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ACTUAR CUANTO ANTES

Las personas que se encuentran en una
dificil situacion econdmica, socbrevenida
por la perdida de su empleo, lo primero
que s& plantean es camo seguir pagando la
hipoteca de su vivienda habitual. En este
caso, es importante actuar cuanto antes,
incluso cuando todavia no se ha dejado de
pagar la cuota

Nuestro primer consejo: tenga cuidado
con guien se ofrece a asesorarle. Por
desgracia, siempre hay gente dispuesta a
ganar dingro con las desgracias ajenas, y
en este caso ocurre igual. Nadie, ni el mejor
profesional, ni la empresa 0 asociacidn
mejor situada, puede garantizar una victoria
8 una persona que va a ser desahuciada
tras una ejecucion hipotecaria. Por eso, sea
precavido com aquellos que le propongan
pagar grandes sumas de dinero a cambio
de promesas gue 58 pueden guedar nada
mas que en eso

El segundo consejo es: CALMA, mucha
calma.

El procedimiento no @5 rdpido, desde que
llega la demanda de ejecucion hipotecaria
hasta gue la persona debe dejar la vivienda
pueden pasar moches meses, incluso
anos. Tiempo gue usted deberd aprovechar
para informarse y negociar con la entidad
financiera.

L0ué pasa cuando dejamos de pagar la
hipoteca?

la legistacion hipotecana espafola y  las
clausulas del contrato hipotecano determinan las
obligaciones v responsabilidades que adguinmaos

al firmar nuestra hipoteca,

Bl impago de la cuota mensual de la hipoteca
comporia unas consecuencias que se deben
conacer v que se detallan a continuacion,

Pagar con retraso la cuota mensual de la hipoteca
incluye el pago de unos intereses de demora y
penalizaciones por impago pumiual gue estan
astablecidos en las clausulas del contrato
ipotecario

« A partir del tercer impago, tanto en créditos
como préstamos  hipetecaros, la entidad
financiera puede reclamar la totalidad de
la depda e iniciar el procedimiento de
gjecucidn hipotecaria por via judicial o
por via extrajudicial {notariall, aunque esto
podria variar en funcidn de las cléusulas de la
BSCrilura,

* Antes del inicio del procedimignto de
ejecucion hipotecaria la entidad financiera
se pondra en contacto Con noSoiros por via
telefonica, burofax o por correo ordinario,
rectamando el pago de la totalidad de [a deoda
vancida anficipadamants.

Es el momento de intentar negociar.

« 5 no consigee un acuerdo, @ entidad
financiera podra optar por iniciar [a reclamacion
y fa ejecucion tanto por la via judicial como
notarial.

« Recibird una notificacidn de ks demanda
gjecutiva o un requerimiento notarial de pago
de la deuda pendiente total.

Esta notificacidn se realizard en el domicilio que
consta en el contrato Mipotecano,



En esta notificacion, la entidad financiera concretara
ia deuda total objeto de la demanda, que serd la
suma de:

* El préstamo pendiente de devolucian,

* Las cuotas vencidas no pagadas,

* Los intereses de demara generados por dichas
cuntas impagadas,

+ Las comisiones por impago pactadas en el
contrato,

» ¥ las costas judiciales previstas para el proceso.

51 el deudar satisface las cuotas vencidas que se
daben y los intereses gue se ganaren, o [lega a un
acuerdo de refinanciacion con la entidad financiera,
fa demanda no prospera y se retira, lo gue permite

seqguir con el régimen de pago anteriar,

Sobo en &l caso de no atender este requerimiento,
banco iniciard el proceso de ejecucion hipotecaria
presentando |2 demanda en el juzgado. Este
proceso tieng como finalidad subastar la wivienda
y¥ hacer irente al pago de fa deuda con el dinero
obtenido. Como veremos, no siempre con el precio
de subasta se liguida la deuda, pudiendo quedar
el gecutado en una situacion bastante complega,
pues ademas de la pérdida de la vivienda continda
debiendo dinere a la entidad bancaria.

Una vaz conocidas fas consecuencias dal impago
de @ hipoteca, vamos a exphicar como debemos
proceder;

PRIMERA FASE:

NO se ha recibido
DEMANDA JUDICIAL del
banco, pero novaa
poder seguir pagando las
cuotas, o ya ha dejado de
pagar alguna.

En esta fase, probablementa la entidad contactars con
&l cliente, tanto mediante lamadas telefdnicas como
madiante cartas, indicando que se debe pones al dia an
€l pago de las cuotas, No deje que el miedo e paralice,
hay que comenzar a aciue,

E= el momento de negociar.

51 quiere negociar con una entidad financiera es muy
impartante que quede constancs de todo por escrito,
Debard entregar in ascrito donde usted plantes su
propeesta & la entidad fimanciers. En dicho documento
expongale su situacsin financiera de forma demostrabie.
Leve siempre wia copia del documento en cusstion que
presenta a ka entidad y pida que selien so copsa con la
fecha v al cusio de ka entidad. La mediacidn en aste caso
puede resultar vital,

Debe contactar con los diferentes organismas publicos,
asociacionss o plataformnes que cuenten con personal
cualincado que le pueda asesorar para;

*Redactar & documanto que debe presentar a la
entidad solicitands la refinanciacion, ki dacion en pago,
elic.

* Analizar |3 documantacion que la entidad financiera bz
proponga fmar.

En este momento, se puede intentar negociar una
repstructuracion de la deuda (refinanciacion) sempre
que objetivamente considers que el problema que esta
pasando es puntual y pasapeno v plense gue va a poder
ENCONtras un nuevo empleo que le permita volver a
pagar las cuotas; sino, Soko Servird para incrementas (3
deuda con la entidad.

SEA OBJETIVO Y REALISTA CON SU SITUACION
ACTUAL. Medite y amumente su propuesta y
epingala a fa entidad una vez tomada [a decissin del
camino a seguir y teniendo clar a ko que aspira.

MANTENGASE FIRME EN 5U PROPOSITO. Debe
COMVENCEr de SU propueesta a la entidad financiera,
argumentandota y aportando preshas documentales de
su solvencia actual.



COMO NEGOCIAR CON UNA ENTIDAD FINANCIERA

Lo primero @s dirigirse a la entidad bancaria ¥ plantear abiertamente |a situacion &n la que
se encuentra. De esta forma, el banco conoce su capacidad de pago real v se puede acordar
una formula temporal satisfactona para ambas partes, que lg evite perder su casa y al banca
incramentar su morosidad

En funcion de {as posibilidades de paao del cliente v de lo goe & banco esté dispussto a asumir,
existen difarentes posibilidades, por ejemplo;

1. Pactar una carencia total, lo que implicana no pagar nada al banco duranie un tempo
Ingremanta |a deuda pendiente, al afadir los intereses de este periodo. Lo pasitiva es que gl
deudor puede olvidarse de pagar fa hipateca por un tiempo, s bien esta opoidn es bastante
dificil de conseguir.

2. Pactar una carencia de capital, pagando solo 1§ parte de interesgs de la cuota hipotecaria.
Esto supona no reducir la cantidad total gue sela debe al benco, pero al menos reduce gl
importe de |8 cuota mensual. Las cantidades no satisfechas en @ste momento pasarén @
angrosar la vida dal préstamao,

Por gjampla: 5i tenemos una hipoteca & 30 anos y pedimos una carencia de capital de tras anos
significa que nuestra hipoteca pasard ahora a tener una vida otil de 33 ahos, siendo &n los
dltimos tres anos de la hipoteca cuando paguemos esa parte de capital en |3 cuota gue hemos
aplazado con dicha carencia

MNormalmente, gn-estos supuestos, 8 banco va a intentar que se realice una nueva tasacion;
Tenga culdado con esto.

La tasacion se realiza para detarminar el valor de mercado de un inmueble. Asl, ep &l momenta
de firmar la hipoteca, se realizd la tasacion de la vivienda para verificar que 50 valar de mercada
cubriz adecuadamente el importe del préstamo solicitado. Mo abstante, actualmente los precios
de las viviendas han caido, por lo gue el hecho de aceéptar escriturar und nueva tasacidn
podria suponar gue se le adjodigug un nuevo valor a la vivienda, y esa valor de mercado, que
actualmente gs muy inferior al de Ia escrtura de su préstamo, no cubriria o cobrira ain menos
ia deuda gue mantiene con |@ entidad. Tenga en cuenta gue s hay elgin tipo de carencia o
novacion del préstamo, este responderd por fa Gifima tasacion escriturada aungue osta sea
infarior a ta firmada en su dia,

RECUERDE: NO SE DEBE FIRMAR NADA
Sin que lo vea antes algin técnico que conozca de I maleria y le pueda asesorar

PIDA MAS TIEMPO PARA PODER PAGAR, NO PIDA MAS DINERO. EVITE UN
SOBREENDEUDAMIENTO INNECESARID.



SEGUNDA FASE:

Inicio del procedimiento
judicial de ejecucion
hipotecaria.

Mormaimente, las entidades financieras pueden
iniciar ka reclamacion judicial a partir del tercer
impago.

Desde ese momento, la entidad puede reclamar la
totalidad del préstamao pendiente de pago, mas kos
intereses de demora vy las costas procesales. Es o
que s llama vencimiento anticipado

Auin ahi, es importante seguir negociEando con la
entidad

El procedimiento:

S la dewda no se lguida, m se negocia uma
refinanciacion & corto plazo, los  interesados
recthiran una notificacion del escrito de la demanda,
al cual se adjunta una fotocopia del contrato de
fa hipoteca y de los datos que documentan la
cantidad reciamada: fa dewda total objeto de ia
demanda, de acuerdo con la suma del préstamo
pendiente de devolucion, |as cuotas vencidas
no pagadas, bos intereses generados por dichas
cuotas, las comisiones por impago pactadas en el
contrato y las costas previstas,

En la natificacion, junto con |a dewsda pendiente, le
infarmearan que tiene 10 dias habiles para realizar
€l paga,

Es muy importante ser conocedor de gque la
no recepcion de las notificaciones judiciales
no exime a las personas inleresadas de sus
responsabilidades, ni alarga los plazos. En caso
de que no se nofifique en mano, la nofificacion
sg realizard por via de su publicacion de edictos
{tablones de anuncios de los juzgados) vy el
procedimiento  @vanzard sin su  conocimignio.
Por dicho motive, 85 muy importante atender las
notificaciones del juzgado.

Una vez recibida la notificacion judicial, debe

dirigirse &l servicio de Orientacion Juridica del
Colegio de Abogados pera solicitar  justicia
gratuita. Peticidn que comporia la suspension del
procedimiento hasta que se resuelva sobre su
concesian v, en el caso de obtenarla, permitira la
no imputacion de las costas judictales “siempre
fue en kas tres anos siguientes a la terminaciin del
Proceso, no viniera a mejor fortuna”

S| LA DEMANDA ES POR ViA
EXTRAJUDICIAL (NOTARIAL)

Esta via es la que se lleva a cabo a través de
los notanios y por ella no existiia possbilidad
de acceder a |usticia gratuita {para gue esto
Suceds nocesanamants liene gue  venir
debidamente sefistada en las escrituras del
préstame hipotecano en un apartado lamado
“subasta extrajudiclal™, no es una opcidn que
pueda usar la entidad a wvoluntad, tiene que
yenir reflgjada en dichas escrituras), € Notario
subastara |a vivienda @ traves de puja privada,
I mds probable que wmbién queds desierta y
la entidad se la adjudigue.

Hasta este momento, recuerde gue nadie puede
acharle de su vivienda. Solo con una erden
judfical, que puede llegar un tiempo después
e haberse realzado la subasta extrejudicial,
podrian en todo caso legar 8 desahuciare

En caso de mo recoger la notificacion notarial,
la entidasd financigra comtinuard con la
reclamacion de la deuda a través de la via
judicial donde en este caso usted ya si podrd
postularse procesalmente a través de justicia
gratuita para poder oponerse judicialmente al
proceso hasta que se determine la fecha para
la convocatona de una subasta.



Subasta hipotecaria

Después de la comunicacion del inicio del proceso, el
juznado seAala la fecha para la subasta dal inmuehle
hipotecado, al misma tiempo gue envia la notificacion
de esta subasta a todos los titulares de la hipoteca

El anuncio de ks fecha y hora de la subasta, el precio
por el cual a3 wivienda sale en subasta y la direccion
del mmueble a subastar también se hacen pobboos
en ¢ tablon de anuncios del Ayuntamiento, del
juzgada y'o en log boletines de la provincia o de la
comunidad autdnoma, para permitic la concurrencia
de las heitaciones,

La persona interesada puade, hasta la misma fecha y
hora de la subasta, subsanar ka deuday hacer efectivo
el total de las custas impagadas, los intereses de
demora v la parte porcentual de [as costas judiciales
o renagociar con la entidad financiera las condiciones
de este retorno

En caso de no satisfacer el pago en ese momento, se
subasta la vivienda vy, si no hubiera ningun licitador,
Ia entidad podré adjudicarse &f inmueble por el 70
% del valor de tasacion acordado en el contrato de
la Wipotecs, tomando propiedad del mmuehle, a no

En el caso de que tras la subasta

nos gquedara Deuda pendiente.

Laadjudicacion de la vivienda por la entidad financiera
no sempre finagfiza con las responsshilidades: del
deydor.

& la cantidad obtemida en ia subasta o, en su
defecto, el 70 % del valor de la tasacion (0 el 60 %
si &l saldo s Favorabie al deudor hipotecaria) en
gue & jprgado adudica & mmueble a la entidad
financiera es Insuficienta para cubrr la deuda,
o sl la subasta es declarada desierta, 1a entidad
financiera puede reclamar la ejecucion de otros
bienes |presantes v futuros) de su propiedad y
Ia de sus avalistas, incluido & embargo de Ios
salarios.

En este punto debs recordarse que la ley establece

ser gue sea mayor el valor de tasacion @ efectos de
subasta, en cuyo caso se la adjudicard & banco por
&l 60 %, Todo esto refinéndonos siempre & domicilio
hatitual; en el caso de segundas viviendas, el precio
de adjudicacion del banco serd de un 50 % del valor
escrtrado @ efectos de subasta

Una ver adudicado, si el nuevo propietano asi lo
dacide, el juzgado ordena el desalojo y establece |a
fecha del lanzamiento {desahucio), que se notifica &
la persona interesada, dando 30 dias para levarlo &
caba. En caso de no recibir la notificacidn, el juzgado
Io publicara en &l tabldn de anuncios del juzgado vWo
&n &l boletin oficial de la provincia v el proceso de
desalojo se hard igualmenta efectivo.

En el caso de wivienda habituad, el ejecutado
podra, hasta o dia de fa subasta, pagar |a
cantidad exacta de las cuotas impagadas hasta |a
fecha de la demanda, mas los vencimigntos v los
intereses de demora que se hayan producido a lo
largo dal procedimiantn de ejecucion,

51 58 hace esto, se recaloulardn las costas judiciales,
y pagadas eslas, 58 dara por termingdo &l proceso da
ejecucion hipotecaria {art. 7.13.3)

una cantidad “inembargable” determinada por &
suma-de los conceptos que siguan:

* Lina ver y madia el salano mimmo interprofesional
— S — fque para &l aio 2013 es de 645,30 Emes!
Par fo tanfo, serdn inembargabies los igresas hasta
los 867,95 € mensuales aproximadaments.,

= F 30 % del SMI por cada miembro del grupo
famiiar &in ingresos supedores &l S 6 prupo
famibar lo consbiuyen, en este caso, los miembros
dle le piveja  sus sscendentes i descendienies da
JAIET Gravdio g cormaiEn

= Epmplo. an grupo famidar de on matimomo més
w1 par de hijos pequedos. La cantidad inembargalie
seiia dg 1355, 13 €= 967, 95 + 193,50 fes ol 30 %
dial SAT par el primer hija) + 193,53 (por el sagiundo
hja.



PARALIZACION DEL
LANZAMIENTO

Loy 172043, de 14 de raye, de Medidas pers Relorzar 8 fos
Dejdores Hipofacanos, Reestructwvacian de Dede  Alquder
Sock

1. Hasta transcurridos 2 anos desde la entrada
en vigor de esta ley (15/052013), se podrd
solicitar la paralizackin del anzamiento cuando
en un proceso judicial o extrajudicial de ejecucion
hipotecaria se hubiera adjudicado a la entidad
bancaria, o tercero, la vivienda habitual de
personas gue se encueniren en los supuestos de
especial vulnerabilidad y en las circunstancias
economicas previstas en la norma,

Caracteristicas;

- El lanzamiento se suspende hasta transcumidos 2
afies desde Ia entrada en vigor de la Ley 1/2013, de
14 de mayo.

--5olo afecta a lancamientos gque se ordenen en
un proceso judicial o extrajudicisl de ejecucion
hipotecania,

- Solo afecta & los procedimientos de ejecucian
hipotecaria en los que se hubiera aprobado una
adjudicacion “al acreedor, 0 @ persona que actie por
BU cuenta’”,

- s indiferente cudl ha sido & valor por &l que el
acreedar (o el tercero gue actia por su cuenta) se ha
adjudicado &l inmusble,

- La norma permite suspendar &l lanzamiento, perono
5@ suspenden los efectos propios de la adjudicacion,
de miodo que &l adjudicatario gs propietario desde el
auto de adjudicacion a todos los efectos (fiscales,
por gjemplo),

- Mo se suspenden los efectos propios del
incumphmiento de & obligacion en fa parte de
la deuda gue no haya sido extinguida con fa
adjudicacion, de modo que seguiran devengandose
intereses de demora {dentro de los limites impuestos
porla Ley 1/2013),

- Momento para solicitario: una vez se ha producido
ta adjudicacidn de la subasta a la entidad bancaria o
al tercerd que actie par su cuenta.

Requisitos para la Suspension de los lanzamiantos

({desahucios) sobre viviendas habituales de
colectivos especialmente vulnerables.

2. Los supuestos de especial vulnerabilidad a los
que se refiere el apartado anterior son:

a) Familia numerosa, de conformidad con la
lemslacion vigente.

b} Unidad familiar monoparental con dos hijos a
cango.

¢) Unidad familizr de k& que forme parte un menaor
da tres afos.

d} Unidad familiar en fa gue alguno de sus miembros

tenga declarada discapacidad superior al 33 %,
situacion de dependencia o enfermedad que [e
incapacite acreditadamente de forma permanente
para realizar una actividad laboral.

&) Unidad familiar en 1a que el deudor hipetecario se
encuentre en situacion de desemplen y haya agotado
|as prestaciones comespondientes.

1) Umidad familiar con la que convivan, en ia misma
vivienda, una 0 MAs personas que estén unidas con
&l titular de la hipoteca o su conyuge por vinculo de
parentesco hasta el tercer grado de consanguinidad
o-afinidad, y gue se encuentrén en situacion personal
de discapacidad, dependencia o enfermedad grave
que |as incapacite acreditadamente de forma
temporal o permanente para realizar una actividad
Iabeoral,

@) Unidad familiar en gue exista una victima de
viodencia de género, conforme a lo establecido en
la lagistacién vigente, en &l caso de que la vivienda
objeto de lanzamiento constituya su  domicilio
hahitual.

3- Para que sea de aplicacion lo previsto en
el apartado 1 deberdn concurrir, ademds de los
supuestos de especial vulnerabilidad previstos
en e apartado anterior, las circunstancias
econdmicas siguientes;

a) Oue &l conjunto de los ingresos de los miembros
e la unidad familiar no supere el limite de res veces
el Indicador Plblico de Renta de Efectos Multples,
Dicho limite sera de cuatro veces @l Indicador Péblico
te Renta de Efectos Miltiples en ks supuestos
previstos en las letras d) y f) del apartado antenor,
y de cinco veces dicho indicador en el caso de que




€l gjecutads sea persona con paralisis carebral, con
enfermedad mental o con discapacidad intelectual,
con un grado de discapacidad reconocido igual o
superior al 33 %, o persona con discapacidad llsica o
sensonial, con un grado de discapacidad reconocido
igual o superior al 65 %, asi como en los casos da
enfermedad grave que incapacite acreditadamente,
d |la persona o a8 su cuidador, para realizar una
actividad kaboral,

b] Oug, en los cuatro anos antenores & momento
de la solicitud, fa unidad familiar haya sufrido
una alteracion significativa de sus circunstancias
economicas, en términos de esfuer de acceso ala
vivienda,

¢) Que la cuota hipotecaria resulte superior af 50 %
de los ingresos netos que perciba el conjunto de los
migmbros de |2 unidad familiar

d) Bue se trate de un crédito o préstamo garantizado
con hipoteca gue recaiga sobre fa Onica vivienda an
propiedad del deudor y concedido para la adguisicon
de la misma.

4. A los efectos de lo previsto en estos apartados
s entenderd:

a) Oue se ha producido una alteracitn significativa
de las circunstancias econdmicas cuando el esfuerzn
que represente (@ carga hipotecana sobre 18 renta
familiar se haya multiplicado por al menos 1,5.

b Por unidad familiar la compuesta por & deudor, su
conyuge no separade legalmente o pareja de hecho
inscrita y fos hijos, con independencia de su edad,
qu residan en la vivienda, incluyendo los vinculados
por una relacion de tutela, guarda o acogimiento
familiar.

Acraditacion precisa para demostrar estar situado
en el umbral de exclusion social necesario para
suspender el Lanzamiento (Desahucio) por dos
anos.

La concumencia de fas circunstancias a que sa refiere
esta ley se acredtard por el deedor en cualquier
momento del procedimiento de ejecucion hipotecaria
v antes de fa ejecucidn del anramiento, ante al juaz o
el notario encargado del precedimiento, mediante la
presentacion de |os siguientes documentos:

8| Percepcidn de ingresos por fos miembros de fa

1.° Cenificado de rentas y, en su caso, cenificado
relativo a la presentacion del impuesto de patrimonia,
axpedido por la Agencia Estatal de Administracidn
Tribartaria, con relacion a los (timos cuatra gjercicios
tribiutarios

2.9 Ultimas tres ndminas percibidas,

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

4" Certificado acreditativo de los safarios sociales,
rentas minimas de insercion o ayudas andlogas de
asistencia social concedidas por las comunidades
autdnomas v las entidades locales.

5" En caso de trabajador por cuenta propia se
aportard el cenificado expedido por fa Agencia
Estatal de Administracién Tributaria o, si estuviera
parcibiendo la prestacion por cese de actividad, sl
cartificado axpedida por el drgano gestor en el qua
figure ka cuantia mensual percibida.

bl  Nomero de personas gue habitan la vivienda:

1. Libro de familia o documento acreditativo de la
inscripeian comao pareg de hecho.

2." Certificadn de empadronamiento relative a
las personas empadronadas en la vivienda, con
referencia al momento de la presentacion de los
documentos acreditativos y @ los seis meses
anteriores,

c) Titularidad de los bienes:

1.* Certificados de titulandades expedidos por el
Registro de la Propiedad en retacion con cada uno de
los miembeos de ta unidad familiar,

2" Escriuras de compraventa de ls vivienda y
de constitucion de la garantia hipotecaria y otros
documentos justificativos, n su caso, del resto de
Ias garantias reales o personales constituidas, si las
hubiere.

dl Declaracidn responsable del deuwdor o
deudores refativa al cumplimiento de los
requisitos exigidos para considerarse situado en
&l ambito de aplicacidn de osta loy.



En el Anexo de la Ley 1/2013, de 14 de mayo,
de Medidas para Reforzar la Proteccién de
fos Dewdores Hipotecarios, Reestructuracion
de Devda y Alguiler Social, se rtegula la
aplicacidn del Codigo de Buenas Practicas para
la reestructuracion viable de las deudas con
garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual.

1. Medidas previas a la ejecucion hipotecaria:
reestructuracion de deudas hipotecanas,

La Carencia

a) Los deudores comprendidos en el ambito de
aplicacidn del articdo 2 del Real Decreto-Ley
6/2012, de 8 de marzp, de Medidas Urgentes de
Proteccidn de Deudores Hipotecarios Sin Recursos,
podran solicitar v obtener de la entidad acreedora la
reestructuracion de su deuda hipotecana al objeto
de alcanzar la viabilidad a medio y largo plazo de
ia misma,

Junto @ la  solicitud de  reestructurgcion,
acompafiaran la documentacion prevista en el
articulo 3.3 del citado real decreto-ley.

No podrén formular tal solicitud aguellos deudores
QuUE sSE encuentren en un procedimiento  de
ejecucion, una vez se haya producido el anuncio de
ia subasta.

b} En el plazo de un mes desde la presentaciin de
Ia solicitud anteror junto con l@ documentacion
a que se refiere la letra precedents, ka entidad
deberd notificar y ofrecer al deudor un plan de
reestructuracion eén &l gue se concreten ta ejecucian
W a5 consecuencias financieras para el deudor de
Ia aplicacion conjunta de las medidas contenidas
en esta letra, Sin perjuicio de lo anterior, & deudar
podra presentar en todo mamento & k8 entidad una
propuesta de plan de reestructuracion, que deberd
ser analizada por fa entidad, guien, en caso de
rechazo, deberd comunicar al deudor los motivos
en que se fundamente.

i. Carencia en la amortizacion de capital de
cinco anos. El capital correspondiente & las
cuotas de ese periodo podré o bien pasarse a
una ciota final al tésming del prastamo o bien

prorratearse en las cuotas restantes, o realizarse
una combinacion de ambos sistemas.

ii. Ampliacion del plazo de amortizacion hasta un
total de 40 afios a contar desde [a concesion del
préstamo.

ii. Reduccion del tipo de intergs aplicable a
euribor + 0,25 por cien durante el plazo de
carencia

Adicionalmente, las entidades podrén reunificar al
conjunto de las deudas contraidas por el deudor,

Mo conllevara costes por compensaciin |3
amartizacion anticipada del crédito o préstamo
hipotecario  solicitada durante los diez afos
posteriores & la  aprobacion  def plan  de
reestruciracion,

REQUISITOS PARA PODER ACOGERSE A
ESTA CARENCIA

1. Se considerardn situados en el umbral de
exclusion aguellos deudores de un crédito o
préstamo garantizado con hipoteca sobre su
vivienda habitual, cuando concurran en ellos
todas las circunstancias siguientes:

a) Oue el conjunto de los ingresos de los
miembros de la unidad familiar no supere el
limite de tres veces el Indicador Pablico de
Renta de Efectos Maltiples. A estos efectos se
entenderd por unidad familiar [a compuesta por
el deudor, su comyuge no separado legalmente
o pargja de hecho inscrita y los hijos, con
independencia de su edad, que residan en
la vivienda, incluyendo los vinculados por
una relacion de tutela, guarda o acogimiento
familiar.

El fimite previsto en el parrafo anterior sera de
cuatro veces el Indicador Piblico de Renta de
Efectos Miitiples en caso de gue alguno de los
riembros de la unidad familiar tenpga declarada
discapacidad superior al 33 %, situacidn da
dependencia o enfermedad que lB incapacite
acreditadamente de forma permanente para
realizar una actividad laboral, o de cinco veces
dicho indicador, en el caso de gue un deodor



hipotecario sea persona con paralisis cerebral,
con enfermedad mental o con discapacidad
intelectual, con un grede de discapacidad
reconocido igual o superior al 33 %, o persond
con discapacidad fisica o sensorial, con un grado
de discapacidad reconocido igual o superior al
65 %, asi como en los casos de enfermedad
grave gue incapacite acreditadamente, a la
persong o & su cuidador, para realizar una
actividad laboral,

b) Oue, en lps ceatro afios anteriores al
momento de la solicitud, la unidad familiar
haya sufrido una alteracidn significativa de
sus circunstancias econdmicas, en términos
de esfuerzo de acceso a la vivienda, o hayan
sobrevenido en dicho periodo circunstancias
familiares de espacial valnerabilidad.

A estos efectos se entenderd que se ha
producido una alteracion sigmficativa 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 gue la entidad acredite que la carga
hipotecania en el momento de la concesion
del préstamo era igual o superior a la carga
hipotecaria en el momento de fa solicitud de la
aplicacion del Codino de Buenas Practicas,

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

1.5 La familia numerosa, de conformidad con fa
legislacion vigente.

2. La unidad familiar monoparental con dos
hijos a cargo.

3" La unidad familiar en la gue alguno de
sus miembros tenga declarada discapacidad
superior al 33 %, situacion de dependencia
o enfermedad que le incapacite de manera
parmanente, de forma screditada, para realizar
una actividad laboral,

4.% La unidad familiar de la que forme parte un
menor de tres anos,

¢) Que la cuota hipotecaria resulte superior
al 50 % de los ingresos netos gue perciba el
conjunto de los miembros de la unidad familiar,

Dicho porcentaje sera del 40 % cuando alguno
de dichos miembros sea una persona en la
fgue concurren las circunstancias previstas
en-el segundo parrafo del apartado a).

A efectos de las letras a) y b) anteriores, se
considerara que presentan una discapacidad en
grado igual o superior al 33 % los pensionistas
de la Segundad Social que tengan reconocida
una pension de incapacidad permansnte en
el grado de total, absoluta o gran invalidez, v
les pensionistas de clases pasivas gue tengan
reconocida una pensidn de jubilacidn o de retiro
por incapacidad permanente para el servicio o
imutilidad.

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

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

1% Certificadn de rentas, y Bm su casg,
certificado relative a la presentacidn  del
impuesto de patrimonip, expedido por la
Agencia Estatal de Administracidn Tributaria
o €l drgano competente de la Gomunidad
Autbnoma, Bn 5u caso, con relacidn a los
ultimos cuatro ejercicios tributanos,

2° Uitimas tras néminas percibidas.

3" Gertificado expedido por la entidad gestora
de las prestaciones, en el que figure Ia cuantia
mensual percibida en concepto de prestaciones
subsidios por desampieo,

4% Certificado acreditative de los salarios
sociales, rentas mimimas de msercion o ayudas
andlogas de asistencia social concedidas por
tas comumdades autdnomas y las entidades
locales.

5" En caso de trabajador por cuenta propia, si
estuviera percihiendo la prestacion por cese da
actividad, el certificado expedido por el drgano
gestor en el gue figure |a cuantia mensual
percibida.
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b} Niamero de personas que habitan la vivienda:

1.” Libro de familia o documento acreditativa de
la inscripcion como pareja de hecho.

2" Certificado de empadronamiento relativo a
las personas empadronadas en la vivienda, con
referencia al momento de la presentacién de los
documentos acreditativos y a los seis meses
anmeriores,

3." Declaracion de discapacidad, de dependencia
o fde incapacidad parmanente para realizar una
actvidad laboral,

c) Titularidad de los bienes:

1.9 Certificados de titularidades expedidos por
el Reqistro de la Propiedad en refacidn con cada
uno de Ins miembros de la unidad familsar.

2" Escrituras de compraventa de la vivienda
¥ de constitucion de la garantia hipotecana y
otros documentos justificativos, en su caso,
dal resto de las garantias reales o personales
constituidas, si las hubiere,

d} Declaracion responsable del deuwdor o
dendores relativa al cumplimiento de los
requisitos exigidos para considerarse situados
en el umbral de exclusion segon el modelo
aprobado por la comisidn constituida para el
seguimiento del cumplimiento del Codigo de
Buenas Practicas.

La aplicacidn del Cddige de Buenas Practicas
se exténdera a las hipotecas constituidas en
parantia de préstamos o créditos concedidos
para la compraventa de viviendas cuyo precio
da adquisicion no hubiese excedido de los
siguientes valores;

a) para municipios de mas de 1.000.000 de
habitantes; 250000 euros parg  viviendas
habitadas por una o dos personas, ampliandose
dicho valor en 50.000 euros adicionales por
cada persona a cargo, hasta un maximo de tres;

b] para municipios de entre 500001
1.000.000 de habitantes o los integrados en

areas metropolitanas de municipios de mas de
1.000.000 de habitantes: 225000 euros para
viviendas habitadas por una o dos personas,
ampliandose dicho valor en 45000 euros
adicionalas por cada parsona a cango, hasta un
miaximo de tres;

¢} para munigipios de entre 100.001 y 500.000
habitantes: 187.500 ewros para viviendas
habitadas por una o dos personas, ampliandose
dicho valor en 37.500 euros adicionales por
cada persona a cargo, hasta un maximo de tres;

d) para municipios de hasta 100.000 habitantes:
150,000 guros para viviendas habitadas por una
o dos personas, amphandose dicho valor en
30.000 euros adicionales por cada persona @
carga, hasta un maximo de tres.

En e plan de reestructuracion la entidad
advertird, en su caso, del cardcter inviable del
plan conforme &l criterio previsto en el apartado
siguiente o gue, de resultar dicho plan inviable,
s& podran solicitar las medidas complementanas
previstas en el siguients apartado,

2. Medidas complementarias.

d) Los dewdores para los que el plan de
reestructuracion previsto en el apartado
anterior resulte inviable dada su situacion
econdmico-financiera podran  solicitar  una
guita en el capital pendiente de amortizacian
en los términos previstos en este apartado,
gue la entidad tendré facultad para aceptar o
rechazar en el plazo de un mes a contar desde
la acreditacion de la invizhilidad del plan de
reastructuracion.

A estos efectos, se entenderd por plan da
reestructuracion inviable aguel gue establezca
una ciota hipotecaria mensual superior al 50 % de
los ingresos que perciban conjuntamente todos
los miembros de la enidad familiar,

b} Al objeto de determinar la quita, la entidad
empleard alguno de los siguientes métodos de
cdleulo y notificard, en todo caso, los resultados
obtenidos al dewdor, con independancia de que
la primera decida o no conceder dicha guita:



i. Reduccion en un 25 %.

ii. Reduccion eguivalente a la diferencia entra
capital amortizado v el que guarde con el total
del capital prestado la misma proporcion gue
ef nimero de cuotas satisfechas por al deudor
sobra el total de las debidas.

ii. Reduccion equivalente a la mitad de la
diferencia existente entre el valor actual de la
vivienda y el valor que resulte de sustraer al
walor inicial de tasacion dos veces la diferencia
con @l préstamo concedido, siempre que el
primero resulte inferor al sequndo.

c) Esta medida también podra ser solicitada
por aguellos devdores que se encuentren en
un procedimiente de ejecucién hipotecaria
en el que ya se haya producido el anuncio
de la suhasta. Asimismo podra sero por
aquellos deudores que, estando incluidos en
el umbral de exclusion al gue se refiere el
Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de
Medidas Urgentes de Protecciin de Deudores
Hipotecarios Sin Recursos, no han podido optar
a |a dacién en pago por presentar la vivienda
cargas posteriores a la hipoteca.

3. Medidas sustitutivas de la  ejecucion
hipotecaria: dacion en pago de la vivienda
habitual.

Cuando el banco no nos da opciones 3 acogermos
a minguna de estas dos posihihdades o nuestra
situacidn  econdmice no. nos permite afrontar
realmente a largo o medio ptazo el ntmo de
fas cuotas del préstamo, el siguiente caso es
plantearle a la entidad una DACION EN PAGD.
Incluso se puede negociar también un algquiler
asequible a sus ingresos actuales para gue pueda
quedarse en la casa que se ha entregado a fa
entidad financiera y seguir viviendo en alla,
RECUERDE: NO SE DEBE FIRMAR NADA sin qua
o vea antes algun tecnico que conozca de la
materia y |e pueda asesorar.

Llegados a este punto, se debe valorar el solicitar
ta DACION EN PAGO MAS UN ALOUILER SOCIAL.
Para elio, debe dirigirse por escrito a la entidad
bancara. Puede utilizar los escritos gue tienan

las diferentes asociaciones, platatormas o
organismos poblicos, que también le indicaran
la documentacion gue debe presentar (Ley
1/2013, de 14 de mayo, de Medidas para Reforzar
fa Proteccion a los Deudores Hipotecarios,
Reastructuracion de Dewda y Alquiler Social).

Ademas de esos documentos, que  vignen
recogidos en k2 ley anteror, su ayuntamiento le
pueds facilitar un Informe donde se acredite que
carece de recursos econdmicos,

Una wez entregada toda la documentacidn,
s0lo cabe esperar. Si ve que no hay respuesta,
deberd volver a insistic Tras dos meses sin
recibir contestacion de la entidad financiera,
acudirernos al Banco de Espana para presentar
una reclamacion, Recuerde que siempre pusde
pedir asesoramiento,

Si por alguna razdn en |z entidad se niegan a recibir
su eserito, solicite fa hoja de reclamaciones oficial
con &l anagrama del Gobierno de Canarias, Si
aun asi e niegan a facilitarseta, lame a la policia
municipal.

La dacidn en pago es la entrega de un bign &
cambio de saldar una deuda pendiente de pago.
Con la dacidn en pago de hipotecanas (solo
hipoteces constituidas en garantia de préstamos
o créditos concedidos para la compraventa de
vivienda), el deudor hipotecado que sabe gue no
pueds pagar ta hipotecs se liberard de la deuda
entregandn la vivienda a la entidad financiara,

En el plazo de doce meses desde fa solichud
de la reestructuracion (siempre gque esta fuese
invizble) los deudores comprendidos en el mbito
de aplicacion del articulo ¢ del Real Decreto-Ley
62012, de 9 de marzo, de Medidas Urgentes
de Proteccidn de Deudores Hipotecarios Sin
Recursos, para los que fa reestructuracion
las medidas complementarias, en su caso, no
resulten vizhles conforme a bo establecido podran
solicitar |a dacion en pago de su vivienda habitual
en los términos previstos en este apartado. En
estos casos la entidad estard obligada a aceptar la
entrega del bien hipotecado por parte del deudor,
a la propea entidad o tercero que esta designe,
quedando definitivamente cancelada la deuda.
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La dacién en pago supondrd la cancelacion total
de fa deuda garantizada con hipoteca y de las
responsabilidades personales del deudor v de
terceros frente a la entidad por razon de la misma
deuda,

El deudar, si asl ko solicitara en el momento da
pedir la dacion en pago, podra permanecer durante
un plazo de dos afios en la vivienda en concepto
de arrendatario, satisfaciendo una renta anual del
3 % del importe total de la deuda en el momento
de fa dacidn. Durante dicho plazo el impago de la
rentd devengard un mterés de demaora del 10 %.

Las entidades podran pactar con los deudores la
cesion de una parte de la plusvaiia generada por
la enajenacion de la vivienda, en contraprestacion
por |3 colsboracion que este pueda prestar en
dicha transmisidn,

Esta medida no serd aplicable en los supuestos
que & encuentren en procedimianto de ejecucion
en los que ya se haya anunciado k3 subasta, o
en los que la vivienda esté gravada con cargas
posteriores,

Condiciones para conseguir una dacién en pago
seqgun la Ley 1/2013, de 14 de mayo:

1. Oue fa hipoteca recaiga sobre una vivienda
Cuyn precio de compraventa no exceda de unos
determinados valores en funcidn de la poblacion de
i0s municipios:

1. Municipios de mas de 1 millén de habitantes;
200.000 €

2, Municipios de entre 500.000 v 1 millén haty.:
180.000 €

3. Municipios de entra 100.000 y 500.000 hab.:
150.000 €

4, ¥ Municipios hasta 100,000 hab.: 120.000 €

conyuge no separado |egalmente o pareja de
hecho inserita y los hijos, con independencia
de su edad, que residan en la wivienda,
incluyendo los vinculados por una relacion de
tutela, guarda o acagimiento familiar,

b) Que, en |los cuatro afos anterioras al
moments de la solicitud, 1z unidad familiar
haya sufrido una alteracidn significativa da
sus circunstancias econdmicas, en lerminos
de esfuerzo de acceso a la vivienda, o hayan
sobravenido en dicho periodo circunstanciag
familiares de especial vulnerabilidad.

c) Oue la cuota hipotecaria resulte supenior
al 50 % de los ingresos netos que perciba
el conjunta de los miembros de la unidad
familiar.

d) CQue el conjunte de los miembros de fa
unidad familiar carezca de cualesquiera otros
bienes o derechos patrimoniales suficientes
con los que hacer frente a la deuda,

g) Que se trate de un credite o préstamo
garantizado con hipoteca que recaiga sobre
la Onica vivienda an propiedad del deudor
concedido para la adquisicion de la misma.

f} Que se trate de un préstame o crédito
que carezca de otras garantias, reales o
personales, o, en el caso de existir estas
Oltimas, que se carezca de otros bienes o
derechos patrimoniales suficientes con los
que hacer frente a la dewda,

g) En el caso de que existan codeudores que
no formen parte de la unidad familiar, deberén
estar incluidos en las circunstancias al, b y
o) anterioras.

2. Cumplir los criterios marcados para considerar a
una persona dentro del umbral de exclusion v, por
tanto, ser beneficiaria de esta opcion;

a) Qua todos los miembros de la unidad familiar
carezcan de rentas dervadas del trabajo o de
actividades econdomicas. Se entenderd por
umdad familiar, fa compuasta por el deudor, su

Al mismo tigmpo que se negocia con el banco y
en caso de encontrarse en situacion de dificultad
sconamica severa, que comprometa las minimos
vitales, puede dirigirse al area de Vivienda para
ayuda de alguiler de vivienda y a los Servicios
Sociales municipales para la solicitud de ayudas
economicas, slimentos, etc., asi como a las
oficinas da Vivienda de la Comunidad Autdnoma,
para solicitar las ayudas pertinantes.



El Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria

Dispone de una red de centros de Servicios Sociales en cada distrito dotados por equipos técnicos.
Cualguier ciudadano que acuds a los diferemtes Centros Municipales de Senvicios Soclales sara
atendido, en primera instancia, por un trabajadar social que le facitard & informacidn o orentacidn
correspondients, iniciandn los trAmites pertingntas para tratar de resalver su caso.

g Direccian: Plam de la Constitucaon, 2 - bajo
([ Teléfona: 326 44.85.05
i Fax: 528 248 494
Haorario de atencion al pihlico:
D lunes a viemas de 9.00 & 14.00 horas
= Corren electronico: vivienda@|aspalmasgc.es
Servicios Sociales

Vegueta - GCono Sur - Tafira

@ Direccidn: ¢ Botas 0" 2. Veguata
(il Tedéfono: 928 335 585

i@ Fax: 976 330 596

Servicios Sociales
Centro

@ Direceibn: o Alforsa XIL 0 2,
[E Tedeéfono: 326 431 631
@ Fax: 928 383 642

servicing Sociales

|sleta-Puerto-Guanarieme

@ Direccidn: o/ La Maval, n." 229 A. . P 35009
ETnlélnnn: 924 465 058

& Fa: 028 475 156

Servicios Sociales

Ciudad Alta

? Dwreccrin: Awda. de Escaleritas, 54 blogue B
Bajo, Edificso Bahfa, C, P 35011

[ETﬂiHnnn 928 398 170 / 928 33817

& Fay; 928 209 722

Servicios Sociales

Tamaraceite - San Lorenzo - Tenoya
@ Direccidn: & Pintor Nicolds Messieu, n.” 16
[[: Tetefono; 928 676 017

G20 672 422

OTROS CONTAGTOS DE ENTIDADES U ORGANISMOS QUE LE PUEDEN AYUDAR:

PAH STOP Desahucios Gran Canaria:

Teléfono: 635 433 472
Email: stopdesahucinscanariasigmail.com
Web: http://www, pahstopdesahuciosgc.com

Asesoramiento Colectivo: Legal y Psicaldgico
Todos los migrcoles de 1700 a 20:00,

En la calle Paseo de Chil n.® 4, Las Palmas de
Gran Canana.

Banco de Espana:
G Ledn y Castillo, &
35003 Las Palmas de Gran Canaria

Tal.; 928 367 166 Fax: 028 382 482
Email: suc.laspaimasi@bde.es

OMIC de Las Palmas de Gran Canaria;

o Ledn vy Castillo, 225.

Las Palmas de Gran Canaria.
Telefanos; 928 44 B5 62
Email: omiciaspalmasge.es

ADICAE:

¢/ Ledn y Castillo, 89, bajo derecha.
Las Palmas de Gran Canaria.
Telétono: 828 022 203

AUSBANC:

o Ledn y Castillo, 23.2°A.

35003, Las Palmas de Gran Canaria,
Teléfonos: 928 382 812 928 364 376
Fan: 978 366 731

Colegio de Abogados de Las Palmas:

Teléfono: 528 31 02 00
Plaza de San Agustin 3.
C. P: 35001 - Las Palmas de Gran Canaria



DOCUMENTACION A APORTAR
AL SERVICIO DE ORIENTACION AL QUE ACUDA

* DNI de los titulares

* Escritura de compra

*» Escritura del préstamo

* Documento de |a entidad financiera sobre el estado actual del préstamo:
cuotas pendientes, capital inicial, capital pendiente, tipo de interés y el

importe de las cuotas.

* Certificado de empadronamiento (del Ayuntamiento) de las personas
que viven en la vivienda.

* Certificado de ingresos de todos los miembras de la unidad familiar.

» Notificaciones recibidas (tanto por burofax como a través del juzgado).



PRESTAMO HIPOTECARIO PASO A PASO

El Préstamo Hipotecario s un producto financiero
que ofrecen fas entidades financieras, y que permite
recibir una determinada cantidad de dinero pasa la
adquisicion de una vivienda,

El importe depende de varios factores.

- El Valor de la Vivienda (normalmente es el 80%
del valor de la tasaciin, aunque hay axcepcionesl,

- Los ingresos {la cuota menswal no debe superar
gl 0% de los ingresos justificables del cliente).

- (3astos Fiscales (1% aproximadaments de la
cantidad que pedimos prestada).

- Comisiones de apertura, que cobra la entidad
(aproximadaments 1%).

- Gastos de notaria, gestoria, registro, tasacion,
estudio, SEQUIDS...

- §i es vivienda nueva 7% de IGIC, y si es usada
7% del impuesto de transmisiones patnmoniales,

La entidad tiene la obligacion de evaluar la situacion
del solicitante (empleo, ingresos, patrimomo i
financiero), para lo cual debe solicitar la CIRBE
{Central de Informacidn de Riesgos del Banco de
Espana), en los términos y requisitos previstos en
Ia Ley Organica 15/1999, de 13 de diciembre, da
Proteccion de Datos de Cardcter Personal.

Para poder comparar diferentes ofertas de distintas
entidades, tales como tipos de interés, plazms,
comisiones..., s¢ solicita la FIPRE (Ficha de
Informacion Precontractual), que especifica, con
cardcter onentativo, las condiciones financieras y
los gastos de la operacion, Las entidades tienen la
obligacion de entregarla de forma gratuita,

También se puede solicitar la FIPER {Ficha de
Informacion  Personalizada), oque proporciona
informacion personalizada y gue resulta necesaria
para dar respuesta (tomar decisidn), De forma que
parmita comparar y valorar antes de firmar Se

entrega de forma gratuita con la debida antelaciin,
Una vez se decide con quien contratar & préstamo,
56 procede a la tasacion de la vivienda y se
comprueba su situzcion registral. (Nota Simple en
&l Registro de la Propiedad).

5i la solicitud es aceptada se debera pedir a la
entidad la Oferta Vinculante, y en elia se desarralian
las prncipales condiciones  financieras.  Este
documento tiene wna validez de 14 dias desde
la fecha de su emision, para poder examinarla,
aceptarla o rechazarla,

En ella se recoge:

- Imparte y forma de entrega del préstamo.

- Amortizacion: n® de cuotas, penodicidad del
pago, fecha de pago...

- Interés: nominal, revisiones, indice de
referencia,

- Comisiones

- Otros gastos: notara, gestoria, tasacidn,
registro.

La informacian adicional, tal como la cldusula suelo/

techo, se recoge an un dDELII'I'IﬂI'I-tﬂ anexo a8 esta.

Una ver aceptada la Oferta Vinculante, s& memita
toda la documentacidn al notano, para que preparg
Ia escritura. Al menos durante 3 dias habiles antes
de la firma, &l cliente tiene derecho a ver en el
despacho del notano el borador de la escritura,
para comprobar, aclarar posibles dudas...

El clienta tiena derecho a elagir notasio, ya que as él
quien lo va a pagar,

S las condiciones de la Oferta Vinculante no
coincidieran con las de [ Escritura, el notano tiene
la obligacion de advertir a cliente, y se puede
desistir de la fima hasta que se rectifique.

Una ver firmada la escritura de compraventa y de
préstama hipotecario, s cuando se debe inscribir
en &l Registro de |a Propiedad, para su validacion,
De la escritura de compraventa, el comprador recibe
la original, y de la del préstamo hipotecanio la copia,
junto con todas las liguidaciones practicadas.
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DICCIONARIO DE TERMINOS

AMORTIZACION:

Es la devolucion de fa hipoteca,

« mensual la gue sé hace mes a mes al banco
hasta liguidar lo prestado,

- parcial: son los adelantos que se reafizan para
reducir &l capital,

= total; es [a cancelacion del préstamo,

Es &l periodo en el que solo se pagan intareses y no
capital del préstama. En algunos casos existe una
carencia total, gue consiste en gue en un penodo
de tiempo no se paga nada {ni capital, ni intereses),
pero en este caso |os intereses se van acumulando.

CLAUSULAS ABUSIVAS:

aon las condiciones que pone una de las partes
en perjuicio de la oira y en donde se desequilibran
razonablemente los derechos y obiigaciones de las
partes. Aquelias que ya sa hallan reconocidas se
considaran NULAS.

DIFERENCIAL:

Es el margen pactado gue se aplica &l indice de
nuestra hipoteca. Podria decirse que es el margan
te beneficio de la entidad bancaria,

ESCRITURA:

Es el documento plblico autorizado por un notario
en el gue se recogen las condiciones del contrato,
Al ser firmado por un notario Se presume Veraz en
su integridad, Cualquier falsedad en una Estritura
se considera Falsedad de documents Piblico, v es
un grave delito castigado con carcel en el Codigo
Penal,

Promedio del precio al gue las entidades financieras
europeas s8 prestan &l dinero, Se. utiliza como
referencia en los préstamos hipotecanos, es la
media mensual del tipo de mterés diario en un ano,

Ficha de Informacion Personalizada. Proporciona
informaciton personalizada del clhente, de forma
que- le permita comparar y valorar los préstamos
axistentes en el mercado, y asi poder tomar una
decisidn, Se entregard & todos los clientes de forma
gratuita con la debida antelacidn,

Ficha de Informacin Precontractual. Es un
documento a disposicion de los clientes de forma
gratuits. En ella se recoge informacion clara v
suficiente sobre |os préstamos gue se le ofertan.
Tiene informacitn de caracter orientativo.



IAJD (IMPUESTO DE ACTOS
JURIDICOS DOCUMENTADOS):

Impuesto que grave los actos formalzados en
documentos poblicos, inscribibles y con cuantia
econamica coma las compraventas v las hipotecas,

IMPUESTO SOBRE EL INCREMENTO
DEL VALOR DE LOS TERRENOS DE
NATURALEZA URBANA (PLUSVALIA}:

Imipuesto municipal que grava el incremento de las
vivientdas entre su Oltima venta v ld actual. Solo se
paga cuando se ransmite. La ley establece que
corra a oargo del vendedor, v cuslguier pacto debe
guedar refigjado en [a escritura.

IMPUESTO DE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES:

Todas |as segundas y sucesivas compraventas de
inmusbles sstan sujetas a este impuesto. Existe un
impuesto general, pero cada comunidad autdnoma
establece sus tipos y condiciones.

IRPH (indice de Referencia de
Préstamo Hipotecario):

Consiste en el tipo de interés medic de los
préstamos hipatecarios con un plazo supenor a los
3 aiios,

INTERESES DE DEMORA.:

Son los intereses adicionales que cobra el banco
por el retraso en pagar las cuotas de fa hipoteca,

OFERTA VINCULANTE:

Documento que las enfidades financieras, en
funcion de la Orden del Ministerio de Economia
y Hacienda EHA/2889/2011 de 78 de octubre, de
ransparencia y proteccion al cliente de servicios
bancanos (BOE 29 de ectubre de 2011), tienen &
obligacion de entregar al cliente y que contiena
todas las condiciones financieras del préstamo
hipotecario ofertado. Su validez no puede ser
inferior @ 14 dias, desde su fecha de entrega.

TAE (TASA ANUAL EQUIVALENTE):

Resultado de la formula matematico-financiera
que tiene en cuenta el tipo de interés nominal, la
frecuencia de fos pagos, las comisiones bancarias
y oiros gastos. Sirve para comparar €| coste real
de diferentes ofertas con mdependencia de sus
condicignes particulares,

TASACION:

Tiene la finalidad de determinar ef valor del inmueble,
La debe realizar una entidad tasadora inscrita y
registrada en el Banco de Espafa. £ cliente tiens
derecho a recibir &l ongmal de la misma.



LO PRIMERD:
Aszezprarse hien y mantener siempye 18 calma,

De miomento Ud. sigoe viviendo en su casa, ya que ka entidad fnanciers NO PUEDE ECHARLE de ella por mucho que le smenace,

NO HAY DEMANDA

Pero YA HAY CUOTAS IMPAGADAS o se preve
un pronto Empago de cuatas (no pusden
demandarle hasta el 3ar impago)

Es el maments de NEGOGEAR con la antidad
Presantar escrifo a la entidad facilitade por |a=
ssociaciones, plataformas colaboradoras
ofganismos competentes en consumo.

FIRMAR NADA SIN QUE ANTES LD VEA UN
CNICO 0 PERSONA COMPETENTE DE SU

CONFIANZA

REFINANCIACION

54 la siuacion de dficultod
BOONOMICE 58 previe purbl,
puede velorar solicitar la
ressLL Elkirmcitn de e deuda.

(RDL 12013) (Requisitos
on ol Anaxo)

DACION EN PAGD

S la sitgacion es més
complicads se debard
galicztar POR ESCRITO a ks
enficad que se aplgue &
dacion en page v mquiker
sacial,

{RD 6/2012)
{Var Reguisitcs en Anaxa)

ples pars esa primen ko bang gue decretir i JUEZ

IMPAGO DE CUOTAS Y DEMANDAS

5| HAY DEMANDA INTERPUESTA

PUEDE SER DE DOS TIPOS
DEMANDA
EXTRAJUDICIAL O

SOLICITAR
INMEDIATAMENTE

ABOGADD y procurador
de aficio en =l Colegio de
Abogados més cercunn

0, N su casn, sbogado y
procisaor particulanes,

SE DEBE RECOGER
TODO DOGUMENTO
QUE VENGA DEL
JUZGADO:

¥a que da no hacerie se le
Fﬂuihuﬂl notificado
igslments y &l proceso
SIS U CUTSG.

Asi gabrd en todo
momente. o e e le
reclama y qué hocor of
respacin,

MNOTARIAL

Oebe refigjarse en ia
escriurg o8l préstamo k8

frecordamos  que solo
debemas recibir
{micamanta lo que venga da
un juzgadol, ya que i no se
notifica personalments

Ademis  ganare
pars megociar una
solucion con - su entidad
fmanciem.

;



LA SUBASTA
(judicial o extrajudicial)

Ya nos ha comunisedo por escito gue subastan nisstra vivienda

SUBASTA JUDICIAL

Sera en un Jurgado (podemos parsanamas)

Si al final subastan nuesira wivienda (la cantidad no podrd ser
inferior al 70% de ks tasacion escrilurada, a no ser gue &
solde resultante sea negativo pata la entidad en cuyo coso
seria gl B0% o 50% an odres viviendas), con toda probabilidad
nos guedars indavia una deuds pendiente

HAun asi podremos pedi su condonacian (el perdon & deuds)
presentando escrito basado en ka sentencia de ls  Audiencia
Provincial de Navarrs, seccin sequnda, mediante Aulo da
fecha 17 de dicermbre de 2010 (Ver anexo, hay mas
documentacian (il al respecio)

SUBASTA EXTRAJUDICIAL O NOTARIAL

Serd en una notaria |podemas persanamos)

Sial final subastan nuestra vivienda (la cantidad no podra ser
inferior al 70% de la tesacion escriturada, 3 no ser que &l
salde resultante seh negativo para la entided on ciyo coso
seria al B0% o 50% an otras viviendas), con toda probabifided
nos guedars tndavia ung deuds pendiente.

Awn esi padremos pedir su condonacion (el perdan & deuda)
presentando escrito basado en b sentenciz de la  Audiencia
Provincial de Navarra, secodn segunda, mediante Auto da
fecha 17 de dicsambre de 2010 {Ver anexo, hay mas
documentaciin il al respecto)

Tmuhmhmhﬂmﬁnmmiawpwtmmldah

entidad hipatecaria que nos reciama la deuda,
A pesar da que la propedad st substadn: MO TENEMOS POR
U ABANDONAR LA

Recordemos que EL LANZAMIENTD he de comumicimosio UN

JUZGADO POR ESCRITO en el DOMICILIO a notilicar |genemalimante
nuestra vivianda habdual).

Ewistan formules pars proponer 8 nuestra entidad v podar Seguir
MMHMWHMMQ-DEN
amendamisnts cuya mensualidsd NO DEBE SUPERAR & 30 %

inpresos econdmicos de b unidad femilior (doc. en aneaxol



EL LANZAMIENTO (DESAHUCIO)

L ez miciadi fa ssecucion hipstecans es ago mes dificl Begar a ofra sslida que [ defnitva adjudcacion de la vwienda por la
enficd hancaria.

50 hien, &dn 2n ests momento se pusds leger 8 acuendns o incluso, una ver ammciads |s subasts, evitar o lanzemiento (la
salida forzeda de & vvienda),

Paralizaciin del lanzamiento
(Tanio procesas jullclsles como adraucfcales)

Lafecha dot leneamients |dis quiel juzqado sofala pars abandonar i viviende subastada) se pusde susperdor cumplisndo con
uni sene reguisitos (ver an ol anaxal.

5i se cumplen |os requisdos (son mencs qui los requisitos pare soliciter ka decidn an pago|, se podnd soktitar por escrito &
suspansitn del anmmientn {desshucio), siempre antes do guo este 5o sjecuts,

Aeguisstos on s ADL 1/2013 {vor aneso),

RECUERDE

DURANTE TODO EL PROCESO PUEDE SEGUIR NEGOCIANDO CON LA ENTIDAD EN BUSCA DE UN
ACUERDO EXTRAJUDICIAL,

ES UN PROCESO LENTD, NO HAY SOLUCIONES DE UN DiA PARA OTRO, ANTE TODO DEBE MANTEMER LA
CALMA Y SER SEREND, REALISTA Y REFLEXIVO A PESAR DE LAS CIRCUNSTANCIAS.

NI ESTA NADA GANADO NI ESTA NADA PERDIDO.

ANTES DE FIRMAR CUALDUIER NUEVD ACUERDO,
SOLICITE SF LE ENTREGLE COPLA PARA PODER
LEERLO COM TRANGUILIDAD Y SOUCTTAR, S1 FUERA
NECESARID, AYUDA 0 MAS INFORMACION

ASESOHESE ADECUADAMENTE: Con  mguen
competents de s confians, evie esteidores:
MANTEGA SEMPRE LA CALMA A< podmmes
permw con clandad y encontrar una solicion & nussto
a0,

RESPETE LOS PLAZOS JUDICIALES: Defisrdase de
foma comecta en cada parte del Proceso o esie s
BLEIET.



ANEXO 1.
NOVEDADES LEGISLATIVAS Y
JURISPRUDENCIALES QUE

AFECTAN A LOS DEUDORES
HIPOTECARIOS

MARZ0 2015
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1. Clausulas suelo. La Sala de lo Civil del Tribunal
Supremo dict6 sentencia, el 9 de Mayo de 2013,
declarando que las “clausulas suelo” (disposicion
que esteblece el Banco a la hora de firmar un
crédito hipoteciario, en la que establece un minimo
a pagar como cuota hipotecaria mensual, aunque
el tipo de referencia, el euribor en la mayoria de los
casos, esté por debajo del que se establece como
tope ninimo en la disposicion) son “ilicitas cuando
su transparencia no permita al consumidor
indenticarlas como definidoras del objeto
principal del contrato y conocer el real reparto de
riesgos de la variabilidad de los tipos”. Esta
sentencia permitia, pues, a los usuarios de créditos
hipotecarios solicitar a la entidad financiera la
eliminacion de dicha cldusula, ademas de la
restitucion del exceso de cuota hipotecaria
abonada.

Reciéntemente, ante un recurso presentado por
una entidad financiera, el Tribunal Supremo ha
anuciado, en el mes de marzo de 2015, que, en

breve, dictara una sentencia que declara que la
bancatendra que devolver las cantidades cobradas
de mas por clausulas suelos declaradas abusivas,
pero solo las cantidades devengadas a partir del 9
de mayo de 2013, fecha en las que anulo las
clausulas suelo que no cumplieran con los criterios
de transparencia, con lo cuél ha establecido un
limite a la retroactividad de los efectos de las
sentencias.

2. El Real Decreto-Ley de 8/2014, de 4 de julio, de
Medidas Urgentes para el Crecimiento, la
Competitividad y la Eficiencia establece
exenciones a las ganancias patrimoniales
consecuencia de dacion en pago o de la
ejecucion hipotecaria que afecte a la vivienda
habitual. Laganancia patrimonial que se derive
de la dacion de la vivienda habitual para la
cancelacion de la hipoteca no tributara ni por el
IRPF, ni tampoco por la llamada “plusvalia
municipal” del Impuesto sobre el incremento del
valor de los terrenos de naturaleza urbana, siempre
que el propietario no disponga de otros bienes para
afrontar el pago de la totalidad de la deuda. La
exencion no se limita a los supuestos de dacion en
pago, sino que se amplia a las transmisiones
realizadas en ejecuciones hipotecarias, judiciales o
notariales. Esta medida legislaltiva tiene efectos
retroactivos desde el 1 de enero de 2014.

3. El Tribunal Justicia de la Union Europea ha
dictado una sentencia, en fecha 21 de enero de
2015, por la que se declara que la legislacion
espanola, en materia hipotecaria, que establece
que el Juez nacional esta obligado a hacer que se
recalculen los intereses de demora resultantes
de la aplicacion de un tipo superior a tres veces
el interés legal del dinero, es compatible con el
Derecho de la Union Europea. No obstante, el juez
espariol debe tener la posibilidad de considerar
abusiva la clausula que imponga tales intereses y,
en consecuencia, dejarla sin aplicacion.



4. El Real Decreto Ley 1/2015, de 27 de febrero,
de mecanismo de segunda oportunidad,
reduccion de carga financiera y otras medidas de
orden social tiene como principal objetivo
flexibilizar los acuerdos extrajudiciales de pagos
y los mecanismos de segunda oportunidad. La
principales novedades que pueden afectar a los
deudores hipotecarios son las siguientes:

a) Su ambito de aplicacion se extiende a las
personas naturales no empresarios, regulandose
ademas un procedimiento simplificado para éstas,
potenciandose la figura del mediador concursal, e
introduciendo la posibilidad de que actien como tal
los Notarios.

b) Se instaura un régimen de exoneracion de
deudas para el deudor persona natural en el marco
del procedimiento concursal.

c) El sistema de exoneracion tiene dos pilares
fundamentales: que el deudor sea de buenafey que
se liquide previamente su patrimonio ( 0 que se
declare la conclusion del concurso por falta de

masaactiva: relacion de bienes patrimoniales enla
fecha de declaracion del consurso).

Cumplidas las anteriores condiciones, el deudor
podra ver exoneradas de forma automatica sus
deudas pendientes cuando haya satisfecho en su
integridad sus créditos contra la masa activa
concursal.

Alternativamente, cuando no se hayan podido
satisfacer los anteriores créditos y siempre que
acepte someterse a un plan de pagos durante 5
anos siguientes, el deudor podra quedar exonerado
provisionalmente de todos sus créditos, excepto
los publicos y por alimentos, contra la masa activa
concursal y aquéllos que gocen de privilegio
general. Para la liberacion definitiva de deudas, el
deudor debera satisfacer en ese periodo las deudas
no exoneradas o realizar un esfuerzo sustancial
paraello.

Si en el plazo de 5 arios, el deudor ha ocultado
ingresoso 0 bienes, o mejorara su situacion
sustancialmente, los acreedores podrian pedir que
Se revocase la exoneracion.

d) Se mejora el “Cddigo de Buenas Practicas para
la reestructuracion viable de las deudas con
garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual”,
introducido por el Real Decreto-Ley 6/2012, de 9
de marzo, de medidas urgentes de porteccion de
deudores hipoteciaros sin recurso.

En este sentido, se amplia el ambito subjetivo,
increméntandose el limite anual de renta de las
familias beneficiarias, que se calculara con base en
el IPREM anual de 14 mensualidades, incluyendo
como nuevo supuesto de especial vulnerabilidad,
que el deudor sea mayor de 60 anos e
introduciendo una nueva forma de calculo del
limite del precio de los bienes inmuebles
adquiridos.

Adicionalmente, se introduce la inaplicacion
definitiva de las clausulas suelo de aquellos
deudores situados en el nuevo umbral de
exclusion que las tuvieran incluidos en los
contratos.

e) Se amplia hasta 2017 , la suspension de los
lanzamientos sobre viviendas habituales de
colectivos especialmente vulnerables contenido
enlaLey 3/2013, de 14 de mayo, de medidas para
reforzar la proteccion alos deudores hipotecarios,
reseesturacion de la deuda y alquiler social,
asi como el colectivo que puede beneficiarse de
estamedida.
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