantia hipotecaria, sobre cuya seguridad y solvencia se viene
asentando histéricamente nuestro sistema hipotecario. La mayoria de las medidas seran de aplicacion a quienes se encuentren situados en el
denominado umbral de exclusidn. En este sentido, se ha determinado que los beneficiarios sean personas que se encuentren en situacion profesional
y patrimonial que les impida hacer frente al cumplimiento de sus obligaciones hipotecarias y a las elementales necesidades de subsistencia. Este
umbral es sensible igualmente a la situacion econémica de los demas miembros de la unidad familiar, asi como de los titulares de las garantias
personales o reales que, en su caso, existiesen. Se adoptan también cautelas para impedir que pueda producirse un acogimiento fraudulento o
abusivo a las medidas propuestas.

El modelo de proteccion disefiado gira en torno a la elaboracion de un codigo de buenas practicas al que, voluntariamente, podran adherirse las
entidades de crédito y demas entidades que, de manera profesional, realizan la actividad de concesion de préstamos o créditos hipotecarios, y cuyo
seguimiento por aquellas serd supervisado por una comisién de control integrada por representantes del Ministerio de Economia y Competitividad,
Banco de Espafia, Comision Nacional del Mercado de Valores y Asociacién Hipotecaria Espafiola.

Con la aplicacion de las medidas contenidas en el citado Cédigo, que figura como Anexo a este real decreto-ley, se facilita y promueve la implicacion
del sector financiero espafiol en el esfuerzo requerido para aliviar la dificil situacién econdmica y social de muchas familias.

El citado Cddigo incluye tres fases de actuacion. La primera, dirigida a procurar la reestructuracién viable de la deuda hipotecaria, a través de la
aplicacion a los préstamos o créditos de una carencia en la amortizacion de capital y una reduccion del tipo de interés durante cuatros afios y la
ampliacion del plazo total de amortizacion. En segundo lugar, de no resultar suficiente la reestructuracion anterior, las entidades podran, en su caso,
y con caracter potestativo, ofrecer a los deudores una quita sobre el conjunto de su deuda. Y, finalmente, si ninguna de las dos medidas anteriores
logra reducir el esfuerzo hipotecario de los deudores a limites asumibles para su viabilidad financiera, estos podran solicitar, y las entidades deberan
aceptar, la dacién en pago como medio liberatorio definitivo de la deuda. En este uUltimo supuesto, las familias podran permanecer en su vivienda
durante de un plazo de dos afios satisfaciendo una renta asumible.

Asimismo, se moderan los tipos de interés moratorios aplicables a los contratos de crédito o préstamo hipotecario. Esta reduccidon pretende disminuir
la carga financiera generada en casos de incumplimiento por impago de los deudores protegidos.

De otra parte, se incorporan al colectivo de beneficiarios de las ayudas a inquilinos previstas en el Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre (LA
LEY 19481/2008), por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién 2009-2011, las personas que hubieran sido objeto de una resolucién judicial
de lanzamiento como consecuencia de procesos de ejecucion hipotecaria, asi como las que suscriban contratos de arrendamiento como consecuencia
de la aplicacion de las medidas contenidas en el citado Codigo de Buenas Practicas.

Las medidas anteriores se complementan con otras modificaciones legales de indole procesal y fiscal. En materia procesal se procede a simplificar y
aclarar el procedimiento de ejecucion extrajudicial previendo una subasta Unica y un importe minimo de adjudicacién y remitiendo a un posterior
desarrollo reglamentario la regulacion de la venta extrajudicial, posibilitando, entre otras medidas, la subasta on line. En materia fiscal, las escrituras
publicas de formalizacién de las novaciones contractuales que se produzcan al amparo del Coédigo de Buenas Practicas quedaradn exentas de la cuota
gradual de documentos notariales de la modalidad de Actos Juridicos Documentados.

La adopcion de las medidas contempladas en este real decreto-ley resulta imprescindible al objeto de proteger a un colectivo social en situacién de
extraordinaria vulnerabilidad en el contexto econémico generado por la crisis. Los efectos del desempleo sobre las familias espafiolas y su situacion
social han producido un deterioro, sobre el que la intervencion publica no puede demorarse mas. Es por ello por lo que la adopcién de tales medidas
exige acudir al procedimiento del real decreto-ley, cumpliéndose los requisitos del articulo 86 de la Constitucién Espafiola (LA LEY 2500/1978) en
cuanto a su extraordinaria y urgente necesidad.

En su virtud, haciendo uso de la autorizaciéon contenida en el articulo 86 de la Constitucion espafiola (LA LEY 2500/1978), a propuesta del Ministro de
Economia y Competitividad, y previa deliberacién del Consejo de Ministros en su reunion del dia 9 de marzo de 2012, dispongo:

CAPITULO I
Disposiciones generales
Articulo 1 Objeto

Este real decreto-ley tiene por objeto establecer medidas conducentes a procurar la reestructuracién de la deuda hipotecaria de quienes padecen
extraordinarias dificultades para atender su pago, asi como mecanismos de flexibilizacién de los procedimientos de ejecucion hipotecaria.

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 exclusion y que estén vigentes a la fecha de su entrada en vigor, con excepcion de las contenidas en los
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articulos 12 y 13, que seran de aplicacion 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.

CAPiTULO II
Medidas para la reestructuracion de la deuda hipotecaria inmobiliaria
Articulo 3 Definicién del umbral de exclusion

1. Se consideraran situados en el umbral de exclusiéon 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 Plblico de Renta de Efectos
Multiples anual de catorce pagas. A estos efectos se entenderd por unidad familiar la compuesta por el deudor, su conyuge no separado
legalmente o pareja de hecho inscrita y los hijos, con independencia de su edad, que residan en la vivienda, incluyendo los vinculados por una
relacion de tutela, guarda o acogimiento familiar.

El limite previsto en el parrafo anterior serd de cuatro veces el Indicador Plblico de Renta de Efectos Mdltiples anual de catorce pagas en caso
de que alguno de los miembros de la unidad familiar tenga declarada discapacidad superior al 33 por ciento, situacion de dependencia o
enfermedad que le incapacite acreditadamente de forma permanente para realizar una actividad laboral, 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 fisica o sensorial, con un grado de discapacidad reconocido
igual o superior al 65 por ciento, asi como en los casos de enfermedad grave que incapacite acreditadamente, a la persona o a su cuidador, para
realizar una actividad laboral.

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

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

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

1.9 La familia numerosa, de conformidad con la legislacién vigente.
2.9 La unidad familiar monoparental con dos hijos a cargo.
3.9 La unidad familiar de la que forme parte un menor de tres afios.

4.° La unidad familiar en la que alguno de sus miembros tenga declarada discapacidad superior al 33 por ciento, situaciéon de dependencia o
enfermedad que le incapacite de forma permanente, de forma acreditada, para realizar una actividad laboral.

5.9 El deudor mayor de 60 afios, aunque no retina los requisitos para ser considerado unidad familiar segun lo previsto en la letra a) de este
ndmero.

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 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).

A efectos de las letras a) y b) anteriores, se considerard que presentan una discapacidad en grado igual o superior al 33 por ciento los
pensionistas de la Seguridad Social que tengan reconocida una pension de incapacidad permanente en el grado de total, absoluta o gran
invalidez, y a los pensionistas de clases pasivas que tengan reconocida una pension de jubilacién o de retiro por incapacidad permanente para el
servicio o inutilidad.
2.
Para la aplicacion de las medidas complementarias y sustitutivas de la ejecucion hipotecaria a que se refieren los apartados 2 y 3 del Anexo, sera
ademas preciso que se cumplan los siguientes requisitos.
a) Que el conjunto de los miembros de la unidad familiar carezca de cualesquiera otros bienes o derechos patrimoniales suficientes con los que
hacer frente a la deuda.

b) Que se trate de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que recaiga sobre la Unica vivienda en propiedad del deudor o deudores y
concedido para la 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 suficientes con los que hacer frente a la deuda.

d) En el caso de que existan codeudores que no formen parte de la unidad familiar, deberan estar incluidos en las circunstancias a), b) y c)
anteriores.

3. La concurrencia de las circunstancias a que se refiere el apartado 1 se acreditard por el deudor ante la entidad acreedora mediante la
presentacion de los siguientes documentos:

a) Percepcion de ingresos por los miembros de la unidad familiar:

1.9 Certificado de rentas, y en su caso, certificado relativo a la presentacion del Impuesto de Patrimonio, expedido por la Agencia Estatal de
Administracién Tributaria o el 6rgano competente de la Comunidad Auténoma, en su caso, con relacion a los Ultimos cuatro ejercicios
tributarios.

2.° Ultimas tres néminas percibidas.

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

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

5.2 En caso de trabajador por cuenta propia, si estuviera percibiendo la prestacion por cese de actividad, el certificado expedido por el
organo gestor en el que figure la cuantia mensual percibida.

b) NUmero de personas que habitan la vivienda:

1.9 Libro de familia o documento acreditativo de la inscripcion como pareja de hecho.

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

3.9 Declaracién de discapacidad, de dependencia o de incapacidad permanente para realizar una actividad laboral.
c) Titularidad de los bienes:

1.9 Certificados de titularidades expedidos por el Registro de la Propiedad en relacién con cada uno de los miembros de la unidad familiar.

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

d) Declaracién responsable del deudor o deudores relativa al cumplimiento de los requisitos exigidos para considerarse situados en el umbral de
exclusion segun el modelo aprobado por la comision constituida para el seguimiento del cumplimiento del Cédigo de Buenas Practicas.

Articulo 3 bis Fiadores, avalistas e hipotecantes no deudores

Los fiadores, avalistas e hipotecantes no deudores que se encuentren en el umbral de exclusidon podran exigir que la entidad agote el patrimonio del
deudor principal, sin perjuicio de la aplicacion a éste, en su caso, de las medidas previstas en el Cédigo de Buenas Practicas, antes de reclamarles la
deuda garantizada, aun cuando en el contrato hubieran renunciado expresamente al beneficio de excusidn.

Articulo 4 Moderacidon de los intereses moratorios

1. En todos los contratos de crédito o préstamo garantizados con hipoteca inmobiliaria en los que el deudor se encuentre situado en el umbral de
exclusién, el interés moratorio aplicable desde el momento en que el deudor solicite a la entidad la aplicacion de cualquiera de las medidas del cédigo
de buenas practicas y acredite ante la entidad que se encuentra en dicha circunstancia, serd, como maximo, el resultante de sumar a los intereses
remuneratorios pactados en el préstamo un 2 por cien sobre el capital pendiente del préstamo.

2. Esta moderacion de intereses no sera aplicable a deudores o contratos distintos de los regulados en el presente Real Decreto-ley.
Articulo 5 Sujecion al Cédigo de Buenas Practicas

1. El Cédigo de Buenas Practicas incluido en el Anexo sera de adhesion voluntaria por parte de las entidades de crédito o de cualquier otra entidad
que, de manera profesional, realice la actividad de concesion de préstamos o créditos hipotecarios.

2. La aplicacién del Cédigo de Buenas Practicas se extenderd a las hipotecas constituidas en garantia de préstamos o créditos, cuando el precio de
adquisicion del bien inmueble hipotecado no exceda en un 20% del que resultaria de multiplicar la 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
tomardn como precio medio de referencia el relativo al afio 1995.

No obstante, solo podran acogerse a las medidas previstas en el apartado 3 del Cédigo las hipotecas constituidas en garantia de préstamos o
créditos concedidos, cuando el precio de adquisicion del bien inmueble hipotecado no exceda del que resultaria de multiplicar la extensién del
inmueble, por el precio medio por metro cuadrado para vivienda libre que arroje el Indice de Precios de la Vivienda elaborado por el Ministerio de
Fomento para el afio de 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.

3. Las entidades comunicaran su adhesién a la Secretaria General del Tesoro y Politica Financiera.

4. Desde la adhesion de la entidad de crédito, y una vez que se produzca la acreditacion por parte del deudor de que se encuentra situado dentro
del umbral de exclusidn, seran de obligada aplicacion las previsiones del Cédigo de Buenas Practicas. Sin perjuicio de lo anterior, cualquiera de las
partes podrd compeler a la otra a la formalizacién en escritura publica de la novacién del contrato resultante de la aplicacién de las previsiones
contenidas en el Cédigo de Buenas Practicas. Los costes de dicha formalizacidon correrdn a cargo de la parte que la solicite.

5. La novacion del contrato tendra los efectos previstos en el articulo 4.3 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo (LA LEY 1224/1994), sobre Subrogacion
y Modificacion de Préstamos Hipotecarios, con respecto a los préstamos y créditos novados.

6. La adhesion de la entidad se entendera producida por un plazo de dos afios, prorrogable automéaticamente por periodos anuales, salvo denuncia
expresa de la entidad adherida, notificada a la Secretaria General del Tesoro y Politica Financiera con una antelacién minima de tres meses.

7. El contenido del Cédigo de Buenas Practicas resultara de aplicacién exclusiva a las entidades adheridas, deudores y contratos a los que se refiere
este Real Decreto-ley. No procederd, por tanto, la extension de su aplicacion, con caracter normativo o interpretativo, a ninglin otro ambito.

8. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, las entidades adheridas podran con caracter puramente potestativo aplicar las previsiones del
Codigo de Buenas Practicas a deudores distintos de los comprendidos en el articulo 3 y podran, en todo caso, en la aplicacién del Cédigo, mejorar las
previsiones contenidas en el mismo.

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

Articulo 6 Seguimiento del cumplimiento del Cédigo de Buenas Practicas

1. El cumplimiento del Cédigo de Buenas Practicas por parte de las entidades adheridas serd supervisado por una comision de control constituida al
efecto.

2. La comision de control estara integrada por once miembros:

a) Uno nombrado por el Ministerio de Economia y Competitividad con al menos rango de Director General, que presidirad la comision y tendra voto
de calidad.
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b) Uno designado por el Banco de Espafia, que actuarad como Secretario.

c) Uno designado por la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

d) Un juez designado por el Consejo General del Poder Judicial.

e) Un Secretario Judicial designado por el Ministerio de Justicia.

f) Un Notario designado por el Consejo General del Notariado.

g) Uno designado por el Instituto Nacional de Estadistica.

h) Uno designado por la Asociacion Hipotecaria Espafiola.

i) Uno designado por el Consejo de Consumidores y Usuarios.

j) Dos designados por las asociaciones no gubernamentales que determinara el Ministerio de Sanidad, Servicios Sociales e Igualdad, que realicen

labores de acogida.
La comision de control determinard sus normas de funcionamiento y se reunird cada vez que sea convocada por su Presidente, por propia iniciativa o
a instancia de cuatro de sus miembros. Estara, asimismo, facultada para establecer su propio régimen de convocatorias.

3. Para la valida constitucién de la comisién a efectos de la celebracion de sesiones, deliberaciones y adopcién de decisiones, sera necesaria la
asistencia de, al menos, cinco de sus miembros, siempre que entre ellos figure el Presidente. Sus acuerdos se adoptaran por mayoria de sus
miembros.

4. La comision de control recibird y evaluara la informacion que, en relacion con los apartados 5 y 6, le traslade el Banco de Espafia y publicara
semestralmente un informe en el que evalle el grado de cumplimiento del Cédigo de Buenas Practicas. Este informe deberd remitirse a la Comision de
Economia y Competitividad del Congreso de los Diputados.

Asimismo, correspondera a esta comisién la elaboracién del modelo normalizado de declaracidn responsable a que se refiere la letra d) del articulo 3.3.

5. Las entidades adheridas remitiran al Banco de Espafia, con caracter mensual, la informacidon que les requiera la comisidon de control. Esta
informacidn incluira, en todo caso:

a) El numero, volumen y caracteristicas de las operaciones solicitadas, ejecutadas y denegadas en aplicacién del Cédigo de Buenas Practicas,
con el desglose que se considere adecuado para valorar el funcionamiento del Cédigo.

b) Informacion relativa a los procedimientos de ejecucion hipotecaria sobre viviendas de personas fisicas.

c) Informacidn relativa a las practicas que lleven a cabo las entidades en relaciéon con el tratamiento de la deuda hipotecaria vinculada a la
vivienda de las personas fisicas.

d) Las reclamaciones tramitadas conforme a lo previsto en el apartado siguiente.

La Comisién de Control podra igualmente requerir a las entidades adheridas cualquier otra informacién que considere apropiada en relacién con la
proteccién de deudores hipotecarios.

6. Podran formularse ante el Banco de Espaia las reclamaciones derivadas del presunto incumplimiento por las entidades de crédito del Cédigo de
Buenas Practicas, las cuales recibirdn el mismo tratamiento que las demas reclamaciones cuya tramitacidn y resolucién corresponde al citado Banco
de Espafia.

7. La Comision podra analizar y elevar al Gobierno propuestas relativas a la proteccion de los deudores hipotecarios.
Articulo 7 Consecuencias de la aplicacion indebida por el deudor de las medidas para la reestructuracion de la deuda hipotecaria inmobiliaria

1. El deudor de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que se hubiese beneficiado tanto de las medidas de reestructuracion establecidas en
este capitulo como de las previsiones del Cédigo de Buenas Practicas sin reunir los requisitos previstos en el articulo 3, serad responsable de los dafios
y perjuicios que se hayan podido producir, asi como de todos los gastos generados por la aplicacion de estas medidas de flexibilizacién, sin perjuicio
de las responsabilidades de otro orden a que la conducta del deudor pudiera dar lugar.

2. El importe de los dafios, perjuicios y gastos no puede resultar inferior al beneficio indebidamente obtenido por el deudor por la aplicacién de la
norma.

3. También incurrird en responsabilidad el deudor que, voluntaria y deliberadamente, busque situarse o mantenerse en el umbral de exclusién con la
finalidad de obtener la aplicacion de estas medidas, correspondiendo la acreditacidon de esta circunstancia a la entidad con la que tuviere concertado
el préstamo o crédito.

CAPiTULO III
Medidas fiscales
Articulo 8 Modificacion del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados aprobado por
el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre

Se aflade un nuevo nimero 23 al articulo 45.1.B) del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados (LA LEY 3423/1993) aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre (LA LEY 3423/1993), que tendra la
siguiente redaccion:

«23. Las escrituras de formalizacion de las novaciones contractuales de préstamos y créditos hipotecarios que se produzcan al amparo del Real
Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, quedaran exentas de la cuota
gradual de documentos notariales de la modalidad de actos juridicos documentados de este Impuesto.»

Articulo 9 Modificacién del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales aprobado por el Real Decreto legislativo 2/2004, de 5 de
marzo

Se afiade un nuevo apartado 3 al articulo 106 del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales aprobado por el Real Decreto
legislativo 2/2004, de 5 de marzo (LA LEY 362/2004), que tendra la siguiente redaccion:

«3. En las transmisiones realizadas por los deudores comprendidos en el ambito de aplicacion del articulo 2 del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de
marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, con ocasion de la dacion en pago de su vivienda prevista en el
apartado 3 del Anexo de dicha norma, tendra la consideracion de sujeto pasivo sustituto del contribuyente la entidad que adquiera el inmueble, sin
que el sustituto pueda exigir del contribuyente el importe de las obligaciones tributarias satisfechas.»

Articulo 10 Modificacion de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacién parcial de
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las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio

Se afiade una disposicion adicional trigésima sexta a la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de
modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio (LA LEY 11503/2006), que
queda redactada de la siguiente forma:

«Disposicion adicional trigésima sexta Dacién en pago de la vivienda

Estard exenta de este Impuesto la ganancia patrimonial que se pudiera generar en los deudores comprendidos en el &mbito de aplicacién del articulo 2
del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, con ocasion de la dacién en
pago de su vivienda prevista en el apartado 3 del Anexo de dicha norma.»

Articulo 11 Bonificacién de derechos arancelarios

Los derechos arancelarios notariales y registrales derivados de la cancelacién del derecho real de hipoteca en los casos de dacién en pago de deudor
hipotecado situado en el umbral de exclusion de este real decreto-ley, se bonificaran en un 50 por cien.

El deudor no soportard ningln coste adicional de la entidad financiera que adquiere libre de carga hipotecaria, la titularidad del bien antes hipotecado.

CAPiTULO IV
Procedimiento de ejecucion
Articulo 12 Procedimiento de ejecucion extrajudicial

La ejecucion extrajudicial de bienes hipotecados, regulada en el articulo 129 de la Ley Hipotecaria (LA LEY 3/1946) y sujeta al procedimiento previsto
en los articulos 234 (LA LEY 3/1947) a 236 o del Reglamento Hipotecario (LA LEY 3/1947), se sometera a lo previsto en los apartados siguientes en
aquellos casos en que el procedimiento se siga contra la vivienda habitual del deudor:

1. La realizacion del valor del bien se llevara a cabo a través de una Unica subasta para la que servira de tipo el pactado en la escritura de
constitucién de hipoteca. No obstante, si se presentaran posturas por un importe igual o superior al 70 por cien del valor por el que el bien
hubiera salido a subasta, se entendera adjudicada la finca a quien presente la mejor postura.

2. Cuando la mejor postura presentada fuera inferior al 70 por cien del tipo sefialado para la subasta, podra el deudor presentar, en el plazo de
diez dias, tercero que mejore la postura, ofreciendo cantidad superior al 70 por cien del valor de tasacién o que, aun inferior a dicho importe,
resulte suficiente para lograr la completa satisfaccion del derecho del ejecutante.

3. Transcurrido el expresado plazo sin que el deudor del bien realice lo previsto en el parrafo anterior, el acreedor podra pedir, dentro del término
de cinco dias, la adjudicacion de la finca o fincas por importe igual o superior al 60 por cien del valor de tasacion.

4. Si el acreedor no hiciese uso de la mencionada facultad, se entenderd adjudicada la finca a quien haya presentado la mejor postura, siempre
que la cantidad que haya ofrecido supere el 50 por cien del valor de tasacion o, siendo inferior, cubra, al menos, la cantidad reclamada por todos
los conceptos.

5. Si en el acto de la subasta no hubiere ningln postor, podra el acreedor, en el plazo de veinte dias, pedir la adjudicaciéon por importe igual o
superior al 60 por cien del valor de tasacion.

6. Si el acreedor no hiciere uso de la facultad a que se refiere el parrafo anterior, se estara a lo previsto en el articulo 236 (LA LEY 3/1947) n. del
Reglamento Hipotecario (LA LEY 3/1947).

CAPiTULO V
Acceso al alquiler de las personas afectadas por desahucios y sujetas a medidas de flexibilizacion de las ejecuciones hipotecarias
Articulo 13 Preferencia para el acceso a las ayudas a los inquilinos

Las personas que hubieran sido objeto de una resolucidn judicial de lanzamiento de su vivienda habitual como consecuencia de procesos judiciales o
extrajudiciales de ejecucién hipotecaria, con posterioridad al 1 de enero de 2012, podran ser beneficiarias de las ayudas a los inquilinos, en los
términos establecidos en los articulos 38 (LA LEY 19481/2008) y 39 del Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre (LA LEY 19481/2008), por el que
se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitacién 2009-2012. A estos efectos, la solicitud de la ayuda debera presentarse en un plazo no superior a seis
meses desde que se produjo el lanzamiento.

Asimismo, las personas mencionadas en el parrafo anterior tendran la consideracién de colectivo con derecho a proteccion preferente para el acceso
a las ayudas a los inquilinos, en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 1 del citado real decreto.

Articulo 14 Personas sujetas a medidas de flexibilizacion hipotecaria

Podran obtener también las ayudas a los inquilinos citadas en el articulo anterior los solicitantes que suscriban contratos de arrendamiento como
consecuencia de la aplicacién de la dacidén en pago prevista en el Cédigo de Buenas Practicas, cuando sus ingresos familiares no excedan de 2,5
veces el Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples, determinados de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 4.1 del Real Decreto 2066/2008, de
12 de diciembre (LA LEY 19481/2008).

CAPITULO VI
Régimen sancionador
Articulo 15 Régimen sancionador

Lo previsto en los apartados 4 y 9 del articulo 5, y en el articulo 6.5 tendra la condicién de normativa de ordenacién y disciplina, conforme a lo
previsto en la Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre Disciplina e Intervencion de las Entidades de Crédito (LA LEY 1563/1988), y el incumplimiento de las
obligaciones que derivan de los mismos se considerara infraccién grave, que se sancionard de acuerdo con lo establecido en dicha Ley.

Disposicion adicional Ginica Régimen especial de aplicacion de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos

1. Los contratos de arrendamiento que se suscriban como consecuencia de la aplicacion del Cédigo de Buenas Practicas se consideraran contratos de
arrendamientos de vivienda y estaran sujetos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre (LA LEY 4106/1994), de Arrendamientos Urbanos, excepto a lo
previsto en sus articulos 9 y 18, con las especialidades que se regulan a continuacion.

2. La duracién de estos contratos de arrendamiento sera de dos afios, sin derecho a prdrroga, salvo acuerdo escrito de las partes.

3. La renta durante el periodo de dos afos quedara establecida de conformidad con los parametros del Cédigo de Buena Practicas. Transcurrido dicho
plazo y durante las prérrogas que pudieran haberse pactado, la renta habra de quedar determinada conforme a criterios de mercado.

4. A los seis meses de producido el impago de la renta sin que éste se haya regularizado en su integridad, el arrendador podra iniciar el desahucio del
arrendatario.

5. Transcurrido el plazo de dos afios de duracion del contrato, si el arrendatario no desalojara la vivienda, el arrendador podra iniciar el procedimiento
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de desahucio. En el mismo, se reclamara como renta impagada la renta de mercado correspondiente a los meses en los que la vivienda hubiera estado
ocupada indebidamente.

DISPOSICIONES FINALES
Disposicion final primera Modificacion del Real Decreto-ley 11/2010, de 9 de julio, de érganos de gobierno y otros aspectos del régimen juridico de
las Cajas de Ahorros

El primer parrafo del articulo 6.3 del Real Decreto-ley 11/2010, de 9 de julio (LA LEY 14766/2010), de érganos de gobierno y otros aspectos del
régimen juridico de las Cajas de Ahorros que queda redactado en los siguientes términos:

«3. Corresponde al Estado la supervisidon y control de las fundaciones de cardcter especial a las que se refiere el presente real decreto-ley, cuyo
ambito de actuacion principal exceda el de una Comunidad Auténoma, a través del Protectorado que sera ejercido por el Ministerio de Economia y
Competitividad.»

Disposicion final segunda Titulos competenciales

Este real decreto-ley se dicta al amparo de lo dispuesto en las reglas 6.2, 8.2, 11.2, 13.2 y 14.2 del articulo 149.1 de la Constitucion espafiola (LA
LEY 2500/1978), que atribuyen al Estado la competencia exclusiva sobre legislacion mercantil y procesal, legislacion civil, bases de la ordenacion del
crédito, banca y seguros, bases y coordinacion de la planificacion general de la actividad econdmica y hacienda general y Deuda del Estado,
respectivamente.

Disposicion final tercera Desarrollo reglamentario de la ejecucion extrajudicial

El Gobierno, en el plazo de seis meses desde la entrada en vigor de este real decreto-ley, aprobara las normas reglamentarias precisas con el fin de
simplificar el procedimiento de venta extrajudicial, las cuales incorporaran, entre otras medidas, la posibilidad de subasta electrdnica.

Disposicion final cuarta Entrada en vigor
Este real decreto-ley entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado».

ANEXO
Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual

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 reestructuracion, acompafaran 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 ejecucidén, 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 documentacion 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 ejecucidn y las consecuencias financieras para el
deudor de la aplicacion conjunta de las medidas contenidas en esta letra. Sin perjuicio de lo anterior, el deudor podra 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 afios. 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 combinacién de ambos sistemas.
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.
iv. En todo caso, se inaplicaran con caracter indefinido las cldusulas limitativas de la bajada del tipo de interés previstas en los contratos de
préstamo hipotecario.

Adicionalmente, las entidades podran reunificar el conjunto de las deudas contraidas por el deudor.

No conllevara costes por compensacion la amortizacion anticipada del crédito o préstamo hipotecario solicitada durante los diez afios posteriores
a la aprobacion del plan de reestructuracion.

c) En el plan de reestructuracion la entidad advertira, en su caso, del cardcter 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.
2.
Medidas complementarias.
a) Los deudores para los que el plan de reestructuracion previsto en el apartado anterior resulte inviable dada su situacion econémico financiera,

podran solicitar una quita en el capital pendiente de amortizacion en los términos previstos en este apartado, que la entidad tendra facultad para
aceptar o rechazar en el plazo de un mes a contar desde la acreditacion de la inviabilidad del plan de reestructuracion.

A estos efectos, se entendera por plan de reestructuracién 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.

b) Al objeto de determinar la quita, la entidad empleard alguno de los siguientes métodos de calculo y notificard, en todo caso, los resultados
obtenidos al deudor, con independencia de que la primera decida o no conceder dicha quita:
i. Reduccién en un 25 por cien.

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

iii. Reduccion equivalente a la mitad de la diferencia existente entre el valor actual de la vivienda y el valor que resulte de sustraer al valor
inicial de tasacion dos veces la diferencia con el préstamo concedido, siempre que el primero resulte inferior al segundo.
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c) Esta medida también podra ser solicitada por aquellos deudores que se encuentren en un procedimiento de ejecucidn hipotecaria en el que ya
se haya producido el anuncio de la subasta. Asimismo podra serlo por aquellos deudores que, estando incluidos en el umbral de exclusién al que se
refiere el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de protecciéon de deudores hipotecarios sin recursos, no han podido optar
a la dacion en pago por presentar la vivienda cargas posteriores a la hipoteca.

3.
Medidas sustitutivas de la ejecucion hipotecaria: daciéon en pago de la vivienda habitual.
a) En el plazo de doce meses desde la solicitud de la reestructuracion, los deudores comprendidos en el ambito de aplicacion del articulo 2 del
Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccién de deudores hipotecarios sin recursos, para los que la
reestructuracion y las medidas complementarias, en su caso, no resulten viables conforme a lo establecido en el apartado 2, podran solicitar la

dacién en pago de su vivienda habitual en los términos previstos en este apartado. En estos casos la entidad estara obligada a aceptar la
entrega del bien hipotecado por parte del deudor, a la propia entidad o tercero que ésta designe, quedando definitivamente cancelada la deuda.

b) La dacidén en pago supondra la cancelacion total 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.

c) El deudor, si asi lo solicitara en el momento de pedir la dacidn en pago, podrd permanecer durante un plazo de dos afos en la vivienda en
concepto de arrendatario, satisfaciendo una renta anual del 3 por cien del importe total de la deuda en el momento de la dacién. Durante dicho
plazo el impago de la renta devengara un interés de demora del 10 por cien.

d) Las entidades podran pactar con los deudores la cesidén de una parte de la plusvalia generada por la enajenacion de la vivienda, en
contraprestacidn por la colaboracién que éste pueda prestar en dicha transmisién.

e) Esta medida no sera aplicable en los supuestos que se encuentren en procedimiento de ejecucion en los que ya se haya anunciado la subasta,
o en los que la vivienda esté gravada con cargas posteriores.

4. Publicidad del Cddigo de Buenas Practicas.

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