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del Reatl Sitio y Villa

Concejalia de Servicios a las Personas - PROTOCOLO DE FUNCIONAMIENTO DE LA O.M.1.D.-

2.- “APLICACION DEL CODIGO DE BUENAS PRACTICAS BANC ARIAS”.

(RD LEY 6/2012 de 9 de Marzo, tras Reforma de la Le y 1/2013
de 14 de Mayo y RD Ley 1/2015 de 27 de Febrero)

OBJETIVO:

Establecer medidas conducentes a procurar la reestructuracion de la deuda
hipotecaria de quienes padecen extraordinarias dificultades para atender su pago, asi
como mecanismos de flexibilizacion de los procedimientos de ejecucion
hipotecaria.

REQUISITOS PARA SU APLICACION:

1°.- Relativos al DEUDOR HIPOTECANTE y AVALISTAS HI POTECARIOS.
El deudor/Avalista debe estar situado en el Umbral de Exclusion:

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
Mdltiples: anual de 14 PAGAS (22.365,42 € para el Afio 2015 ) (Modificado por RDL
1/2015 A estos efectos se entendera por unidad familiar la compuesta por el deudor, su
coényuge 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.

Ampliacion de limites:

- CUATRO veces el Indicador Publico de Renta de Efectos Mdltiples 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.

- 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 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, alguna de las siguientes cir cunstancias:
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 Una alteracion significativa de sus circunstancias econdmicas, en

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

¢ O hayan sobrevenido en dicho periodo circunstancia s familiares de
especial vulnerabilidad.

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

1.° La familia numerosa, de conformidad con la legislacion vigente.
2.° La unidad familiar monoparental con dos hijos a cargo.

3.° La unidad familiar en la que alguno de sus miembros tenga declarada discapacidad
superior al 33 por ciento, situacion 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.

5°.-El Deudor mayor de 60 afios, aunque no retna los requisitos para ser considerado
unidad Familiar. (5° Introducido por RDL 1/2015)

¢) Que la cuota hipotecaria resulte superior al 50 por cien de los ingresos netos
que perciba el conjunto de los miembros de la unida  d 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.
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2°.- Para la aplicacién de las medidas complementar ias (QUITA DE DEUDA) y
sustitutivas (DACION EN PAGO) de la ejecucion hipot  ecaria, serd ademas preciso
gque se cumplan los siguientes requisitos:

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

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

¢) 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.

2°.- Relativos a la VIVIENDA

1. Ha de ser la Vivienda Habitual del Deudor.
2. El valor de Adquisicion de la Vivienda (Modificado por RDL 1/2015).

- Para la REESTRUCTURACION DEUDA. Cuando el precio de adquisicion del bien
inmueble hipotecado no exceda en un 20% del que resultaria de multiplicar la
extension del inmueble, por el precio medio por metro cuadrado para vivienda libre que
arroje el indice de Precios de la Vivienda elaborado por el Ministerio de Fomento para
el afio de adquisicion del bien inmueble y la provincia en que esté 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 afio 1995.

Ej: Para el afio 1995: 1.307,40 €, Para el afio 2005: 3.246,87 €; Para el afio 2009:
3.198,57 €.

- Para la Aplicacion de la DACION EN PAGO (Medida Sustitutiva)

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
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Ej: Para el afio 1995: 1.115,00 €, Para el afio 2005: 2784,80 €; Para el afio 2009:
2620,00
3°.- Relativos a la ENTIDAD FINANCIERA

Tiene que estar suscrita al Codigo de Buenas Précticas ( Suscripcidn Voluntaria )

(Las entidades adheridas se publican en la Secretaria General del Tesoro y Policitica
Financiera)

Pagina web: Ministerio de Economia y Competitividad. Comision de Seguimiento del
Cdédigo de Buenas Précticas.
Ej: BOE de 22 de Enero de 2015.

NOTA IMPORTANTE: Hay entidades que estan adheridas a diferentes Versiones del
CBPB y varian los supuestos y condiciones segun la version.

4° - Relativos al PRESTAMO O CREDITO

Para los préstamos o créditos que se encuentren Garantizados con una hipoteca
inmobiliaria y concedido para la adquisicion de viv ienda.

MEDIDAS DE APLICACION (ANEXO DEL CBPB)

1°.-Medidas Previas a la Ejecucién Hipotecaria. PLAN DE REESTRUCTURACION
DEUDA

CONTENIDO:

Tras la Solicitud y acreditacion de los requisitos, 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 CINCO  afos. El capital correspondiente
a las cuotas del periodo podra o bien pasarse a una cuota final al término del préstamo
o0 bien prorratearse en las cuotas restantes o realizarse una combinacion de ambas.

[I- Ampliacion del plazo de amortizacion hastaunt  otal de 40 afios a contar desde
la concesion del préstamo.

[lI- Reduccidn del tipo de interés aplicable a Euri  bor + 0,25 % durante el plazo de
carencia.

IV- En todo caso se inaplicardn con caracter indefi  nido las cladsulas limitativas
de la bajada del tipo de interés previstas en los ¢ ontratos de préstamo
hipotecario. ( Introducido por RDL 1/2015).
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Adicionalmente, las entidades podran reunificar el conjunto de las deudas

contraidas por el deudor.

Sin perjuicio de lo anterior, el deudor podr4 presentar una propuesta de Plan de
Reestructuracion, que debera ser analizada por la entidad, quien en caso de rechazo,
debera comunicar al deudor los motivos en que se fundamente.

La entidad Financiera tiene la obligacion de contestar en el plazo méaximo de UN MES
a la SOLICITUD de REESTRUCTURACION. No obstante el entidad puede desestimar
la peticién alegando que la Reestructuracion es INVIABLE. Se entendera por plan de
reestructuracion inviable aquel que establezca una cuota hipotecaria mensual superior
al 50 % de los ingresos que perciban conjuntamente todos los miembros de la unidad
familiar.

FORMA DE SOLICITARSE:

A la entidad a Financiera 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.

APLICACION DE LA MEDIDA:
Se podra solicitar en cualquier momento en que concurran las circunstancias para

poder ser solicitado, con el limite de aquellos deudores que se encuentren en un
procedimiento de ejecucion, una vez se haya producido el anuncio de la subasta.

2 °.- Medidas complementarias : QUITA DE DEUDA

CONTENIDO:

Respecto de los deudores para los que el plan de reestructuracion resulte inviable
dada su situacion econdémico financiera, podran solicitar una quita en el capital
pendiente de amortizacion.

La entidad Financiera tendra facultad para aceptarla o rechazarla en el plazo maximo
de un mes a contar desde la acreditacion de la inviabilidad del plan de
reestructuracion.

Al objeto de determinar la quita, la entidad empleara alguno de los siguientes métodos
de célculo y notificara, 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 %.
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lI- Reduccion equivalente a la diferencia entre capital amortizado y el que guarde con el
total del capital prestado la misma proporcion que el nimero de cuotas satisfechas por
el deudor sobre el total de las debidas.

[lI-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.

APLICACION DE LA MEDIDA:

Esta medida también podra ser solicitada por aguellos deudores que se encuentren en
un procedimiento de ejecucién hipotecaria en el que ya se haya producido el anuncio
de la subasta. Asimismo podra serlo por aquellos deudores que, estando incluidos en
el umbral de exclusién al que se refiere el Real Decreto Ley 6/2012, de 9 de marzo, de
medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, no han podido
optar a la dacién en pago por presentar la vivienda cargas posteriores a la hipoteca.

3 °.- Medidas sustitutivas de la ejecucién hipoteca ria: DACION EN PAGO DE LA
VIVIENDA.

CONTENIDO:

a).En el plazo de doce meses desde la solicitud de la reestructuracién, 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,
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 estaré 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 dacion 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.

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

d) Las entidades podran pactar con los deudores la cesion de una parte de la plusvalia
generada por la enajenacion de la vivienda, en contraprestacion por la colaboraciéon
gue éste pueda prestar en dicha transmision.
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APLICACION DE LA MEDIDA:

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.

MEDIDA QUE SE APLICA EN TODOS LOS CASOS.

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 acredite ante la entidad que se
encuentra en dicha circunstancia, sera, como maximo, el resultante de sumar a los
intereses remuneratorios pactados en el préstamo un 2% sobre el capital pendiente de
préstamo.

SOLICITUD Y ACREDITACION DE LOS REQUISITOS.

La concurrencia de las circunstancias, se acreditara por el deudor ante la Entidad
acreedora mediante la presentacion de los siguientes documentos:

a. Percepcion de ingresos por los miembros de lau  nidad familiar:

1. Certificado de rentas , y en su caso, certificado relativo a la presentacion del
Impuesto de Patrimonio, expedido por la Agencia Estatal de Administracién Tributaria
con relacion a los ultimos cuatro ejercicios tributarios.  (Estos Certificados se puede
obtener de forma inmediata en la pagina web de la AEAT sin necesidad de DNI
Electronico o presencialmente en la Delegacién de Hacienda de Aranjuez, sita en
Casa de los Caballeros, numero. 12).

2. Ultimas tres ndminas percibidas . (Si es trabajado exponer cuales han sido las
circunstancias que han supuesto una alteracion econdmica que han implicado el no
poder abonar el préstamo hipotecario) y si actualmente, se esta desempleado indicar
dicha circunstancia, exponiendo cuando fue la Ultima vez que se trabajé. En todo caso,
es conveniente para una mejor valoracion, que se adjunte un INFORME DE VIDA
LABORAL .

3. Certificado expedido por la entidad gestora de las prestaciones, en el que
figure la cuantia mensual percibida en concepto de prestaciones o subsidios por
desempleo. (Este Certificado se puede solicitar a través de | Internet en la pégina
www.sepe.es 0 presencialmente en la Oficina de Aranjuez situada en C/ Libertad,
namero. 2, con previa cita en el Teléfono 901.119.999 y
910.504.598).
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4. Certificado acreditativo de los salarios sociales, rentas minim as de insercion o
ayudas andlogas de asistencia social  concedidas por las Comunidades Autbnomas
y las entidades locales. ( Si es usuario de Servicios Sociales se solicitara Cita con la
Trabajadora Social que gestione su expediente, quien emitirhd el correspondiente
certificado y en su caso podra emitir un informe de situacién familiar para que la
entidad Financiera, pueda valorar adecuadamente la situacion de la unidad familiar a la
hora de determinar que es una familia en situacion de “umbral de exclusién social”).

5. En caso de trabajador por cuenta propia , (Autébnomo) se aportard el certificado
expedido por la Agencia Estatal de Administracion Tributaria o, si estuviera percibiendo
la prestacion por cese de actividad, el certificado expedido por el 6rgano gestor en el
que figure la cuantia mensual percibida.

b. Nimero de personas que habitan la vivienda:
1. Libro de familia o documento acreditativo de la inscripcién como pareja de hecho.

2. Certificado de empadronamiento relativo a las pe  rsonas empadronadas en la
vivienda, con referencia al momento de la presentac ion de los documentos
acreditativos y a los seis meses anteriores. ( Dicho Certificado lo ha de solicitar en
el Ayuntamiento de Aranjuez, Oficina de Atencion al Ciudadano).

3. Declaracion de discapacidad, de dependencia o in  capacidad permanente para
realizar una actividad laboral.

X. Titularidad de los bienes:

1. Certificados de titularidades expedidos por el Regi stro de la Propiedad en
relacion con cada uno de los miembros de la unidad familiar. (Los Certificados se
expiden en el Registro de la Propiedad de Aranjuez que se encuentra situado en
C/ Juan Bautista de Toledo, nim. 14 A))

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

d. Declaracion responsable del deudor o deudores relativa al cumplimiento de
los requisitos exigidos para considerarse situado en el umbral de exclusién, segun
modelo aprobado por la comision constituida para el seguimiento del cumplimiento
del Cédigo de Buenas Practicas Bancarias.
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