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|. DISPOSICIONS GENERALS

CAP DE LESTAT

14115 Reial Decret Llei 27/2012, de 15 de novembre, de mesures urgents per a
reforgar la proteccio als deutors hipotecaris.

EXPOSICIO DE MOTIUS

L’atencié a les circumstancies excepcionals que travessa el nostre pais, motivades
per la crisi economica i financera, en les quals nombroses persones que van contractar
un préstec hipotecari per a I'adquisicié de la seua vivenda habitual es troben en dificultats
per a fer front a les seues obligacions, exigix I'adopcié de mesures que, en diferents
formes, contribuisquen a alleujar la situacio dels deutors hipotecaris.

Si bé la taxa de morositat al nostre pais és baixa, cal tindre molt present el drama
social que suposa, per a cada una de les persones o families que es troben en dificultats
per a atendre els seus pagaments, la possibilitat que, a causa d’esta situacid, puguen
veure incrementar-se els seus deutes o arribar a perdre la seua vivenda habitual.

L'esforg col-lectiu que duen a terme els ciutadans del nostre pais a fi de superar de
manera conjunta la situacio de dificultat que travessem requerix que, de la mateixa
manera, i des de tots els sectors, es continuen adoptant mesures per a garantir que cap
ciutada és conduit a una situacié d’exclusié social.

Amb este fi, és necessari aprofundir en les linies que s’han anat desenrotllant en els
Ultims temps, per a perfeccionar i reforgar el marc de proteccié als deutors que, a causa
de les dites circumstancies excepcionals, han vist alterada la seua situacié economica o
patrimonial i s’han trobat en una situacié mereixedora de proteccio.

Sense perjui de la necessitat d’abordar una reforma més en profunditat del marc
juridic de tractament a les persones fisiques en situacié de sobreendeutament i, en
particular, d’analitzar millores sobre els mecanismes d’execucié hipotecaria, en este
moment es requerix una intervencié publica immediata que pal-lie les circumstancies de
més gravetat social que es produixen.

A este efecte, s’aprova este reial decret llei, I'objecte fonamental del qual consistix en
la suspensio immediata i per un termini de dos anys dels desnonaments de les families
que es troben en una situacié d’especial risc d’exclusié. Esta mesura, amb caracter
excepcional i temporal, afectara qualsevol procés judicial o extrajudicial d’execucid
hipotecaria pel qual s’adjudique al creditor la vivenda habitual de persones pertanyents a
determinats col-lectius. En estos casos, el reial decret llei, sense alterar el procediment
d’execucio hipotecaria, impedix que es procedisca al llangament que culminaria amb el
desallotjament de les persones.

La suspensio6 dels llangcaments afectara les persones que es troben dins d’'una situacio
d’especial vulnerabilitat. En efecte, perqué un deutor hipotecari es trobe en este ambit
d’aplicacié sera necessari el compliment de dos tipus de requisits. D’'un costat, els
col-lectius socials que podran acollir-s’hi sén les families nombroses, les families
monoparentals amb dos fills a carrec, les que tenen un menor de tres anys o algun
membre discapacitat o dependent, o aquelles en les quals el deutor hipotecari es trobe en
situacioé de desocupacio i haja esgotat les prestacions socials, o, finalment, les victimes
de violéncia de génere.

Aixi mateix, en les families que s’acullen a esta suspensi6 els ingressos no podran
superar el limit de tres vegades I'indicador public de renda d’efectes multiples. A més, és
necessari que, en els quatre anys anteriors al moment de la sol-licitud, la unitat familiar
haja patit una alteracio6 significativa de les seues circumstancies economiques, en termes
d’esfor¢ d’accés a la vivenda.

L'alteracio significativa de les seues circumstancies econdmiques es mesura en funcio
de la variaci6 de la carrega hipotecaria sobre la renda patida en els ultims quatres anys.
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Finalment, la inclusié en I'ambit d’aplicacié passa pel compliment d’altres requisits, entre
els quals es poden destacar que la quota hipotecaria resulte superior al 50 per cent dels
ingressos nets que perceba el conjunt dels membres de la unitat familiar, o que es tracte
d’un crédit o préstec garantit amb hipoteca que recaiga sobre I'iinica vivenda en propietat
del deutor i concedit per a 'adquisicié d’esta.

La transcendéncia d’esta previsié normativa és indubtable, perqué garantix que durant
este periode de temps els deutors hipotecaris especialment vulnerables no puguen ser
desallotjats de les seues vivendes, amb la confianga que, a la finalitzacié d’este periode,
hauran superat la situacié de dificultat en qué es puguen trobar en el moment actual.

Addicionalment, este reial decret llei inclou un mandat al Govern perqué emprenga
immediatament les mesures necessaries per a impulsar, amb el sector financer, la
constitucié d’'un fons social de vivendes destinades a oferir cobertura a aquelles persones
que hagen sigut desallotjades de la seua vivenda habitual per I'impagament d’'un préstec
hipotecari. Este fons hauria de mobilitzar un ampli parc de vivendes, propietat de les
entitats de credit, en benefici d’aquelles families que només poden accedir a una vivenda
en cas que les rendes s’ajusten a I'escassetat dels seus ingressos.

L’adopcié de les mesures que preveu este reial decret llei complix les notes
d’extraordinaria i urgent necessitat que s’exigixen en I'is de la figura del reial decret llei, i
es complixen els requisits que preveu l'article 86 de la Constitucié Espanyola, perqué té
com a objectiu fer front, sense més demora, a la situacié d’enorme dificultat que viuen les
families que patixen diariament el desallotjament de les seues llars i tracta, en definitiva,
d’evitar que esta adversitat econdmica es convertisca finalment en exclusié social.

En virtut d’aixo, fent Us de l'autoritzacié continguda en I'article 86 de la Constitucio
Espanyola, a proposta del ministre d’Economia i Competitivitat, i amb la deliberacioé prévia
del Consell de ministres en la seua reunio del dia 15 de novembre de 2012,

DECRETE:

Article 1. Suspensié dels llangaments sobre vivendes habituals de col-lectius
especialment vulnerables.

1. Fins que hagen transcorregut dos anys des de I'’entrada en vigor d’este reial
decret llei, no sera procedent el llangament quan en un procés judicial o extrajudicial
d’execucio hipotecaria s’haja adjudicat al creditor, o a la persona que actue pel seu
compte, la vivenda habitual de persones que es troben en els supdsits d’especial
vulnerabilitat i en les circumstancies economiques previstes en este article.

2. Els suposits d’especial vulnerabilitat a qué es referix I'apartat anterior soén:

a) Familia nombrosa, de conformitat amb la legislacié vigent.

b) Unitat familiar monoparental amb dos fills a carrec.

c) Unitat familiar de la qual forme part un menor de tres anys.

d) Unitat familiar en la qual algun dels seus membres tinga declarada discapacitat
superior al 33 per cent, situacioé de dependéncia o malaltia que 'incapacite acreditadament
de manera permanent per a realitzar una activitat laboral.

e) Unitat familiar en la qual el deutor hipotecari es trobe en situacié de desocupacio i
haja esgotat les prestacions per desocupacio.

f) Unitat familiar amb la qual convisquen, en la mateixa vivenda, una o més persones
que estiguen unides amb el titular de la hipoteca o el seu cdnjuge per vincle de parentiu
fins al tercer grau de consanguinitat o afinitat, i que es troben en situacié personal de
discapacitat, dependéncia, malaltia greu que els incapacite acreditadament de manera
temporal o permanent per a realitzar una activitat laboral.

g) Unitat familiar en la qual hi haja una victima de violéncia de génere, d’acord amb
el que establix la legislacié vigent, en cas que la vivenda objecte de llangcament
constituisca el seu domicili habitual.
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3. Perqué s’aplique el que preveu l'apartat 1 hauran de concérrer, a més dels
suposits d’especial vulnerabilitat previstos en I'apartat anterior, les circumstancies
econdmiques seguents:

a) Que el conjunt dels ingressos dels membres de la unitat familiar no supere el limit
de tres vegades l'indicador public de renda d’efectes mdltiples.

b) Que, en els quatre anys anteriors al moment de la sol-licitud, la unitat familiar haja
patit una alteracid significativa de les seues circumstancies econdomiques, en termes
d’esfor¢ d’accés a la vivenda.

¢) Que la quota hipotecaria resulte superior al 50 per cent dels ingressos nets que
perceba el conjunt dels membres de la unitat familiar.

d) Que es tracte d’un crédit o préstec garantit amb hipoteca que recaiga sobre
I'dnica vivenda en propietat del deutor i concedit per a I'adquisicié d’esta.

4. Als efectes del que preveu este article, es considerara:

a) Que s’ha produit una alteracié significativa de les circumstancies econdmiques
quan l'esfor¢ que represente la carrega hipotecaria sobre la renda familiar s’haja
multiplicat almenys per 1,5.

b) Com a unitat familiar, la composta pel deutor, el seu cdnjuge no separat legalment
o parella de fet inscrita, i els fills, amb independéncia de la seua edat, que residisquen en
la vivenda, incloent-hi els vinculats per una relacioé de tutela, guarda o acolliment familiar.

Article 2. Acreditacio.

La concurréncia de les circumstancies a que es referix este reial decret llei sera
acreditada pel deutor en qualsevol moment del procediment d’execucié hipotecaria i
abans de I'execucié del llancament, davant del jutge o el notari encarregat del procediment,
per mitja de la presentaci6 dels documents seglents:

a) Percepci6 d'ingressos pels membres de la unitat familiar:

1r. Certificat de rendes, i si és el cas, certificat relatiu a la presentacié de I'lmpost de
Patrimoni, expedit per 'Agéncia Estatal d’Administracié Tributaria amb relacié als ultims
quatre exercicis tributaris.

2n. Ultimes tres nomines percebudes.

3r. Certificat expedit per I'entitat gestora de les prestacions en el qual figure la
quantia mensual percebuda en concepte de prestacions o subsidis per desocupacio.

4t. Certificat acreditatiu dels salaris socials, rendes minimes d’insercié o ajudes
analogues d’assisténcia social concedides per les comunitats autdnomes i les entitats
locals.

5t. En cas de treballador pel seu compte, s’aportara el certificat expedit per 'Agéncia
Estatal d’Administracié Tributaria o, si percep la prestacidé per cessament d’activitat, el
certificat expedit per I'6rgan gestor en que figure la quantia mensual percebuda.

b) Nombre de persones que habiten en la vivenda:

1r. Llibre de familia o document acreditatiu de la inscripcié com a parella de fet.

2n. Certificat d’'empadronament relatiu a les persones empadronades en la vivenda,
amb referencia al moment de la presentacié dels documents acreditatius i als sis mesos
anteriors.

c) Titularitat dels béns:

1r. Certificats de titularitats expedits pel Registre de la Propietat en relacié amb cada
un dels membres de la unitat familiar.

2n. Escriptures de compravenda de la vivenda i de constitucié de la garantia
hipotecaria i altres documents justificatius, si és el cas, de la resta de les garanties reals o
personals constituides, si n’hi ha.
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d) Declaracio responsable del deutor o deutors relativa al compliment dels requisits
exigits per a considerar-se situat en 'ambit d’aplicacié d’'este reial decret.

Disposicié addicional unica. Fons social de vivendes.

S’encomana al Govern que promoga amb el sector financer la constitucié d’'un fons
social de vivendes propietat de les entitats de crédit, destinades a oferir cobertura a
aquelles persones que hagen sigut desallotjades de la seua vivenda habitual per
I'impagament d’'un préstec hipotecari, quan concérreguen en elles les circumstancies
previstes en l'article 1 del present reial decret llei. Este fons social de vivendes tindra com
a objectiu facilitar a estes persones I'accés a contractes d’arrendament amb rendes
assumibles en funcié dels ingressos que perceben.

Disposicio transitoria Unica. Procediments en curs.

Esta norma sera aplicable als processos judicials o extrajudicials d’execuci6
hipotecaria que s’hagen iniciat a I'entrada en vigor d’este reial decret llei, en els quals no
s’haja executat el llangament.

Disposici6 final primera.  Titols competencials.

Este reial decret llei es dicta a 'empara del que disposen les regles 6a, 8a, 11a, 13a
i 14a de l'article 149.1 de la Constitucié Espanyola, que atribuixen a I'Estat la competéncia
exclusiva sobre legislacié6 mercantil i processal, legislacié civil, bases de I'ordenacié del
crédit, banca i assegurances, bases i coordinacié de la planificacié general de I'activitat
econOmica i hisenda general i deute de I'Estat, respectivament.

Disposici6 final segona. Entrada en vigor.

Este reial decret llei entrara en vigor el dia que es publique en el «Boletin Oficial del
Estado».

Madrid, 15 de novembre de 2012.
JUAN CARLOS R.

El president del Govern,
MARIANO RAJOY BREY
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