REFORMA LEY HIPOTECARIA MARZO 2013

Se trata de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y
alquiler social.

BREVE RESUMEN.

Esta Ley se dicta en atencidn a las circunstancias excepcionales
creadas por la larga crisis econdmica que atravesamos y que han
provocado que muchos ciudadanos, suscriptores de préstamos
hipotecarios para la adquisicion de su vivienda habitual, se vean en
importantes dificultades para atender a sus compromisos por causas
gue les son ajenas y, corriendo el riesgo de caer en una situacion de
exclusion social.

Con ella, se dictan una serie de medidas a lo largo de cuatro
capitulos que mejoran su estatus juridico e intentan aliviar su situacion.
Primero, los resumimos sucintamente:

El Capitulo primero prevé la suspension inmediata y por un plazo
de dos afnos de los desahucios de las familias que se encuentren en una
situacion de especial riesgo de exclusion.

El Capitulo segundo modifica la Ley Hipotecaria y la normativa del
mercado hipotecario, con medidas como la limitacion de los interese de
demora, su no capitalizacion, mejoras en el procedimiento extrajudicial -
como la celebracibn de una dunica subasta electronica-, o el
fortalecimiento en la independencia de las sociedades de tasacion. En
un articulo autbnomo impone la escritura escritura manuscrita de ciertos
prestatarios en las matrices.

El Capitulo Il recoge diferentes innovaciones en la Ley de
Enjuiciamiento Civil que afectan a la ejecucion en general e
hipotecaria en particular, a posibles condonaciones posteriores, al
derecho a parte de la revalorizacion, a la posibiidad de apreciar la
abusividad de determinadas clausulas o al valor de tasacion en las
escrituras.

Y el Capitulo IV modifica el Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de
marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios
sin recursos, tanto en lo que afecta al ambito de aplicacion, como en lo
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relativo a las caracteristicas de las medidas que pueden ser adoptadas,
lo que afecta al Cdédigo de Buenas Practicas.

La Ley concluye con disposiciones adicionales, como la del Fondo
Social de Viviendas; nada menos que diez disposiciones transitorias, y
disposiciones finales, como la que prevé la recuperacion del Plan de
Pensiones, si se trata de evitar la pérdida de la vivienda habitual.

CAPITULO I. Suspension de los lanzamientos.

Se prevé la suspension inmediata y por un plazo de 2 afios —-desde
la entrada en vigor de la Ley- de los desahucios de las familias que se
encuentren en una situacion de especial riesgo de exclusion.

-- Es una medida de caracter excepcional y temporal, que
afectara a cualquier proceso judicial de ejecucion hipotecaria o venta
extrajudicial por el cual se adjudique al acreedor, o a persona que
actue por su cuenta, la vivienda habitual del ejecutado.

Se precisan dos tipos de requisitos, debiendo de darse todos:

- Requisitos subjetivos: La vivienda debidé de pertenecer a uno
de estos colectivos: familias numerosas, las monoparentales con 2 hijos;
las que tengan un menor de 3 afios o0 algun miembro con discapacidad
o dependiente, o en las que el deudor hipotecario se encuentre en
situacion de desempleo y haya agotado las prestaciones sociales; y, las
victimas de violencia de género.

- Requisitos objetivos:

- Los ingresos familiares no han de superar el triple del IPREM
(cuatro o cinco veces para discapacitados);

- la cuota hipotecaria superaba el 50 % de los ingresos netos
de todos;

- en los cuatro afos anteriores, la unidad familiar sufri6 una
alteracion significativa de sus circunstancias econdmicas, en términos
de esfuerzo de acceso a la vivienda cifrada en un 150%.

- el crédito o préstamo hipotecario recaia sobre la Unica
vivienda propiedad del deudor, habiendo sido concedido para la
adquisicion de la misma.

La parte de ladeuda que no haya podido ser cubierta con la
vivienda habitual no devengara mas interés de demora que el
resultante de sumar a los intereses remuneratorios un 2% sobre la deuda
pendiente.
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El modo de acreditar estos requisitos ante el Juez o el Notario se
recogen en el art. 2 con cuatro apartados:

a) Ingresos por los miembros de la unidad familiar (certificados
de rentas, nGminas, subsidios...)

b) Personas que habitan la vivienda (Libro de familia,
empadronamiento...)

c) Titularidad de los bienes (certificados registrales por cada
miembro, escrituras...)

d) Declaracion responsable del deudor/es sobre el
cumplimiento de los requisitos exigidos.

Asi pues, el Notario puede colaborar a evitar los lanzamientos en

los procedimientos extrajudiciales que conozca, recopilando la
documentacion necesaria para que la autoridad judicial los paralice.

CAPITULO II. Medidas de mejora del mercado hipotecario.
Este capitulo afecta a tres leyes y tiene un articulo autbnomo:

A) Levy Hipotecaria.

1.- Se aflade un apartado 3 al articulo 21. Este articulo se refiere a
las circunstancias que han de recoger los titulos, teniendo que ser
trasladadas a la inscripcion. También alude a la necesidad de identificar
los medios de pago en las escrituras.

Ahora se aflade un tercer parrafo para recoger si la vivienda es
habitual o no en las escrituras de préstamo hipotecario:

“3. En las escrituras de préstamo hipotecario sobre vivienda
debera constar el caracter, habitual o no, que pretenda atribuirse a la
vivienda que se hipoteque. Se presumira, salvo prueba en contrario, que
en el momento de la ejecucion judicial del inmueble es vivienda
habitual si asi se hiciera constar en la escritura de constitucion.”

Algunas observaciones a vuelapluma:

- Creo que, por analogia, ha de hacerse lo mismo en las escrituras
de crédito hipotecario. Podria ser un argumento en contra el de que tal
vez no sea un mero olvido del legislador, ya que en el art. 114 —el
siguiente modificado- si que se habla de préstamos y créditos. Pero, en
mi opinion, la aplicacion analdégica debe de primar, porque también a
los créditos de este tipo les afecta el limite de intereses de demora del
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art. 114 LH y las ventajas que tiene la ejecucion de la vivienda habitual
para su propietario se refieren no sélo a préstamos, sino también a
créditos. La necesidad de la analogia crece cuando el limite de
intereses de demora pactado supere tres veces el interés legal del
dinero. Y no se puede deducir necesariamente de ello que no es
vivienda habitual. Ademas, para utilizar el procedimiento extrajudicial, el
articulo 129 exige que conste si la vivienda es habitual o no y alli no se
distingue entre préstamos y créditos.

- No parece aplicable si el adquirente es una persona juridica,
aungue el precepto no distingue, por una interpretacion teleolégica. De
todos modos, puede darse el caso, por ejemplo, de que, aunque el
propietario sea una sociedad patrimonial, realmente la vivienda sea el
domicilio de su administrador. Ahora bien, quien utilice el instrumento
societario, debe de hacerlo con todas sus consecuencias.

- Cabe la prueba en contrario, de que no lo es: por ejemplo, por
error en la declaracién o porque dejé de serlo. Es razonable entender
gue el momento para valorar definitivamente si es o no la vivienda
habitual sea el de la ejecucion.

- Cabe probar que lo es, aunque se haya dicho lo contrario en
la escritura: por ejemplo, vivienda en construccion o mudanza posterior
tras un periodo de precario. Debera de aportarse al Juez o Notario
ejecutantes algun tipo de prueba, no una mera declaracion.

- ¢Si no consta en la escritura, es defecto que impide la
inscripcion? En mi opinion, si que lo es, porque esa circunstancia ha de
constar en los asientos registrales, esta relacionada con la calificacion
del limite en los intereses de demora y, en general, con una mayor
proteccion del deudor hipotecario en los procedimientos de ejecucion
gue se beneficiaria de la presuncion “iuris tantum” derivada de la
manifestacidn en la escritura. Sin esa constancia no se podria inscribir la
clausula del procedimiento extrajudicial

2.- Se anade un tercer parrafo al articulo 114. Este articulo limita
en las hipotecas el numero de afos de intereses que afectan a terceros,
pero no aludia a un tipo de interés maximo. El nuevo tercer parrafo si
limita el tipo de demora en caso de viviendas habituales:

“Los intereses de demora de préstamos o créditos para la
adquisicion de vivienda habitual, garantizados con hipotecas
constituidas sobre la misma vivienda, no podran ser superiores a tres
veces el interés legal del dinero y sélo podran devengarse sobre el
principal pendiente de pago. Dichos intereses de demora no podran ser
capitalizados en ningun caso, salvo en el supuesto previsto en el articulo
579.2 a) de la Ley de Enjuiciamiento Civil.”
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Observaciones a vuelapluma:

- No todo préstamo o crédito sobre la vivienda habitual goza de
este beneficio, sino sélo los obtenidos para su adquisicion.

- Suscitara importantes debates el tratamiento de situaciones
hibridas, como modificaciones o pequefias ampliaciones posteriores
gue intenten salvar situaciones de impagos puntuales. Parece razonable
entender que estarian dentro del paraguas de la norma cuando la
propia entidad financiera considera el conjunto con un todo con una
responsabilidad global y un recibo uUnico. La disposicion transitoria
segunda extiende su aplicacion retroactivamente a los intereses
garantizados con las hipotecas constituidos antes de la entrada en vigor
de la Ley, que se devenguen con posterioridad a la misma, asi como a
los que habiéndose devengado en dicha fecha no hubieran sido
satisfechos.

- Dos son los beneficios:

a) no puede superar en la actualidad el 12% (el 4% es hoy el
interés legal del dinero, pero puede cambiar en cada Ley de
Presupuestos).

b) No cabe el anatocismo, ni siquiera “inter partes”. Ello
significa que los intereses no generan a su vez intereses en ningun caso.
Para los demas préstamos y créditos hipotecarios, es muy comun que se
pacte el anatocismo, atendiendo al art. 317 Ccom, que vincula a las
partes aunque no se extienda a €l la garantia hipotecaria.

- En cuanto a si se trata de la vivienda habitual, habra que estar
a la presuncion iuris tantum de ser cierto lo declarado en la escritura
inicial, pues, aunque la manifestacion la ha de hacer sélo el deudor, el
acreedor firmo el titulo.

- La excepcion del articulo 579.2 a) LEC se refiere a ejecuciones
hipotecarias en las que no se ha saldado totalmente la deuda. Es mas
favorable para el deudor pues aplica el interés legal del dinero.

- Sin embargo, no se ha tocado una de las mayores situaciones
de injusticia: producido el impago de determinadas cuotas, suele
derivarse que se paguen intereses de demora por todo el capital y no
sOlo por la parte de capital efectivamente impagada, sobre todo si se
ha convenido una clausula de vencimiento anticipado.

- Formalmente, parece darse el sinsentido de que los intereses
ordinarios puedan superar el triple del interés legal del dinero, aunque
no puedan hacerlo los de demora. Una minima interpretacion
teleolégica debe de excluirlo, porque no se puede primar que una
persona se ponga en mora para pagar menos intereses.
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- De todos modos, no deben de excluirse clausulas que fijen una
responsabilidad maxima de los intereses ordinarios por encima del 12%
(actualmente tres veces el interés legal del dinero), porque ese interés
legal puede fluctuar. Ahora bien, si que seria conveniente que se
adaptaran los tipos maximos de responsabilidad hipotecaria de los
intereses ordinarios a esa exigencia de los de demora: tres veces el
interés legal del dinero.

-Ver la D. Tr. 22 sobre intereses de demora en vivienda habitual.
- Ver la D. Tr. 52 sobre su aplicacion a la venta extrajudicial.

3.- Se modifica el articulo 129, ampliando en gran medida su
contenido. Este articulo indica como puede ejercitarse la accion
hipotecaria, remitiéndose a la LEC, pero permitiendo también que se
pacte la venta extrajudicial por medio de notario.

La gran novedad consiste en elevar de rango las disposiciones
que regulan la venta extrajudicial ya que, hasta el presente, habia que
acudir, fundamentalmente, al Reglamento Hipotecario. De este modo
se fortalece la legalidad del procedimiento.

Copiamos el nuevo texto (negrita nuestra) y luego hacemos
algunos apuntes de urgencia:

«1. La accion hipotecaria podra ejercitarse:

a) Directamente contra los bienes hipotecados sujetando su
ejercicio a lo dispuesto en el Titulo IV del Libro Il de la Ley 1/2000, de 7
de enero, de Enjuiciamiento Civil, con las especialidades que se
establecen en su Capitulo V.

b) O mediante la venta extrajudicial del bien hipotecado,
conforme al articulo 1.858 del Cdodigo Civil, siempre que se hubiera
pactado en la escritura de constitucion de la hipoteca sélo para el caso
de falta de pago del capital o de los intereses de la cantidad
garantizada.

2. La venta extrajudicial se realizara ante Notario y se ajustara a los
requisitos y formalidades siguientes:

a) El valor en que los interesados tasen la finca para que sirva de
tipo en la subasta no podra ser distinto del que, en su caso, se haya
fijado para el procedimiento de ejecucion judicial directa, ni podra en
ningun caso ser inferior al 75 por cien del valor seflalado en la tasacion
realizada conforme a lo previsto en la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
Regulacion del Mercado Hipotecario.
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b) La estipulacion en virtud de la cual los otorgantes pacten la
sujecion al procedimiento de venta extrajudicial de la hipoteca debera
constar separadamente de las restantes estipulaciones de la escritura y
debera sefialar expresamente el caracter, habitual o no, que pretenda
atribuirse a la vivienda que se hipoteque. Se presumird, salvo prueba en
contrario, que en el momento de la venta extrajudicial el inmueble es
vivienda habitual si asi se hubiera hecho constar en la escritura de
constitucion.

Cc) La venta extrajudicial s6lo podra aplicarse a las hipotecas
constituidas en garantia de obligaciones cuya cuantia aparezca
inicialmente determinada, de sus intereses ordinarios y de demora
liquidados de conformidad con lo previsto en el titulo y con las
limitaciones sefialadas en el articulo 114.

En el caso de que la cantidad prestada esté inicialmente
determinada pero el contrato de préstamo garantizado prevea el
reembolso progresivo del capital, a la solicitud de venta extrajudicial
debera acompanarse un documento en el que consten las
amortizaciones realizadas y sus fechas, y el documento fehaciente que
acredite haberse practicado la liquidacion en la forma pactada por las
partes en la escritura de constitucion de hipoteca.

En cualquier caso en que se hubieran pactado intereses
variables, a la solicitud de venta extrajudicial, se debera acompanar el
documento fehaciente que acredite haberse practicado la liquidacion
en la forma pactada por las partes en la escritura de constitucion de
hipoteca.

d) La venta se realizara mediante una sola subasta, de caracter
electronico, que tendra lugar en el portal de subastas que a tal efecto
dispondra la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado. Los tipos en la
subasta y sus condiciones seran, en todo caso, los determinados por la
Ley de Enjuiciamiento Civil.

e) En el Reglamento Hipotecario se determinarda la forma vy
personas a las que deban realizarse las notificaciones, el procedimiento
de subasta, las cantidades a consignar para tomar parte en la misma,
causas de suspension, la adjudicacion y sus efectos sobre los titulares de
derechos o cargas posteriores asi como las personas que hayan de
otorgar la escritura de venta y sus formas de representacion.

f) Cuando el Notario considerase que alguna de las clausulas del
préstamo hipotecario que constituya el fundamento de la venta
extrajudicial o que hubiese determinado la cantidad exigible pudiera
tener caracter abusivo, lo pondra en conocimiento de deudor,
acreedor y en su caso, avalista e hipotecante no deudor, a los efectos
oportunos.
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En todo caso, el Notario suspendera la venta extrajudicial cuando
cualquiera de las partes acredite haber planteado ante el Juez que sea
competente, conforme a lo establecido en el articulo 684 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, el caracter abusivo de dichas clausulas
contractuales.

La cuestion sobre dicho caracter abusivo se sustanciara por los
trdmites y con los efectos previstos para la causa de oposicién regulada
en el apartado 4 del articulo 695.1 de Ley de Enjuiciamiento Civil.

Una vez sustanciada la cuestion, y siempre que no se trate de una
clausula abusiva que constituya el fundamento de la ejecucion, el
Notario podra proseguir la venta extrajudicial a requerimiento del
acreedor.

g) Una vez concluido el procedimiento, el Notario expedira
certificacion acreditativa del precio del remate y de la deuda
pendiente por todos los conceptos, con distincion de la correspondiente
a principal, a intereses remuneratorios, a intereses de demora y a costas,
todo ello con aplicaciéon de las reglas de imputacion contenidas en el
articulo 654.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Cualquier controversia
sobre las cantidades pendientes determinadas por el Notario sera
dilucidada por las partes en juicio verbal.

h) La Ley de Enjuiciamiento Civil tendra caracter supletorio en
todo aquello que no se regule en la Ley y en el Reglamento Hipotecario,
y en todo caso sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 579.2 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil.»

Comentarios a vuelapluma:

- S6lo cabe la venta extrajudicial por impago de capital o
intereses, no por otras causas de vencimiento anticipado que se
pacten. De todos modos, la ejecucion por esas otras causas es muy
infrecuente.

- No parece que se pueda aplicar a las hipotecas de maximo, al
exigirse que la cuantia esté inicialmente determinada.

- Valor de tasacion no inferior al 75% del obtenido para el
Mercado Hipotecario. Trata de poner coto a la practica de algunas
entidades financieras -una muy conocida- que simplemente tasan por
el principal, sin mayores preocupaciones aunque éste sea muy bajo.
Pero, ¢Y si no hay tasacion a efectos del Mercado Hipotecario, por
omitirse 0 no aportar certificacion? ¢Pasaria a ser defecto que impediria
la constancia registral de ese valor de tasacion, al no poder compararlo
y, €n consecuencia, cercenaria la posibilidad de venta extrajudicial?
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- Ha de constar si la vivienda es habitual o no en la clausula. Y
ello, creo que debe de ser, aunque no se trate de un préstamo o
crédito para su adquisicion, pues los efectos de la declaracion son
superiores a los derivados del art. 114 LH visto.

- La subasta pasa a ser Unica y electronica. La remision a la LEC
evita las actuales discordancias que habia con el Reglamento
Hipotecario. Resulta urgente el comienzo efectivo de este tipo de
subastas, porgque, sino, arrastraria a la paralizacion de los
procedimientos.

- El Notario tiene que valorar de oficio si hay una clausula
abusiva en la que se fundamente la venta extrajudicial o que hubiese
determinado la cantidad exigible. Pero, tras comunicarlo a las partes
(incluidos avalista e hipotecante no deudor), no parece que implique
necesariamente la suspension salvo que se le acredite que han acudido
al Juez para que la valore o, tal vez, que él considere que la clausula
constituye el fundamento de la ejecucidn. Ahora bien, podran darse
situaciones delicadas si el Notario tiene ese criterio pero nadie ha
instado accion alguna al respecto ante el Juez.

- El Notario ha de emitir una certificacion con el precio del
remate, deuda pendiente y reglas de imputacion.

- La LH realiza remisiones concretas al Reglamento Hipotecario.
En todo lo no remitido, los articulos del R.H. -que no han sido derogados
expresamente- sélo podran aplicarse en aquello que no se considere
reserva de ley ni esté regulado por ésta.

- La LEC es supletoria, pero son directamente aplicables las
previsiones sobre remate insuficiente para saldar la deuda. Ver D. Tr. 42

Ver la D. Tr. 22 sobre intereses de demora en vivienda habitual.
Ver la D. Tr. 52 sobre su aplicacion a la venta extrajudicial. De ella

parece deducirse que la nueva redaccion del art. 129 se utilizara para
las ventas extrajudiciales iniciadas tras el 15 de mayo de 2013.

B) Ley de Requlacion del Mercado Hipotecario.

Sociedades de tasacidon. Se endurecen las exigencias de
independencia para las sociedades de tasacion con diversas medidas y
se refuerza la obligacion de las entidades financieras de aceptar la
entregada por el cliente:

- La Ley reduce de un 25% a un 10% el limite de su relacion de
negocio con un mismo grupo de entidades de crédito que tenga en
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circulaciéon titulos hipotecarios, a partir del cual se les impone
determinados mecanismos de control recogidos en el art. 3.

- Se las somete a una auditoria de cuentas anual.

- Se considera infraccidon grave el no tener el capital social
minimo exigible durante tres meses o no tener en regla el seguro de
responsabilidad civil. Antes eran seis meses.

- Se permite al Consejo de Consumidores y Usuarios solicitar al
Banco de Espafa la incoacion de un procedimiento sancionador

- Se considerara infraccion grave o muy grave de una entidad
de crédito no aceptar cualquier tasacion de un bien aportada por el
cliente, siempre que, sea certificada por un tasador homologado.

- Queda prohibida la adquisicion o mantenimiento por parte de
las entidades de crédito, de forma directa o indirecta, de una
participacion significativa en una sociedad de tasacion.

- También lo tienen prohibido todas aquellas personas fisicas o
juridicas relacionadas con la comercializacion, propiedad, explotacion
o financiacion de bienes tasados por la misma.

- El concepto de participacion significativa se reduce del 15% al
10%.

- La D. Tr. 32 da un plazo de un afo para adecuar el maximo de
participaciones a los nuevos limites.

Préstamos y creditos hipotecarios (que sirvan de cobertura para
emitir titulos).

- El plazo de amortizacion, cuando financien la adquisicion,
construccion o rehabilitacion de la vivienda habitual, no podra exceder
de treinta anos. Pero ello no quiere decir que no se puedan pactar
préstamos o créditos hipotecarios por encima de ese plazo. La Unica
consecuencia es que no podran servir de cobertura para la emisidon de
cédulas y bonos.

- Se suprime un parrafo que se recogia habitualmente en las
escrituras: “Si por razones de mercado o0 por cualquier otra
circunstancia que haga desmerecer el precio del bien hipotecado el
valor del mismo desciende por debajo de la tasacion inicial en mas de
un veinte por ciento, la institucion financiera podra exigir la ampliacion
de la hipoteca a otros bienes, a menos que el deudor opte por la
devolucion de la totalidad del préstamo o de la parte de éste que
exceda del importe resultante de aplicar a la tasacion actual el
porcentaje utilizado para determinar inicialmente la cuantia del mismo.”
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- La D. Tr. 93, sobre el limite de emision de cédulas hipotecarias,
se refiere a los préstamos y créditos hipotecarios con plazo de
amortizacion superior a 30 afos, anteriores a esta Ley, para permitir que
sigan sirviendo de cobertura a la emision de cédulas hipotecarias.

C) Modificacion de la Ley de reforma del Mercado Hipotecario e
Hipotecas Inversas.

Simplemente se realiza una modificacion técnica que afecta al
requisito subjetivo para que el negocio juridico se considere hipoteca
inversa con arreglo a lo preceptuado en esta ley.

Se pone en negrita y cursiva lo que cambia:

«a) que el solicitante y los beneficiarios que éste pueda designar
sean personas de edad igual o superior a los 65 afios o afectadas de
dependencia o personas a las que se les haya reconocido un grado de
discapacidad igual o superior al 33 por ciento.».

Antes se aludia a “dependencia severa o gran dependencia”,
por lo gue se amplian los casos.

D) Articulo 6 (autbnomo). Fortalecimiento de la proteccion del
deudor hipotecario en la comercializacion de los préstamos
hipotecarios.

“l. En la contratacidon de préstamos hipotecarios a los que se
refiere el apartado siguiente se exigira que la escritura publica incluya,
junto a la firma del cliente, una expresion manuscrita, en los términos
gue determine el Banco de Espafia, por la que el prestatario manifieste
gue ha sido adecuadamente advertido de los posibles riesgos derivados
del contrato.

2. Los contratos que requeriran la citada expresion manuscrita
seran aquellos que se suscriban con un prestatario, persona fisica, en los
qgue la hipoteca recaiga sobre una vivienda o cuya finalidad sea
adquirir o conservar derechos de propiedad sobre terrenos o edificios
construidos o por construir, en los que concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

a) que se estipulen limitaciones a la variabilidad del tipo de

interés, del tipo de las clausulas suelo y techo, en los cuales el limite de
variabilidad a la baja sea inferior al limite de variabilidad al alza,
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b) que lleven asociada la contratacidn de un instrumento de
cobertura del riesgo de tipo de interés, o bien;

C) que se concedan en una o varias divisas.”
Algunos apuntes:

- Por analogia deberia de aplicarse también a los créditos
hipotecarios.

- No sélo se aplica a la vivienda habitual.
- Basta con que se dé una de las tres circunstancias apuntadas.

- Ese texto manuscrito ha de recogerse en la matriz de estas
escrituras.

- Si el deudor no supiese o no pudiese escribir, otra persona lo ha
de hacer por él.

- Si son varios los prestatarios, tendran que escribir todos ellos.

- Resulta lamentable y, en mi opinidn injustificada, la
desconfianza que denota con esta medida el Legislador.

- Indirectamente la Ley bendice las clausulas suelo-techo,
incluso cuando tengan recorrido asimétrico, como es |lo habitual.

Resulta polémico determinar si la constancia en la copia del
cumplimiento de este requisito es o no calificable por el registrador. Mi
opinion, en principio, es contraria por pensar que se trata de un deber
exclusivo del Notario, cuya omision le puede hacer incurrir en
responsabilidad pero que no afecta a la inscripcion del titulo al no ser la
existencia de ese texto manuscrito materia que deba de ser
necesariamente plasmada en los asientos registrales. Ademas, el
legislador no ha previsto la drastica consecuencia de la no
inscribibilidad del documento y no puede derivarse de esa ausencia la
nulidad o anulabilidad de la clausula suelo, por ejemplo y menos del
conjunto del negocio.

Sin embargo, mientras no se aclare el tema por la DGRN o por los
Tribunales, atendiendo a la doctrina de la Sentencia del Tribunal
Supremo de 9 de mayo de 2013, sobre clausulas suelo, que declard
abusivas -y, en consecuencia nulas- las estudiadas en el caso concreto,
por una informacioén indebida al consumidor, atendiendo a razones de
prudencia -ante la eventualidad de posibles futuras impugnaciones-
considero defendible el control registral de la existencia de tal resefa,
pudiendo provocar su ausencia la no constancia registral de la clausula
concreta, si los interesados aceptan la inscripcion parcial.
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De seguirse este segundo criterio, valdria con una
manifestacidn notarial de la existencia de esa expresibn manuscrita con
el texto fijlado por el Banco de Espafa o, alternativamente, la
incorporacion a la copia del escrito.

CAPITULO lII. Reforma de la Ley de Enjuiciamiento Civil para modificar el
procedimiento de ejecucion hipotecaria.

1. Tasacion en la escritura de hipoteca. Se modifica el art. 682 LEC
(en negrita y cursiva lo anadido):

... 2. Cuando se persigan bienes hipotecados, las disposiciones del
presente Capitulo se aplicaran siempre que, ademas de lo dispuesto en
el apartado anterior, se cumplan los requisitos siguientes:

1.° Que en la escritura de constitucion de la hipoteca se determine
el precio en que los interesados tasan la finca o bien hipotecado, para
gue sirva de tipo en la subasta, que no podra ser inferior, en ningun
caso, al 75 por cien del valor sefialado en la tasacion realizada
conforme a las disposiciones de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
Regulacion del Mercado Hipotecario.

Con ello se intentan evitar practicas que igualan el valor del
principal al de la tasacion, lo que resultaba muy perturbador en
préstamos pequefios y dafino para el consumidor si mas adelante se
aplican los limites de los articulos 670 y 671 LEC.

Pero se plantea una importante duda: ;Y si no consta el valor de
tasacion conforme al mercado hipotecario o no se acompafa el
certificado de tasacion preciso? No cabria entonces comparacion.

- Si el registrador considera no inscribible por ello la tasacion, su
decisibn arrastraria a las clausulas enteras reguladoras de los
procedimientos de ejecucion directa y de venta extrajudicial, que no se
podrian utilizar. La hipoteca quedaria muy tocada vy, muy
probablemente la entidad financiera no deseara una inscripcion parcial
en tales términos.

- Parece muy drastica esta decisidn, pero la solucién contraria
podria dejar en papel mojado la reforma, porque bastaria, para que se
admitiera un valor de tasacion bajo, no incluir la tasacion a efectos del
mercado hipotecario. Y el texto incluye la expresidon “en ningun caso”.

- La remision a la Ley del Mercado Hipotecario es a las exigencias
de como y por quién debe de hacerse la tasacion y no a los casos en
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los que esos préstamos y créditos puedan servir de cobertura a la
emision de bonos o cédulas.

- La tasacion esta regulada en el articulo 8 del Reglamento
716/2009 que la desarrolla, pues la Ley apenas dice nada al respecto.
Dice el art. 8.3:

“3. La certificaciéon habra de basarse en un informe de tasacion
en el que se recogeran los aspectos juridicos y técnicos que influyan en
la valoraciéon del bien y que constituyen las caracteristicas basicas
definitorias del mismo, asi como el conjunto de calculos técnico-
economicos conducentes a determinar el valor final de la tasacion.

El informe técnico de tasacién, asi como el certificado en el que
podra sintetizarse el mismo, habra de ser firmado necesariamente por un
Arquitecto, Aparejador o Arquitecto Técnico, Ingeniero o Ingeniero
Técnico de la especialidad correspondiente seguin el régimen
competencial profesional marcado por la naturaleza del objeto de la
tasacion. Este informe no tendra que ser visado por el Colegio Oficial
respectivo y caducara a los seis meses de la fecha de su firma. “

Resulta también necesaria una tasacion para emitir la oferta
vinculante a la que alude el art. 23 de la Orden EHA/2899/2011, de 28
de octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios
bancarios.

- Por todo lo anterior creo que la Ley exige, aunque de modo
indirecto, la tasacion para todos los casos en que se quieran utilizar
estos dos procedimientos; que se aplica la normativa del Mercado
Hipotecario en cuanto a como y quién ha de realizarla; que ha de
incorporarse preferentemente a la escritura, y que su ausencia es
defecto que impide la inscripcion de las clausulas de los procedimientos
de ejecucion directa y extrajudicial

Respecto al plano temporal, por analogia con la solucién utilizada
recientemente para el arbitrio municipal de plusvalia, se debera de
aplicar la ley a las escrituras presentadas después de su entrada en
vigor, aunque el titulo sea anterior. Si se han presentado antes, no se
aplicaria aunque se inscribiera después siempre que se mantenga
vigente el asiento de presentacion. Aunque no hay una disposicion
transitoria que trate especificamente el tema, es clara la vocacion de
retroactividad en todo lo que beneficie al deudor hipotecario, es un
documento que se puede aportar a posteriori sin necesidad de tocar el
resto del titulo (salvo la disfuncidén del 75%) y afecta al futuro (ejecucion
de hipoteca).

No creo que sea aplicable a las ampliaciones y a las novaciones

en general, salvo que se modifique el valor de tasacion a efectos de
subasta.
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Manuel Gonzalez Meneses hizo ver en las recientes Jornadas
de Almeria que esta reforma perjudica al deudor a quien, con caracter
general le interesa que el valor de tasacion sea alto. Al permitirse que
sea inferior al del mercado hipotecario, el acreedor, ante una subasta
desierta, puede quedarse el inmueble por menos, por un precio mas
alejado del valor del mercado.

Ver opinidn de Emilio Esteban-Hanza también muy critica

Dice el art. 8.2 del mismo Reglamento 716/2009:

2. La tasacion se acreditara mediante certificacion de los
servicios correspondientes y si se hubiera practicado antes del
otorgamiento de la escritura de constitucion de la hipoteca, se hara
constar en dicha escritura y en la inscripcion de la misma en el Registro
de la Propiedad. En este caso, el tipo de subasta para el supuesto de
ejecucion de la hipoteca sera necesariamente, como minimo, dicha
valoracion.

De lo anterior se deduce que, si los la operacion va a
garantizar una emision de titulos, es precisa la tasacidon del inmueble
conforme a ese Real Decreto, pero, tan solo obliga a que sea previa a
la emisién, no a la escritura de hipoteca. Solo si se hubiese hecho antes,
constara en la escritura y en el Registro.

Si la entidad financiera realiza una tasacion entre el 75% y el
100% del valor de tasacion del mercado hipotecario (lo que podria
perjudicar al deudor), éstas podrian ser las consecuencias:

- Perderia la posibilidad de utilizar la operacion para el
mercado hipotecario.

- Se podria defender que, si efectivamente se ha utilizado la
operacion en el mercado hipotecario, el tipo de subasta, a la hora de
ejecutar, deberia coincidir con la tasacion del mercado hipotecario al
ser una norma especial y que beneficia al deudor.

Para evitar ese posible peligro, resulta muy aconsejable que
las entidades financieras continden -como hasta ahora en la inmensa
mayoria de los casos-, haciendo coincidir ambos valores de tasacion.

La tasacion caduca a los seis meses desde su firma, segun el art.
8.3 del Real Decreto 716/2009, de 24 de abril (hasta 2009 eran sélo tres
meses).

La Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, dicta normas sobre
valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras.
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2. Impago de varios plazos.

a) Si el capital e intereses han de devolverse a plazos —que es lo
mas comun-, s6lo cabe aplicar las reglas especiales del procedimiento
de ejecucion directa (arts. 681 y ss.), si vencieren al menos tres plazos
mensuales sin cumplir el deudor su obligacidon de pago o un numero de
cuotas tal que suponga que el deudor ha incumplido su obligacién por
un plazo al menos equivalente a tres meses. Asi se hara constar por el
Notario en la escritura de constitucion (art. 693).

Observaciones.

- Esta necesidad de constancia en la escritura es como una
advertencia, ya que el régimen referido es imperativo.

- Ahora bien, sin pacto de vencimiento anticipado, no cabe
reclamar sino lo impagado y no el resto del capital.

- Se exigen tres meses de impago (o el equivalente), cuando
antes valia con un solo plazo.

- Parece inadecuado que se hable de escritura de
constitucion, puesto que la hipoteca nace al inscribirse. Lo contrario nos
retrotraeria a otras épocas donde imperaban las cargas ocultas. El
protocolo notarial es secreto y el Registro, publico.

b) Para poder reclamar la totalidad de lo adeudado por capital
y por intereses -y no sélo lo impagado- es preciso que se hubiese
convenido el vencimiento total en caso de falta de pago de, al menos,
tres plazos mensuales o su equivalente. El convenio ha de constar en la
escritura de constitucion (art. 693).

Observaciones.

- Resulta muy sorprendente y criticable que se omita la
referencia que habia en el texto anterior de que este pacto debia de
estar inscrito. Obviamente, se tendra que inscribir, pero ¢y si el
registrador no la considera valida, por ejemplo, por entender que la
extension del periodo equivalente de impago no llega a los tres meses y
no la inscribe? (CoOmo podria aplicarse este pacto en perjuicio de
terceros si el protocolo es secreto y éstos conocen oficialmente la
situacion y extension de las cargas anteriores por el contenido del
Registro?

- En la practica, resultara casi impensable que un Juez adopte

una decision tan grave como la de ejecutar por la totalidad de la
deuda sin que la clausula conste inscrita, porque, ademas, entraria en
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contradiccién con el art 130 LH, segun el cual, s6lo cabe ejecucion
sobre aquellos extremos contenidos en el titulo que se hayan recogido
en el asiento respectivo. Pero la tan desafortunada nueva redaccion
puede poner en una muy dificil situacién al Notario al que se le requiera
para tramitar una venta extrajudicial y que carece de la funcién
jurisdiccional del Juez, aunque, en mi opinion, por el imperativo del art.
130 LH deberia llegar a igual solucion.

- Asi, pues, se trata de una novedad que da lugar a engafo en
su interpretacion y resulta contradictoria con el articulo 130 LH, todo lo
contrario de lo que conviene en estos tiempos azarosos que es la
claridad.

- Ahora el vencimiento anticipado total exige al menos el
equivalente a tres meses de impagos (antes sélo un impago, sin fijar
tiempo), por lo que no seria valida una clausula que contemplara
menos tiempo.

- Se descarta, de este modo, una solucion alternativa
barajada en la Comisibn General de Codificacion: aplicar un
porcentaje de impago sobre el total en vez de tiempo. Habria sido,
como regla general, mas favorable para el deudor, siempre que ese
porcentaje de capital no fuera inferior al 10%..

3. Clausulas abusivas.

La reforma viene propiciada por la Sentencia del Tribunal de
Justicia de la Unién Europea de 14 de marzo de 2013.

- Se afade, al tratar de la posible denegacioén del despacho de
la ejecucion, que el tribunal dara audiencia por cinco dias a las partes y
decidira en otros cinco dias, cuando apreciare que alguna de las
clausulas incluidas en un titulo ejecutivo no judicial ni arbitral pueda ser
calificada como abusiva (art. 552). Asi pues, no puede hacerlo si el titulo
es judicial o arbitral.

- Se afade, como causa de oposicién, en el procedimiento
ejecutivo, que el titulo contenga clausulas abusivas (art. 557). En el auto
resolutorio de la oposicion por motivos de fondo, cuando el Juez
apreciase el caracter abusivo de algunas clausulas, determinara o bien
gue no procede la ejecucion o que se ejecuta sin esas clausulas (art.
561).

- También se incluye entre las reglas especiales del
procedimiento de ejecucion directa como causa de oposicion “el
caracter abusivo de una clausula contractual que constituya el
fundamento de la ejecucidon o que hubiese determinado la cantidad
exigible”. Se acordara el sobreseimiento de la ejecucidon cuando el Auto
estime que la clausula contractual fundamenta la ejecucion. En otro
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caso, se continuara la ejecucion con la inaplicacidon de la clausula
abusiva. Lo acordado sera recurrible y sélo producira efectos en ese
procedimiento (art. 695).

- Ver D. Tr. 43,
4. Prolegdbmenos a la subasta:

- En el contenido del anuncio para la subasta se afiaden los
datos registrales, la referencia catastral si la tuviera y la situacion
posesoria si le consta al juzgado (art. 668)

- También se anunciara en el portal de subastas judiciales y
electrénicas existentes y dependiente del Ministerio de Justicia (art. 668).

- Se facilitan los requisitos para pujar, porque tan solo habra de
consignarse el 5% del valor de tasacion en vez del 20% (art. 647).Ver
opinion de Emilio Esteban-Hanza que trata de salvar el "olvido" del art.
669 LEC donde se mantiene el 20%.

- En ejecuciones hipotecarias, durante los 20 dias previos a la
subasta, cualquier interesado en la subasta podra solicitar del tribunal
inspeccionar el inmueble. Si el poseedor consiente y colabora, podra
solicitar al tribunal una reduccion de la deuda hipotecaria de hasta un 2
por cien del valor por el que el bien hubiera sido adjudicado (art. 691).

5. Ejecucién de la vivienda habitual.

- Antes de la subasta, si se ha convenido el vencimiento
anticipado por impago de plazos, el deudor podra, aun sin el
consentimiento del acreedor, liberar el bien mediante la consignacion
de las cantidades reclamadas. Cabe una segunda liberacién al cabo
de tres afnos, cuando antes eran cinco (art. 693).

- Si no hay postores, el acreedor podra pedir la adjudicacion por
el 70 por cien del valor de tasacion (ver mas adelante) (art. 671).

- Si el remate no cubre la deuda, la ejecucidon no se suspendera
pero se aplicaran reglas especiales que resumimos:

a) Liberacion del deudor.

- Si paga el 65% del remanente en cinco afos desde el
remate o adjudicacion.

- O si paga el 80% del remanente en diez afos.

b) Participacion en plusvalias.

Valtasa, Tasaciones Inmobiliarias - www.valtasa.es - info@valtasa.es Pag.18



- Si la finca se adjudica al ejecutante 0 a su cesionario y
éstos (o una sociedad del grupo) la enajenasen en diez afnos, si hay
plusvalia, se aplicara a la deuda pendiente la mitad de dicha plusvalia,
aliviando asi al deudor.

- Incluso puede haber remanente a su favor si, en esos diez
afos, se produce una ejecucion dineraria que exceda del importe por
el que el deudor podria quedar liberado segun la regla anterior.

- El Secretario judicial encargado de la ejecucion hara
constar estas circunstancias en el decreto de adjudicacion y ordenara
practicar el correspondiente asiento de inscripcion en el Registro de la
Propiedad en relacion con lo previsto sobre plusvalias (art.579).

- Las costas exigibles al deudor ejecutado no podran superar el
5% de lo reclamado en la demanda ejecutiva (art. 575)

- Verla D. Tr. 22 sobre intereses de demora y D. Tr. 42 en plusvalias.

6. Plazo para consignar el remate. Se le concede al mejor postor
cuarenta dias para consignar la diferencia con el depdsito, cuando
antes solo tenia veinte dias (art. 670).

7. Adjudicacion sin postores:

- No es vivienda habitual. El acreedor podra pedir la
adjudicacion por el 50 por cien del valor de tasacion o por la cantidad
qgue se le deba por todos los conceptos. Con ello se incorpora el
contenido de la D. Ad. 62, segun redaccion dada por la Ley 37/2011, de
10 de octubre, de medidas de agilizacion procesal

- Si es vivienda habitual. El acreedor podra pedir la
adjudicacion por el 70 por cien del valor de tasacion o, si se le debe
menos, por el 60 por cien (antes, 60% en todo caso). Se aplicara la regla
de imputacion de pagos (art. 671).

8. Criterios de imputacion.

- Si la ejecucion resultase insuficiente para saldar toda la
cantidad por la que se hubiera despachado ejecucién mas los intereses
y costas devengados, dicha cantidad se imputara por el siguiente
orden: intereses remuneratorios, principal, intereses moratorios y costas.

- El tribunal expedira certificacion acreditativa del precio del
remate, y de la deuda pendiente, distinguiendo principal, intereses
remuneratorios, de demora y costas (art. 654.3)

- Estos criterios se aplican también a la adjudicacion sin postores
(art. 671).
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CAPITULO IV Modificacion del Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo,
de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin
recursos.

1. Ambito de aplicacion. Se extiende también a los avalistas
hipotecarios respecto de su vivienda habitual y con las mismas
condiciones que las establecidas para el deudor hipotecario.

2. Definicibn del umbral de exclusion. Se reducen las
circunstancias acumuladas que han de darse, de seis a tres, pero muy
prolijas.

- Ingresos de la unidad familiar inferiores a tres veces el IPFREM,
con casos en los que puede llegar a cuatro y cinco veces. En 2013 el
IPFREM es de 6390,13.

- Que, en los cuatro anos anteriores, la unidad familiar haya
sufrido una alteracion significativa de sus circunstancias econdémicas, o
hayan sobrevenido en dicho periodo circunstancias familiares de
especial vulnerabilidad.

- Que la cuota hipotecaria resulte superior al 50% de los ingresos
netos de la unidad familiar (en ciertos casos el 40%).

3. Definicion del umbral de exclusién para las medidas del Anexo.
Para la aplicacion de las medidas complementarias y sustitutivas de la
ejecucion hipotecaria a que se refieren los apartados 2 y 3 del Anexo
(fundamentalmente quita y dacidon en pago), 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 adquisicion 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
gue hacer frente a la deuda.

d) Si hay codeudores que no formen parte de la unidad familiar,
deberan estar incluidos en las circunstancias a), b) y c) anteriores.
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4. Fiadores e hipotecantes no deudores. Se introduce el art. 3 bis,
segun el cual, aquellos que se encuentren en el umbral de exclusion
podran exigir que la entidad agote el patrimonio del deudor principal, y
las medidas previstas en el Cédigo de Buenas Practicas, antes de
reclamarles la deuda garantizada, aunque haya habido renuncia al
beneficio de excusion.

Nota: parece de chiste, pero, en la redaccion final publicada, se
ha corregido la expresion del texto enviado al Senado "beneficio de
excusion" (que era correcta), por la de "beneficio de exclusiéon" (que no
tiene sentido).

5. Intereses moratorios. En todos los contratos de crédito o
préstamo garantizados con hipoteca inmobiliaria (solo los regulados en
este RDLey) 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 cddigo de buenas practicas y acredite ante la entidad que se
encuentra en dicha circunstancia (antes era desde que se acreditase),
sera4, como maximo, el resultante de sumar a los intereses remuneratorios
pactados en el préstamo un 2 por cien (antes un 2,5%) sobre el capital
pendiente del préstamo.

Ver la D. Tr. 22 sobre intereses de demora en vivienda habitual.
6. Aumenta el limite de cuantia para aplicar el CBP.

- Hay que acudir al art. 5 para ver el aumento de la cuantia de
los préstamos y créditos hipotecarios que se pueden acoger al Codigo
de Buenas Practicas, con lo que se aplicara a mas casos.

- Se incluyen unos limites inferiores para el acceso a la dacion en
pago obligatoria.

- Se obliga a las entidades suscriptoras a publicitar el CBP en su
red de comercializacion (ya se recogia en el punto 4 del Anexo, pero
ahora su incumplimiento puede ser infraccidn grave).

7. Comision de control.

- La Comision de control del CBP aumenta sus miembros de 4 a
11. Entre ellos, habra un Notario nombrado por el Consejo General del
Notariado. Lamentablemente no se incluye a ningun Registrador, a
pesar del papel clave que cumple este colectivo en la materia y las
estadisticas que confecciona su Colegio.

- Crecen sus funciones pues ahora puede presentar al Gobierno
propuestas relativas a la proteccion de los deudores hipotecarios.
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- Sus informes deberan de remitirse también al Congreso de los
Diputados.

- Se debe de constituir en un mes (D. Tr. 62)

8. Régimen sancionador. Un nuevo capitulo VI considera que
determinadas obligaciones de las entidades adheridas al CBP, tendran
la condicibn de normativa de ordenacién y disciplina, conforme a lo
previsto en la Ley sobre Disciplina e Intervencion de las Entidades de
Crédito, y el incumplimiento de las obligaciones que derivan de los
mismos se considerara infraccidn grave, que se sancionara de acuerdo
con lo establecido en dicha Ley.

9. Cbédigo de buenas practicas. Aunque se reproduce de nuevo
todo el Anexo que lo recoge, las variaciones no son muy considerables:

A) Medidas previas a la ejecucion hipotecaria:

- Se mantiene que la solicitud de reestructuracion sélo cabe
hasta el anuncio de la subasta.

- Ahora bien, se afiade que el deudor podra presentar en todo
momento a la entidad 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 carencia en la amortizacion de capital puede llegar a los
cinco anos (antes cuatro). El capital correspondiente a las cuotas de
ese periodo podra o bien pasarse a una cuota final al término del
préstamo o bien prorratearse en las cuotas restantes, o hacer una
combinacion.

B) Medidas complementarias.

- Se mantienen los casos en los que procede la quita por resultar
inviable el plan de reestructuracion, siendo incluso posible con un
procedimiento de ejecucion hipotecaria en curso en el que ya se haya
producido el anuncio de la subasta.

- Pero se amplian los casos de inviabilidad al bajar de un 60% a
un 50% el porcentaje resultante de comparar la cuota con los ingresos
de la unidad familiar. Por encima de ese porcentaje, se estima inviable
el plan de reestructuracion.

C) Medidas sustitutivas de la ejecucioén hipotecaria.
- La dacion en pago contemplada sigue siendo subsidiaria de

las anteriores medidas de reestructuracion y quita para los deudores
gue cumplan los requisitos del articulo 2.
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- Tan s6lo varia el interés de demora que ha de pagar el deudor
gue se mantenga como arrendatario, en caso de impago de la renta:
pasa del 20% a tan solo el 10%.

D) Disposiciones transitorias sobre el CBP:

- Ver la D. Ad. 42 mas adelante sobre no devoluciones o
ausencia de autorizaciones.

- Segun la D. Tr. 73, los procedimientos de aplicacion del CBP
iniciados y no finalizados, se regiran por lo dispuesto en el RDLey 6/2012,
incorporando las adaptaciones necesarias para ajustarse a los cambios
gue introduce esta Ley en el Cdodigo, a partir de que la entidad
comuniqgue su adhesion, pero sin que ello pueda empeorar la situacion
del deudor.

- La D. Tr. 82 regula la posible adhesion de las entidades a las
modificaciones en el CBP ahora introducidas. Si no se adhieren, seguiran
sOlo obligadas en los términos de originales del RDLey 6/2012.

DISPOSICIONES ADICIONALES. Son cuatro:
12.- Fondo social de viviendas.

- Se encomienda al Gobierno que promueva con el sector
financiero la constitucion de un fondo social de viviendas propiedad de
las entidades de crédito, destinadas a ofrecer cobertura a aquellas
personas que hayan sido desalojadas de su vivienda habitual por el
impago de un préstamo hipotecario.

- Se celebraran contratos de arrendamiento con rentas
asumibles en funcion de los ingresos que perciban.

- Los destinatarios originales son las personas que reunen los
requisitos de vulnerabilidad social referidos en el art. 1 (que pueden
motivar la suspension de lanzamientos). Pero, pasados seis meses, puede
extenderse a otros colectivos.

- Esta medida tiene como antecedente la D. Ad. Unica del RDL
27/2012. de 15 de noviembre.

- Ver _modificacion de la D. Ad. 12 por la Ley 8/2013 que
circunscribe la asignacion de etas viviendas a "cuando concurran las
circunstancias previstas en el articulo 1 de esta Ley".

2°.- Informe del Banco de Espafa. En tres meses ha de remitir al
Gobierno un informe en el que se analicen las posibles medidas a
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impulsar para, en aras de garantizar la estabilidad financiera y el
correcto funcionamiento del mercado hipotecario, se fortalezca la
independencia en el ejercicio de la actividad de las sociedades de
tasacion y la calidad de sus valoraciones de bienes inmuebles.

3°.- Guia de Acceso al Préstamo Hipotecario. La publicara el
Banco de Espafia en dos meses. A ella alude el articulo 20 de la Orden
EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del
cliente de servicios bancarios. También estara disponible
gratuitamente en todos los establecimientos comerciales de las
entidades de crédito, en sus paginas electronicas y en la pagina
electronica del Banco de Espafia

42 - Exencion de devoluciéon de ayudas y beneficios fiscales.

- Daciones en pago a favor del acreedor (0o su grupo) y
ejecuciones hipotecarias:

- No se exigira la devolucion de ayudas estatales para la
adquisicion

- No precisaran autorizacion administrativa
- No se reintegraran las exenciones o bonificaciones tributarias.

- Reestructuraciones y quitas dentro del RDLey 6/2012. No se
devolveran las ayudas estatales por proteccion oficial si se modifican las
condiciones de los préstamos regulados en los distintos planes estatales
de vivienda aun cuando éstos se conviertan en préstamos libres.

- Pero no se modifica por lo anterior el régimen juridico de
calificacion de la vivienda ni el resto de condiciones aplicables a la
misma.

- Segun la D. Tr. 103, esta D. Ad. 42 se aplicara tanto a los
procedimientos iniciados a la entrada en vigor de esta Ley como a
aquellos otros que, habiéndose iniciado antes de dicha fecha, no
hayan finalizado.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS. Son nada menos que diez. Algunas de
ellas las hemos intercalado al tratar de la materia que afectan, si esta es
especifica. Y ahora vemos el resto:

13, Procedimientos en curso. Esta Ley sera de aplicacion a los
procesos judiciales o extrajudiciales de ejecucion hipotecaria que se
hubieran iniciado a la entrada en vigor de la misma, en los que no se
hubiese ejecutado el lanzamiento.
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Esta primera D. Tr. marca un principio general de gran vocacion
retroactiva. Sin embargo, esta atemperado por el contenido de alguna
de las siguientes.

22, Intereses de demora de hipotecas constituidas sobre vivienda
habitual.

Su limitacibn a tres veces el interés legal de dinero sera de
aplicacion:

- a las hipotecas constituidas con posterioridad a la entrada en
vigor de esta Ley (creo que hay un error de remision, pues se alude al
art. 3.1, que afecta al art. 21 LH, cuando deberia haberlo hecho al art.
3.2 que modifica el 114 LH). Este error estd corregido en la version
publicada.

- hipotecas anteriores respecto de intereses que se devenguen
con posterioridad

- intereses devengados antes, pero no satisfechos

Para procedimientos en curso, judiciales o extrajudiciales, si se ha
fijado ya la cantidad por la que se solicita que se despache ejecucion,
el Secretario judicial o el Notario dara al ejecutante un plazo de 10 dias
para que recalcule el importe.

42, Procesos de ejecucion.

- Las modificaciones de la LEC seran de aplicacion a los
procesos de ejecucion iniciados a su entrada en vigor, Unicamente
respecto a aquellas actuaciones ejecutivas pendientes de realizar.

- Respecto a las nuevas causas de ejecucidén, aunque haya
pasado -0 comenzado- el periodo de oposicion, y siempre que no se
haya puesto en posesion al adquirente, las partes ejecutadas
dispondran de un plazo preclusivo de un mes para formular un incidente
extraordinario de oposicion, suspendiéndose, mientras, el proceso. Por
tanto, conviene que se acredite, para inscribir la adjudicacion, por el
secretario judicial: o bien que se haya producido el lanzamiento antes
del 15 de mayo de 2013, o bien que ha pasado el plazo de un mes (16
de junio de 2013) sin que se haya formulado incidente extraordinario de
oposicion, o bien, que, formulado, su resolucion no ha afectado al
decreto dictado en su dia. Si el decreto de adjudicacion es posterior al
16 de junio de 2013, es de entender que el Secretario ya ha tenido en
cuenta este plazo de un mes para formular el incidente extraordinario.
Es de observar que la retroactividad prevista no tiene limites hacia el
pasado y se aplica a todos los casos en los que no haya habido
lanzamiento a fecha 15 de mayo de 2013.
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- Las previsiones para el caso de remate de vivienda habitual
hipotecada insuficiente por importe insuficiente para saldar la deuda
(art. 579.2LEC), -y que pueden suponer una quita y participacion en
plusvalias- serAn de aplicacion a las adjudicaciones de vivienda
habitual realizadas con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley,
siempre que a esa fecha no se hubiere satisfecho completamente la
deuda y que no hayan transcurrido los plazos alli referidos (cinco y diez
afnos). Los plazos anteriores que vencieran a lo largo de 2013 se
prolongaran hasta el 1 de enero de 2014. Pero el ejecutante no tendra
gue devolver cantidad alguna.

- Ver modificacion de la D. Tr. 42 por la Ley 8/2013

52 Venta extrajudicial.

- Intereses de demora. La reforma del art. 114 LH se aplicara a
las ventas extrajudiciales que se inicien con posterioridad a la entrada
en vigor de esta Ley, cualquier que fuese la fecha en que se hubiera
otorgado la escritura de constitucion de hipoteca. Esto se desprendia
claramente del texto remitido por el Congreso al Senado, ya que se
hacia remisién al art 3.2 (reforma del articulo 114LH). Sin embargo, en el
texto del BOE la remision se realiza ahora al art. 3.3 (articulo 129). Sin
embargo, en cuanto a la demora, la solucién es la misma, porque,
incluso para las ventas extrajudiciales en curso hay que hacer el
recalculo de intereses.

- Nuevas reglas del articulo 129. Tras el cambio de remision
apuntado, estas reglas se aplicaran solo a los procedimientos iniciados
a partir del 15 de mayo de 2013.

- Clausulas abusivas. Si todavia no se ha producido la
adjudicacion del bien hipotecado, el Notario acordara su suspension
cuando, en el plazo preclusivo de un mes desde el dia siguiente a la
entrada en vigor de esta Ley, cualquiera de las partes acredite haber
planteado ante el Juez competente el caracter abusivo de alguna
clausula del contrato de préstamo hipotecario que constituya el
fundamento de la venta extrajudicial o que determine la cantidad
exigible.

- Ver pegqueiia modificacion de la D. Tr. 52 por la Ley 8/2013

DISPOSICIONES FINALES.
12, Recuperacion del plan de pensiones.

Se afiade una D. Ad. al Texto Refundido de la Ley de Regulacion
de los Planes y Fondos de Pensiones, que permite la disponibilidad de los

Valtasa, Tasaciones Inmobiliarias - www.valtasa.es - info@valtasa.es Pag.26



derechos consolidados en los planes de pensiones en caso de
procedimiento de ejecucion sobre la vivienda habitual.

Al ser excepcional, la medida durard dos afos, pero podra
prorrogarse.

Requisitos:

a) Que el participe se halle incurso en un procedimiento de
ejecucion forzosa judicial, administrativa o venta extrajudicial en el que
se haya acordado enajenar su vivienda habitual.

b) Que no disponga de otros bienes, derechos o rentas en
cuantia suficiente para satisfacer la totalidad de la deuda objeto de la
ejecucion.

c) Que el importe neto de sus derechos consolidados sea
suficiente para evitar la enajenacion de la vivienda.

Se realizard un pago unico en la cuantia necesaria para evitar la
enajenacion de la vivienda, sujetandose al régimen fiscal establecido
para las prestaciones de los planes de pensiones.

Esta Disposicion sera igualmente aplicable a los asegurados de los
planes de prevision asegurados, planes de prevision social empresarial y
mutualidades de prevision social, y en general a los seguros colectivos
gue instrumentan compromisos por pensiones en los que se haya
transmitido a los asegurados la titularidad de los derechos derivados de
las primas pagadas por la empresa asi como respecto a los derechos
correspondientes a primas pagadas por aquellos.

22 - Informacion en seguros de vida.

El Texto Refundido de la Ley de ordenacion y supervision de los
sequros privados sufre una pequefa variacion en su art. 60.3 dedicado
a la informacion al tomador en los seguros de vida. Se determinaran
reglamentariamente aquéllas modalidades de seguro de vida en las
gue se considere que el tomador no asume el riesgo de la inversion.

32.- Titulos competenciales.

El Estado legisla ejerciendo su 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 econémica y hacienda general y Deuda del
Estado.

43 - Entrada en vigor. El dia de su publicacion en el BOE, es decir,
el 15 de mayo de 2013, dia de San Isidro..
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La Ley, curiosamente, carece de disposiciones derogatorias. Ni las
de estilo.
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