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1. INTRODUCCION

La situacidn econdmica que estamos viviendo estd teniendo consecuencias
devastadoras, que han afectado a todos los ambitos, tanto al sector financiero (por
ejemplo, el sector de las cajas de ahorro estd formado en la actualidad por 13
entidades frente a las 45 que lo integraban en 2007), como al empleo, a la subida de
precios, de tasas, de impuestos y la bajada de salarios, pérdida de derechos laborales,

entre otros.

El objetivo del presente Trabajo Fin de Grado es sefialar las principales causas
gue nos han conducido a la actual situacién econémica. Revisamos su evolucién en
EEUU, Europa y en particular en Espafia. Estudiamos sus consecuencias principales y

la hipoteca y a dacion en pago, como alternativa al problema de los desahucios.

Este Trabajo Fin de Grado habla de la Crisis econdmica, de la Ley hipotecaria y
de la dacion en pago, ofreciendo cifras reales de la situacién actual con respecto al
desempleo, a la aportacion del sector de la construccién al PIB, a los activos toxicos , a
los tipos de interés sobre hipotecas, entre otros. Se incluyen ejemplos y casos
practicos basados en casos reales, cuyos datos han sido obtenidos de fuentes como el

INE, EPA, Banco de Espafia y Banco Santander entre.

El Trabajo se estructura en 12 apartados. En los cinco primeros apartados se describe
el inicio de la crisis global, cdmo se inicia en Espafia, su cronologia, sus consecuencias
en Espafia y las medidas tomadas por nuestro Gobierno para hacerle frente. En los
cinco siguientes apartados se estudia la Ley Hipotecaria en Espafia y sus
modificaciones; también se estudia la dacién en pago, su ventajas y desventajas, y
casos practicos basados en datos reales.

Y para acabar estadn las conclusiones, a las cuales he llegado después de leer y

haberme documentado para hacer este Trabajo.
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2. INICIO DE LA CRISIS ECONOMICA (2007-2008)

Tras cinco afios de elevada liquidez en el mercado financiero (Alvarez, 2008),
el 14 de septiembre de 2007, la empresa de gestion de activos financieros e
inversiones LehmanBrothers se declara en quiebra, debido principalmente a los
efectos provocados por los productos financieros conocidos como hipotecas
subprime®. La bancarrota producida, que alcanza los 613.000 millones de ddlares
(430.000 millones de euros), es la mayor de la historia hasta el momento, hecho que
provoca un colapso del sistema financiero en EEUU. Esta crisis econdmica
rapidamente se propaga al resto de sistemas financieros del mundo, por culpa de la
alta dependencia existente entre todos ellos. Por este motivo, ésta se ha catalogado
no s6lo como “la primera crisis financiera global de la historia” (Garrido-Torres, 2012),

sino como “la mas virulenta que se haya registrado” (Greenspan, 2010)

Al otro lado del Atlantico y a pesar de la solidez mostrada por los principales
indicadores macroecondmicos de algunos estados miembros, es a finales de 2007
cuando la Eurozona empieza a mostrar signos de debilidad econdmica, observada a
partir de una reduccion del consumo que viene motivada por un crecimiento
progresivo de los precios de las materias primas, especialmente del petréleo, que se
extenderia hasta mediados de 2008 (grafico 1).

Grafico 1. Evolucion media mensual en ddlares de Barril Brent

Media mensual en délaresibarril

Fuente: Ministerio de Industria, Turismo y Comercio

! Segtin Arantzazu (2011), “las hipotecas de alto riesgo, conocidas en Estados Unidos como
subprime, son un tipo especial de hipoteca, preferentemente utilizado para la adquisicién de vivienda, y
orientada a clientes con escasa solvencia, y por tanto con un nivel de riesgo de impago superior a la media
del resto de créditos”.
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Pero lo peor aun estd por llegar. En el primer trimestre de 2008 se confirma la
situacion de incertidumbre en la que empiezan a encontrarse las economias de la
Eurozona. Para el tercer trimestre de ese mismo ano todas las grandes economias de
la zona Euro se encuentran en recesién, situaciéon que toca fondo en el tercer

trimestre de 2009 (grafico 2).

Grafico 2. PIB trimestral interanual de Grecia, Irlanda, Portugal, Espafia,
Italia, Franciay Alemania. T1-2005/T1-2013.
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Fuente: El Blog Salmén

Al mismo tiempo, los mercados, cada vez mds conscientes de la situacion
financiera, desconfian de la solvencia de los grandes bancos estadounidenses y
europeos, lo que empeora de tal forma la situacién, que tanto los gobiernos como los
bancos centrales tienen que tomar medidas para garantizar parte de las pérdidas
generadas por los activos téxicos 6 absorber las entidades con mas dificultades

(Garrido-Torres, 2012).Un ejemplo de ello ocurre en Europa, donde Irlanda se ve

forzada a rescatar al Anglo Irish Bank, que habia sido sefialado el afio anterior

como el mejor banco del mundo por la consultora Oliver Wyman, junto con otros

tres bancos mas.
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La magnitud de la crisis, la persistencia de sus efectos y el ingente volumen de
fondos publicos que ha sido preciso movilizar para tal fin ha impulsado una reforma

en profundidad del marco regulador del sector financiero (Garrido-Torres, 2012).
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3. EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION Y EL INICIO DE LA CRISIS
EN ESPANA

La evolucién del sector espafiol de la construccién puede considerarse
arritmico, comportandose como factor de animacién en los afios de expansion y de
declive en los de recesion (Carreras-Yanez, 1992). A pesar de las diversas etapas de
auge (1970-1974), crisis (1975-1984) y recuperacién (1985-1990) sufridas por el
sector (Carreras-Yafiez, 1992), éste ha sido clave para la economia espafiola,
principalmente durante la ultima década, llegando a aportar en torno al 8% del
Producto Interior Bruto (PIB) al conjunto de la produccién nacional, ocupando el
segundo lugar después del sector servicios. Ademas, el sector se convierte en una de
las principales fuentes generadoras de empleo, constituyendo alrededor del 24% del
total de ocupaciones creadas entre 2005 y 2006 en los distintos sectores productivos
espanoles, segln la Encuesta de Poblacién Activa (EPA). Por otra parte, diversos
factores como el crecimiento del turismo, el aumento de la demanda de viviendas en
zonas urbanas e industriales y el crecimiento de la renta de la poblacién, no sdlo
influyen positivamente en la evolucidn del sector, sino que fomentan la especulacion
en los precios de la vivienda, y convierten este sector en un importante destinatario

del ahorro?.

Aprovechando la coyuntura que brinda esta situacidn, al igual que los sistemas
bancarios europeos, los grandes bancos espafioles emprenden un importante
proceso de expansidn internacional centrado especialmente en Ibero América
(Garrido-Torres, 2012). Asimismo, las cajas de ahorro aprovechan el sector del
mercado doméstico ampliando su red de sucursales, lo que les permite ampliar sus
fuentes de ingresos al expandirse a nuevos segmentos de negocio, convirtiéndose en
las principales proveedoras de fondos en las actividades de promocidn, construcciéony
adquisicion de viviendas (Garrido-Torres, 2012). Aunque los bancos siguen una

politica similar, no alcanzan los niveles de las cajas de ahorro, razén por la cual

2 Estudio del sector de la construccién. Proyecto C20020196.
11
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también acaba siendo menor su grado de exposicion al riesgo inmobiliario (Garrido-

Torres, 2012).

Como aspecto negativo, este boom de demanda inmobiliaria lleva aparejadas
subidas importantes en los precios de la vivienda, superiores al 150% en relacidn con
el nivel de 1995, punto minimo de la fase de recesion anterior (Alonso-Pérez y Furio-

Blasco, 2010) (grafico 3).

Grafico 3: Tasas de variacién anual del m” construido. (Datos

cuatrimestrales)

Tasas devariacion
i
=
?:r
o | |
2
0,
v |
9, I !

- i Y 0y N
0 it = P =¥ - "
5% & S & & F IS FTS
g & & & & & F & PP F
Y N B hY W v W b

Freciom2 vivienda libre

Preciom2 v, libre de menos de 2 afios antigliedad

-Preciom2v. libre demis de 2 afios antighedad
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El exceso incontrolado de oferta crediticia por parte de las entidades
financieras, unido a unas “tentadoras” condiciones de financiacion, provoca que los
demandantes de vivienda y los prestamistas asuman riesgos excesivos y se apoyen en
unos tipos de interés extraordinariamente reducidos y por un prolongado periodo de
tiempo. Asimismo, conforme el precio de la Vvivienda asciende, los

préstamos subprime se hacen mas atractivos para los inversores (Greenspan, 2010).

Con el estallido de la crisis financiera en EEUU en 2007, todo este sistema se

desmorona, debido a que los grandes bancos alemanes y americanos que prestan a

12
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las entidades financieras espafiolas restringen el flujo crediticio. Como consecuencia,
las grandes empresas inmobiliarias espafiolas ven limitado su acceso a la financiacion,
provocando una caida de la venta de viviendas. Todo ello causard a su vez una subida
muy importante del nivel de desempleo, a consecuencia de la gran cantidad de

poblacién activa dedicada a este sector.

13
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4. CRONOLOGIA DE LA CRISIS Y RESCATE FINANCIERO

Bancos y cajas cierran 2011 con mds de 180.000 millones de euros en activos
toxicos, de los que mas de 100.000 son créditos problematicos y unos 85.000 millones
son pisos, oficinas, solares, promociones y otros activos recibidos por impago de
deudas. En su informe de estabilidad financiera, el Banco de Espafia cifra en 184.000
millones el volumen de activos inmobiliarios potencialmente problematicos (créditos

morosos, subestandar y activos adjudicados®).

Las actuaciones del Gobierno de Zapatero durante este afio estan centradas en
dos reformas financieras en las que se endurecen los requerimientos de provisiones
respecto a la situacién anterior. Una de las medidas consiste en la creacion de un
fondo de reestructuracién y ordenacién bancaria, conocido con las siglas de FROB,
dotado inicialmente con 9.000 millones de euros. Esta cantidad alcanza los 15.000
millones antes del estallido de la crisis de Bankia, en mayo de 2012. A esta cuantia
hay que sumarle el gasto soportado por el Fondo de Garantia de Depdsitos de
Entidades de Crédito (FGDEC), que queda con un patrimonio negativo de 2.025
millones de euros a finales de 2011, tras el rescate de la CAM (Caja de Ahorros del

Mediterraneo).

En noviembre de 2011 se produce un cambio de gobierno que aplica reformas
en el mismo sentido a las practicadas por el ejecutivo socialista. La explosidon de la
crisis de Bankia® reduce ain maés el margen de maniobra de las autoridades
espafiolas. El cierre de los mercados de emisidon con una prima de riesgo que alcanza
los 600 puntos, la necesidad de reducir el déficit publico y la negativa del Banco
Central Europeo a prestar su apoyo, no deja mas alternativa que activar la ya prevista

intervencién del Fondo Europeo de Estabilidad Financiera (Garrido-Torres, 2012).

* El crédito subestandar es como se llaman a los créditos gue, aunque no sean Morosos, se teme que
no vayan a pagarse. Esta calificacion la otorga el Banco de Espafia en funcidén de unos criterios variables.

Activos adjudicados: activos asignados al acreedor como cobro de una deuda impagada.

* Se trata de un banco de gran dimension nacido de la fusion del negocio financiero de siete cajas de
ahorro

14
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El 9 de junio de 2012 el gobierno espafol anuncia su intencion de solicitar en
breve ayuda financiera para sanear su sistema bancario al Eurogrupo, que muestra
ese mismo dia su disposicion favorable a prestar hasta 100.000 millones de euros.
Finalmente el gobierno retrasa hasta el 25 de junio la solicitud formal de la asistencia
financiera, haciendo falta ~un mes mas para conocer el Memorandum of
UnderstandingonFinancial-Sector PolicyConditionality(MoU), esto es, las condiciones

del rescate.

En julio 2012, la Unidn Europea concede el primer tramo de ayuda a Espaia
por valor de 30.000 millones de euros, dirigido a situaciones de emergencia para
instituciones financieras en riesgo. Entre otras cosas se acuerda la categorizacion de
los bancos espafioles en cuatro grupos: Grupo 0, bancos que no necesitaran ayuda
ante la degradacion de sus activos; Grupo 1, bancos actualmente intervenidos por el
FROB; Grupo 2, bancos cuya degradacion de activos les hard demandantes de ayudas
publicas; Grupo 3, aquellos bancos que podran continuar con capital privado
evitando las ayudas publicas (Garrido-Torres, 2012).

Asimismo, se incluye una tercera reforma donde, ademas de elevar los
requisitos de solvencia, se contempla segregar los activos téxicos de las entidades en

5n

un “banco malo” y abre por primera vez la puerta a liquidar bancos inviables.

El Gobierno aprueba el 31 de agosto 2012 el Real Decreto Ley 24/2012 de
Reestructuraciéon y Resolucion de Entidades de Crédito (para cumplir con los
requisitos exigidos por el MoU). Ademas de explicar con claridad los pasos que deben
seguirse para proceder a la liquidacién o a la reestructuracion de las entidades
bancarias, el texto regula la denominada actuacion temprana. Este procedimiento se
aplicara a las entidades que incumplan o se espera que incumplan los requerimientos

de solvencia, liquidez, estructura organizativa o control interno.

5 . P .y .
El banco malo es una sociedad, que actia como fondo para la reestructuracion de los activos
financieros, encargado de comprar los activos toxicos de los balances de los bancos rescatados. En Espafia
se ha llamado SAREB.

15
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El 28 de septiembre 2012 se hacen publicos los resultados del test de estrés
realizado por Oliver Wyman y Roland Berger®a los 14 principales grupos bancarios
espafioles: siete grupos bancarios alcanzan el capital minimo exigido en el escenario
mas adverso. Los siete restantes, presentan unas necesidades adicionales de capital
de 59.300 millones de euros si no se consideran los procesos de fusion en marcha ni
los activos fiscales diferidos, y de 53.745 millones en el caso contrario. Como es
previsible, las cuatro entidades nacionalizadas (Bankia, Catalunyacaixa,
Novacaixagalicia y Banco de Valencia) acaparan el grueso (86%) de las necesidades de

capital (Banco de Espaia) (grafico 4).

Grafico 4. Necesidades de capital después del efecto fiscal. En millones de
euros

RADIOGRAFIA DEL INFORME DE OLIVER WYMAN

Necesidades de capital después del efecto fiscal. En millones de euros.
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®Oliver Wyman (Estados Unidos) y RolandBerger(Alemania) son consultoras multinacionales
elegidas para evaluar la cifra total del rescate de la banca.
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5. SITUACION FINANCIERA POST-RESCATE

La decisién del Gobierno espaiol de solicitar el rescate lleva a las entidades
financieras a someterse a auditorias independientes encargadas por el Ministerio de
Economia. El resultado de esas auditorias es que el volumen de créditos dudosos se
dispara entre junio y julio de 2012. Asi, en este periodo, la tasa de morosidad ha
pasado del 8,9% al 9,76%, lo que significa que las entidades tienen la friolera de

169.330 millones en préstamos cuya recuperacion es mas que dificil (ver grafico6).

Grafico 5. Evolucion de la morosidad durante el aino 2012
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Fuente: Banco de Espafia

La mayor parte de la culpa de este incremento de los créditos dudosos estd en
el sector inmobiliario. La actividad relacionada con el ladrillo, segin datos disponibles
a cierre de junio de 2012 y publicados también por el Banco de Espaiia, reflejan que
el sector es responsable del 60% de toda la morosidad con 78.582 millones.

Del total de la cartera, los cuatro bancos nacionalizados (BFA-Bankia,
Catalunya Banc, NCG Banco y Banco de Valencia) han disparado hasta los 75.000
millones de euros en el primer semestre del 2012 el volumen de activos considerados
“potencialmente problematicos” del sector. Este epigrafe agrupa a los morosos, a los

gue presentan algun tipo de riesgo y a los inmuebles canjeados a cambio de impagos.
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Otro problema afiadido es la llamada “fuga de capitales”. Un nuevo récord
bate la retirada de dinero de la banca espafola en julio de 2012. Segun datos del
Banco Central Europeo, esta cantidad alcanza 74.228 millones de euros. Lo relevante
es que segun estos datos, la banca espaiola ha perdido mas de 207.000 millones de

euros en los ultimos 12 meses, como se aprecia en la grafica siguiente.

Grafico 6. Evolucion anual de los depdsitos en la banca espafnola (en miles de

millones de euros)
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Fuente: El Blog Salmén
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6. CONSECUENCIAS DE LA CRISIS ECONOMICA EN ESPANA

Sin ningun tipo de duda, la destruccién masiva de empleo ha sido la

consecuencia mas visible de esta crisis.

Segun la Encuesta de Poblacidn Activa correspondiente al primer trimestre de
2013 la cifra de desempleo en Espaiia alcanza los 6.202.700, lo que se corresponde

con una tasa del 27,16%,como se observa en el grafico.

Grafico 7. Paro en Espaia

6.202.700

5.065.400

5.630.500 5.693.100 578100
5272500 [N |

A pga gy A0

2°T 3T 40T 1T 2°T 3T 4°T 1T

Fuente: INE

Las caracteristicas del pais hacen que se observen grandes diferencias entre la
tasa de paro de las distintas comunidades. Como ejemplo de ello encontramos el Pais
Vasco con una tasa del 16,28% y Andalucia que, sin embargo, ronda el 37% (grafico

9).
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Grafico 8. Nivel de paro por Comunidades Auténomas
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Lo peor de toda esta situacién es el hecho de que los datos de desempleo se
disparan aun mads si nos centramos en el paro juvenil (menores de 25 afios), que
segun el INE se eleva hasta el 57%, lo que anula las expectativas de emancipacién de
los jovenes. Por otro lado, el nimero de hogares con todos sus miembros en paro
alcanzé 1.906.100 en el primer trimestre del afio, un 3,95% mas con respecto al

trimestre anterior.

Asimismo, el sector de la construccion, uno de los principales motores del
empleo, se ha resentido enormemente, provocando el cierre del 50% de las agencias
inmobiliarias y llevando a la quiebra gran numero de empresas constructoras, como

consecuencia de la contraccidon del consumo.

Esto se hace especialmente palpable en los datos sobre la firma de nuevas

hipotecas obtenido en marzo de 2013, donde apreciamos una caida del 34,1% con
20
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respecto al primer trimestre de 2012, en parte justificadas, por las desaparecidas

deducciones por compra de vivienda.

La disminucién del nimero de habitantes, consecuencia de la inmigracion, el
aumento de la emigracién y la caida de la natalidad, reduce de manera significativa

también la demanda de vivienda.
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7. REVISION DE LA LEY HIPOTECARIA EN ESPANA

Otro de los grandes problemas que vienen soportando los espafioles desde el
inicio de la crisis es el hecho de que la Ley Hipotecaria espafiola se ha demostrado
desfasada e injusta con los hipotecados, pues data del afio 1946, e incluye cldusulas
que se han declarado abusivas desde el Tribunal de Justicia Europeo. Entre ellas
destaca la clausula suelo, la cual no permite reducir la cuota mensual de la hipoteca a
pesar de la bajada del precio del dinero, o el establecimiento de elevados tipos de
interés de demora, alcanzando éstos en algunos casos el 30% TAE.

También destaca un problema relacionado con los articulos 1057 y 140® de
dicha ley, sobre todo después la burbuja inmobiliaria, pues son los propietarios
extranjeros insolventes que carecen de arraigo nacional los que se estan beneficiando
de ellas: sus bienes son su Unico patrimonio, de modo que si no pueden pagar la
vivienda, se le aplicaria el art. 140 LH, pues el 1911 del Cddigo Civil no alcanza mas
alld del inmueble hipotecado. No es justo que de facto juegue para la poblacién

inmigrante el articulo 140 LH y la poblacidn autdctona queda sujeta al articulo 105 LH.

Como se ha comentado anteriormente, la crisis econdmica ha conducido a un
elevado nivel de desempleo, y consecuentemente a la bajada o desaparicion de los

ingresos de cientos de miles de familias en Espafia. Todo esto apoyado en la ley

"Articulo 105 de la LH: La hipoteca podrad constituirse en garantia de toda clase de obligaciones y no
alterara la responsabilidad personal ilimitada del deudor que establece el articulo mil novecientos once del
Cadigo Civil (art. 1911 del Cédigo Civil: Del cumplimiento de las obligaciones, responde el deudor con todos sus
bienes presentes y futuros)

8Articulo 140 de la LH: No obstante lo dispuesto en el articulo ciento cinco, podra validamente pactarse en
la escritura de constitucion de la hipoteca voluntaria que la obligacién garantizada se haga solamente efectiva
sobre los bienes hipotecados. En este caso, la responsabilidad del deudor y la accion del acreedor, por virtud del
préstamo hipotecario, quedaran limitadas al importe de los bienes hipotecados, y no alcanzardn a los demas
bienes del patrimonio del deudor .Cuando la hipoteca asi constituida afectase a dos o mas fincas y el valor de
alguna de ellas no cubriese la parte de crédito de que responda, podra el acreedor repetir por la diferencia
exclusivamente contra las demas fincas hipotecadas, en la forma y con las limitaciones establecidas en el
articulo ciento veintiuno.
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hipotecaria vigente al inicio de la crisis, ha provocado que el nimero de desahucios

en el pais haya superado la cifra de 400.000 de 2007 a 2012.

Toda esta situacion ha llevado a que incluso, el Consejo General del Poder Judicial

haya instado a la reforma de dicha ley.

7.1. Un primer intento de solucidn al alto nivel de desahucios: el cédigo de

buenas practicas

El 10 de marzo de 2012 se publica en el Boletin Oficial del Estado el Real Decreto-
ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes para la proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos. Este modelo se disefia a través de un “Cédigo de Buenas
Practicas”, al que voluntariamente podran adherirse las entidades de crédito y otras
que, de manera profesional, realicen la actividad de concesién de préstamos o

créditos hipotecarios.

En la citada normativa se establecen distintas medidas conducentes a permitir la
reestructuracion de la deuda hipotecaria de aquellos que no pueden atender al
cumplimiento de sus obligaciones derivadas de los préstamos o créditos hipotecarios
concertados para la adquisicion de sus viviendas. No obstante, la norma sélo
extiende su aplicacion a las hipotecas constituidas para la compraventa de viviendas
cuyo precio de adquisicion no hubiese excedido de ciertos valores dependiendo del
numero de habitantes donde estuviera ubicada (ver anexo |). Ademas se establece la
aplicaciéon exclusiva a los deudores que se encuentren en el umbral de exclusion y
cuyos contratos de préstamo o créditos garantizados se encuentren vigentes a 11 de
marzo de 2012. En este sentido, la norma contempla requisitos que deben concurrir

para encontrarse en el umbral de exclusidn (ver anexo ).

De este modo, el Real Decreto incluye, a través del Cédigo de Buenas Priacticas,
tres fases de actuacidn para la reestructuracion de las deudas con garantia

hipotecaria sobre la vivienda habitual.
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En primer lugar, y como medidas previas a la ejecucién hipotecaria, se establece
la posibilidad de reestructurar la deuda hipotecaria, a solicitud del deudor, al objeto
de alcanzar una viabilidad a medio y largo plazo. No obstante, no podran formular la
solicitud aquellos deudores que se encuentren en un procedimiento de ejecucion,
siempre que ya se haya producido el anuncio de la subasta. A tal efecto, en el plazo
de un mes desde la solicitud, la entidad de crédito ofrecerd al deudor un plan de
reestructuracién en el que se concreten las medidas de ejecucién, asi como la
aplicacion de las siguientes medidas:

- Carencia en la amortizacidn de capital durante un maximo de cuatro afos.

- Ampliacién del plazo de amortizacién hasta un total de 40 afios desde la

concesion del préstamo.

- Reduccién del tipo de interés a Euribor + 0,25% durante el plazo de carencia.

En segundo lugar, y para el caso de que el plan de reestructuracién
mencionado anteriormente resulte inviable, es decir, establezca una cuota
hipotecaria mensual superior al 60% de los ingresos que perciba la unidad familiar, los
deudores podran solicitar una quita en el capital pendiente de amortizacion, siendo

potestad de la entidad de crédito su aceptacion.

En tercer lugar, y como medida sustitutiva a la ejecucidén hipotecaria, en el
caso de que las dos medidas descritas anteriormente resultasen inviables, el deudor
podra solicitar la dacién en pagogde su vivienda habitual y, en consecuencia, la
entidad estard obligada a aceptar la entrega del bien hipotecado con la
correspondiente cancelacion de la deuda. Ademas, el deudor podra permanecer
durante dos afios en la vivienda como arrendatario, satisfaciendo una renta anual del
3% del importe total de la deuda en el momento de la dacidn, sin perjuicio del interés

de demora del 20% en caso de impago de la misma. No obstante, esta medida no sera

9 .z . . . .
La dacién en pago suele aplicarse como sistema de pago final por parte del deudor de una hipoteca
inmobiliaria a la que no puede enfrentar las cuotas impuestas por el crédito hipotecario establecido y en la
que se entrega el inmueble, en vez de dinero, para liberarse de la deuda.
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aplicable en los supuestos en los que el deudor se encuentre en un procedimiento de
ejecucion hipotecaria si ya se ha anunciado la subasta, asi como en los que la vivienda

esté gravada con cargas posteriores.

En conclusién, el Real Decreto pretende dar cabida a diversos mecanismos de
reestructuraciéon de la deuda hipotecaria de quienes padecen extraordinarias

dificultades para atender su pago.

Por otro lado, los bancos que se acojan a este cddigo de buenas practicas,
podran incluir como gasto fiscalmente deducible las pérdidas derivadas de la dacién
en pago. Este sera el incentivo para que las entidades financieras se acojan a dicho

cddigo. Ademas deberan permanecer un minimo de dos afios.

Segun el Ministro de Economia, entre marzo y diciembre de 2012 se presentan
1.500 solicitudes de aplicaciéon de las medidas incluidas en el cédigo de buenas
practicas (reestructuracién de la deuda, quita o dacion en pago), de las cuales casi
800 fueron aceptadas. En 317 casos se opta por la reestructuracion viable de la deuda

y en 78 casos se llega a la dacién en pago (5,2% del total de solicitudes).

7.2. Segundo intento. Nueva Ley Hipotecaria (Ley 1/2013)"

Los nuevos cambios aportados por la ley hipotecaria son:
Los bancos y cajas deberan aceptar las tasaciones que aporten los clientes siempre
gue las mismas estan realizadas por una entidad homologada.

El préstamo maximo no superard nunca el 80% del valor de tasacion.

El plazo maximo de concesion de hipotecas pasa de 40 a 30 afios.

10 Ley 1/2013, de 14 de Mayo de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,

reestructuracion de deuda y alquiler social.
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4. Los productos financieros complejos como swaps, floorse hipotecas multidivisas''se
deben explicar de forma exhaustiva y su aceptacion por parte del hipotecado se debe
firmar en manuscrito independiente a la escritura de hipoteca.

5. Los intereses de demora maximos pasan a ser de tres veces el precio del dinero,
pasando a considerarse en mora un préstamo en el que se ha acumulado el impago
de tres cuotas, y no una, como hasta ahora.

6. Una vez ejecutado el inmueble y no habiendo mds postores que el propio banco, el
mismo se puede adjudicar el inmueble por un 70% del valor de la tasacion con la que

se concedid la hipoteca (anteriormente 60%).

Sin embargo, estas medidas han sido declaradas insuficientes de cara a las
planteadas en la ILP (Iniciativa Legislativa Popular'?) presentada por la PAH
(Plataforma de Afectados por la Hipoteca) y que tuvo el apoyo de un milléon y medio
de firmas, donde se pedia una dacidn en pago retroactiva a 2007, a todas las familias

gue han sufrido desahucios a lo largo de estos afios de crisis.

En Francia, Reino Unido, Alemania y 11 de los 50 estados de EEUU si el deudor no
puede afrontar el crédito, le da la vivienda a la entidad financiera para que la venda o
subaste, pero con ello extingue completamente su deuda. Esto es lo que se conoce

como dacion en pago.

La dacion en pago de la vivienda habitual para cancelar la hipoteca puede que no
sea la mas deseable ni para la entidad financiera, cuya actividad no consiste en
adquirir inmuebles, ni para el deudor que se queda sin vivienda. Aunque, con esto, la

entidad financiera se libra de tener que acudir a un procedimiento judicial de

1 Swaps: contrato por el cual dos partes se comprometen a intercambiar una serie de cantidades de
dinero o bienes en fechas futuras.

Floors: se trata de una opcion disefiada para cubrirse de posibles bajadas en el tipo de interés.

Hipotecas multidivisa: El préstamo o crédito hipotecario se pide en varias divisas monetarias.
Normalmente las divisas escogidas son aquellas que tienen un tipo de interés bajo comparado con la
moneda local, como por ejemplo el yen japonés o el franco suizo frente al euro.

2 ypiciativa Legislativa Popular: es un mecanismo de democracia participativa; se refiere a la
posibilidad amparada en la constitucion, de que las personas puedan presentar iniciativas de ley.
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ejecucion hipotecaria cuya inversion en esfuerzo y tiempo es mayor, y, por otro lado,

el deudor ve saldado su crédito.
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8. LA DACION EN PAGO

8.1. Introduccion

Cuando una persona hipoteca su vivienda con una entidad financiera estd
contrayendo una deuda a largo plazo por un importe que excede a sus posibilidades
econdmicas presentes. Sin embargo, con sus ingresos actuales y en un contexto
econdémico sin crisis, en el que no es probable que cese en su trabajo, cabe esperar
gue pueda hacer frente a los pagos derivados de la hipoteca durante el periodo

pactado.

El problema surge cuando estos niveles de ingresos no pueden mantenerse en su
cuantia inicial, porque han disminuido notablemente (como por ejemplo seria en caso
de un auténomo) o porque han desaparecido (desempleo). Esto le lleva a no poder

cumplir con los compromisos de pago adquiridos con la entidad financiera.

Tras un proceso judicial, el banco saca a subasta la vivienda. Si queda desierta la
subasta, el banco se la adjudica en el 70% de su valor, y si este importe no cubre la
deuda viva en ese momento mas los gastos generados, el deudor continda debiendo

a la entidad financiera el resto.

En este caso, si la vivienda embargada no es suficiente, el deudor responde con
todos sus bienes presentes y futuros. Asi las cosas, lo primero es embargarle la
noémina, de modo que, en el mejor de los casos el deudor pierde su casa y le
embargan una parte de su ndmina, y en el peor, ademas de perder la vivienda,

adeuda al banco una cantidad a la que no puede hacer frente.

Es innegable que vivimos un momento de sobreendeudamiento hipotecario de
los consumidores. En tales circunstancias, es facil que el deudor bancario llegue a una

situacion en la que le resulte imposible hacer frente los pagos de su hipoteca. Una
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alternativa que se le presenta al deudor en tales casos es ofrecer en su lugar bienes
por valor equivalente al importe adeudado, es decir, verificar una dacion en pago.
Segun Adan-Garcia, Decana del Colegio de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espaina, se ha constatado en las oficinas registrales un considerable
aumento de daciones en pago de la deuda hipotecaria contraida con las entidades de

crédito. Estas evitan de este modo la morosidad y acudir a la via ejecutiva13 .

Sin embargo, dada la posicion de desventaja del deudor, esta opcidn solo es
posible cuando la entidad financiera estime que no tendra pérdidas al acceder a la
dacidén en pago. Para ello los bancos suelen basarse en que:

1) El valor actual de la vivienda objeto de la dacion en pago no sea mucho menor
gue el importe de la deuda en ese momento;

2) Lavivienda esté situada en un lugar apetecible, y por tanto, sea facil de vender.

3) El banco estime que el deudor no podra de ninguna manera hacer frente a los
pagos derivados de la hipoteca. Si ademds son inmigrantes que quieren volver a

sus paises de origen, razén de mayor peso para aceptar la daciéon en pago.

Por tanto, el principal problema de la dacidn en pago es conseguir que el banco la

apruebe, porque hasta el momento no esta obligado a hacerlo.

En paises como Francia o Estados Unidos se puede entregar la vivienda y saldar la
deuda con el banco. En este caso, tanto el deudor como el banco pierden. El primero
porque pierde lo amortizado hasta ese momento, ademas de los gastos inicialmente
abonados para la concesion de la hipoteca; el segundo porque no amortiza la

inversién que realizé en su momento, pero no ocurre asi en el Derecho espafiol.

Bsi un crédito se declara moroso, el Banco de Espafia impone a las entidades de crédito la
obligacion de provisionar, es decir, destinar parte de sus recursos a cubrir el riesgo potencial de insolvencia.
Con esta solucion patrocinada por la Asociacion Hipotecaria Espafiola, se consigue no aumentar la tasa de
morosidad y que no se modifiquen desfavorablemente los ratios de solvencia.
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8.2. Posibles ventajas y desventajas de la dacion en pago en Espaiia

Una dacion en pago al estilo de EEUU podria tener repercusiones negativas en el

siguiente sentido:

1) Los bancos incrementarian los tipos de interés de las hipotecas con el fin de
absorber los riesgos que suponen la dacién en pago.

2) De igual forma, supondria una disminucién del importe maximo de financiaciéon
sobre el valor de la vivienda.

3) Los bancos también podrian exigir a sus clientes muchas mas garantias a nivel de

avalistas, seguros, etc.

Sin embargo, la dacidon en pago puede presentar beneficios a nivel general tales

como:

1) El precio de la vivienda podria disminuir debido a que el aumento del coste de las
hipotecas haria bajar la demanda de las mismas.

2) Se acabaria con los desahucios.

Para la Hacienda Publica también puede ser beneficiosa, pues en un breve lapso
de tiempo percibe ingresos derivados del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (ITPAJD) cuando se compra con
hipoteca, cuando se entrega el inmueble en pago de esa hipoteca y cuando la entidad

financiera pone de nuevo ese inmueble en el mercado (Jiménez-Paris, 2012).

8.3. éLe interesa al banco la dacién en pago?

Analizando la dacién en pago de forma directa, al estilo de Estados Unidos, vemos

que la concesidn de una hipoteca supone para la entidad financiera una prevision de
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rentabilidad que viene dada por el precio al que se ha concedido la operacién y que

awsn
|

sera (sin tener en cuenta impuestos ni gastos) el tanto “i” de interés.

Llamamos “V,” al capital prestado en hipoteca, que coincide con el 100% la

valoracion de la vivienda en ese momento, “a, ” a las cantidades que periédicamente
se le exigen al deudor en cada fraccidon de amortizacién (cada mes, trimestre, etc.). En
el supuesto de que la operacion se realice a interés fijo, la ecuacion que identifica la

operacion es la siguiente:
n
Vo :Z:ar(]-”k)_r 1)
r=1

En estas condiciones, la entidad se asegura una rentabilidad real que debe coincidir,

al margen de gastos, con el tanto al que concedié la hipoteca:

iEfectiva = (1+ik )k -1 (2)

Pero cuando el deudor de la hipoteca entre en mora y proponga a la entidad
financiera la dacién en pago, ésta debe calcular qué cantidad ha abonado hasta ese
momento el deudor y cual es el valor de mercado de la vivienda que va a recibir.

a_n
S

El valor del capital amortizado hasta ese momento (momento ) por el deudor

hipotecario se deduce de la siguiente ecuacién:
s ey
Vo =>a,[1+i,) (3)
r=1

El valor que recibe la entidad financiera en el momento “s” viene dado por la suma
del precio que tenga, en ese momento, el bien hipotecado mas las cuotas abonadas

por el deudor hasta dicho momento.
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Si suponemos que la vivienda objeto de la dacién en pago ha experimentado una
variacién de precio del a % (positivo o negativo), la ecuacidon que va a permitir al
acreedor hipotecario calcular su rentabilidad real equivalente a la fraccion con se
efectuaron los abonos del préstamo hipotecario, viene definida por el valor que se

obtenga de “i, ” en la siguiente ecuacion:
V,=V,[lta)l+i )" +V]

sustituyendo V; por su valor,

Vo =Volta)l+i)® +Zslar(1+ i) (4)

El tanto efectivo resulta de aplicar la ecuacién (2) una vez calculado el valor de iy.
Si la pérdida de valor se considera acumulativa a lo largo del tiempo, la ecuacién de la

rentabilidad del acreedor viene dada por:
Vo =Volla) [@+ic) + > a @+i )" (5)
=1

También puede preguntarse la entidad financiera cual deberia de ser el plazo éptimo
para recibir la vivienda en dacion en pago sin sufrir ninguna merma en su rentabilidad
fijada inicialmente.

“u_n
S

En este caso debemos calcular “s” en las ecuaciones (4) y (5).

Por simplificar los calculos y dado que los préstamos se conceden en una inmensa

mayoria por el sistema de amortizacion Francés que se caracteriza por réditos y pagos

periddicos constantes, las ecuaciones (4) y (5) quedan de la siguiente manera:
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Vo =VolLza)i+i,)* +a Ay, (6)

Vo=Voliza)f @+i)* +a Ay, (7)

a_n
S

En ambas ecuaciones el calculo de debe hacerse por aproximacion.

En cualquier caso, queda claro que si el valor de la vivienda crece con el paso del
tiempo, la rentabilidad de la entidad financiera estd asegurada en cualquier
momento, pero si éstas bajan, como es el caso actual, y las cuotas abonadas por el
deudor de la hipoteca no son capaces de absorber la disminucién del precio
experimentado por la vivienda hipotecada, a la entidad financiera no le interesa la
daciéon en pago porque tendria una pérdida segura, que seria tanto mayor cuanto

mayor sea la pérdida que experimente el bien hipotecado.
8.4. é{Le interesa al banco la dacion en pago? Casos practicos

A continuacién se muestran dos ejemplos prdcticos donde aplicar la dacién en

pago y sus resultados.
8.4.1. Caso practico 1. Hipoteca de 200.000 € a 30 afios al 4,2% nominal

Una entidad financiera concedié hace 5 afios y 3 meses una hipoteca de
200.000 € sobre el 100% del precio de una vivienda al 4,2% nominal, amortizable en
360 mensualidades constantes®. Hoy, el deudor no puede satisfacer las
mensualidades de la hipoteca y solicita de la entidad financiera que acepte la vivienda
como dacién en pago. El precio de la vivienda en estos momentos ha experimentado

una caida del 30%.

' Hemos tomados estos datos para el ejemplo porque era la media de la hipoteca hace 5 afios

segun el INE.
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Las cuotas mensuales que habra satisfecho el deudor serdn:

200.000 =a Gy s — a=978,0343€

0,0035

Si la dacidn en pago se produce a los 5 afios y 3 meses de iniciada la operacidn, la

ecuacion de su rentabilidad vendra dada por:

200.000= 978,03438.@ik +200.0001-03)1+i, )% (8)
i12 =0,0001504 — iEfectiva =0,18%

La entidad financiera habra conseguido una rentabilidad efectiva del 0,18%, frente al

4,28% fijado inicialmente™.

El plazo éptimo para recibir la dacién en pago, manteniendo constantes las

“u_n
S

condiciones mencionadas, vendra del calculo de en la ecuacién (8), fijando como

i, =0,0035:

200.000 = 978,0343 A +200.000(1 - 0,3)(L +0,0035)"°

10,0035

s ~13afios y 5 meses

Efectivamente, a los 13 afios y 5 meses (después de abonar 161 mensualidades) la

rentabilidad real de la entidad financiera sera del 4,28% fijado inicialmente.
8.4.2. Caso practico 2. Hipoteca de 100.665 € a 24 afios al 4,2% nominal

100665 =a Q510000 —> @=555.36€

12
150,0428= l+w -1
12
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Si la dacién en pago se produce a los 5 afios y 3 meses de iniciada la operacidn, la

ecuacion de su rentabilidad vendra dada por:

100.665 = 555,3633 a@ik +100.665(1—0,3)1+i, ) (8)

i, = 0,0008844 > iercva = 1,066 %

La entidad financiera habra conseguido una rentabilidad efectiva del 1,066%, frente al

4,28% fijado inicialmente™®.

El plazo éptimo para recibir la dacién en pago, manteniendo constantes las
condiciones mencionadas, vendra del calculo de “s” en la ecuacién (8), fijando como
i, =0,0035:

100.665 = 555,36 d +100 .665 (1 — 0,3)(1 + 0,0035 )

10,0035

s ~ 10 afios

Efectivamente, a los 120 meses (10 afios) la rentabilidad real de la entidad financiera

serd del 4,28% fijado inicialmente.
8.5. Consecuencias de la dacion en pago

Cuando un prestatario logra que la entidad financiera acepte la dacion en pago
consigue, al contrario que la mayoria de los hipotecados, que la entidad financiera
acepte quedarse con su inmueble y a cambio, dar por saldada la deuda en su

totalidad (Jorba-Jorba, 2011).

12
160,0428= l+M -1
12
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Devolver el piso al banco a cambio de librarse de la deuda hipotecaria, es
decir, la dacion en pago, no es tan facil. Ademas de perder su vivienda, muchas
familias se encuentran con una desagradable sorpresa. Fiscalmente, la dacién es una
compraventa ya que el propietario moroso vende el piso a la entidad bancaria que le
prestd el dinero ante notario, por tanto, deben pagar impuestos como si se lucrasen
de la operacién. Sobre el papel, el patrimonio del hipotecado se ha incrementado y

debe pagar al Ayuntamiento y al Estado por estas ganancias (Jiménez-Paris, 2012).

A la deuda inicial, en el momento de la dacidon se suman los intereses de
demora, los gastos notariales, incluidos los de las subastas que su caso se
suspendieron, el importe de las refinanciaciones que el propio banco suele ofrecer y

demads. Todo ello porque las daciones se consideran un incremento patrimonial.

CONSECUENCIAS FISCALESY.

El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana —
Plusvalia Municipal (IIVTNU).

La primera consecuencia que percibe quien ha conseguido la dacién en pago es en el
ambito municipal. Desde el momento en que se otorga la correspondiente escritura
publica de dacidn disponemos de un mes para la liquidacion del Impuesto IVTNU, que
grava el incremento del valor del terreno en la transmision de un inmueble. Y
transmisién significa tanto compraventa, como donacién, como permuta, como
herencia, como dacién en pago. Y el IIVTNU, a pesar de no tenerse en cuenta en

muchas operaciones, no es un impuesto trivial, pues su cuantia puede ser importante.

El impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas. En el IRPF la dacidn en pago tiene
dos efectos inesperados.

Ganancia patrimonial.

17Quincena Fiscal 20, Noviembre 11-2011
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Es frecuente el caso en que un inmueble adquirido hace afios por un valor razonable
para la época ha sido hipotecado con posterioridad.

Ejemplo:

- Una pareja adquiere su vivienda en el afo 1998 por un valor de 90.000 euros

solicitando un préstamo hipotecario por dicho importe.

- Posteriormente, para adquirir un vehiculo y financiar parte de la compra de una

segunda vivienda, amplia el préstamo hipotecario hasta 300.000€.

- ¢Qué sucedera si se llega a la daciéon en pago? Supongamos que el inmueble
entregado cubre la deuda. Es decir, la dacion en pago se llevara a cabo por un valor

de 290.000€ (suponiendo que sea el capital pendiente de amortizar).

- Nos encontramos con una ganancia patrimonial (precio de transmisién 290.000€,

menos precio de adquisicién, 90.000€). Es decir, una ganancia de 200.000€.

- En el ejemplo esta ganancia serd de 200.000€, lo que supondrd una tributacion de
alrededor de 40.000€, aparte de de la plusvalia municipal de la que hablaba en el

anterior apartado.

Deducciones incorrectamente practicadas por adquisicion de vivienda habitual.
Esto ocurre cuando la dacidén en pago se produce antes de los 3 afios, de la compra,
ya que para que se consolide la deduccion de vivienda habitual debe ser la residencia

habitual durante 3 anos continuados.

Suponemos ahora otro ejemplo:

- Hace dos afios y medio se compra una vivienda por 200.000€ y el préstamo
hipotecario es de 170.000€, asi que la entidad financiera acepta su entrega por
160.000€ (capital pendiente). En este caso no hay ganancia patrimonial y no tributo

por ella.

- Por otro lado, la vivienda se ha utilizado como deduccién en la declaracion del

Impuesto sobre la Renta, en concepto de adquisicion de vivienda habitual sobre una
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base de 9.015€ anuales (la maxima). No es exagerado pensar que en un afio ha
pagado, entre capital e intereses, 9.015€ (750€/mes). Por tanto, la desgravacion anual
practicada asciende a 1.350€. Como lo compré hace dos afios y medio, la deduccién
practicada ha sido por importe de 3.375€. Es decir, he dejado de ingresar a la

Hacienda Publica la cantidad de 3.375%€.

- ¢Qué pasara con esas deducciones practicadas? Tendré que devolverlas y ademds con

intereses de demora al tipo de interés vigente.

3. El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos documentados
(ITPAJD).

Este impuesto lo tiene que pagar el adquirente, es decir, la entidad financiera.

4. Elimpuesto sobre donaciones.
Puede darse el caso de que la dacién del inmueble en pago de la deuda que
mantenemos con la entidad financiero o con un particular o empresa se formalice por
un valor inferior al de la propia deuda. Es decir, si el capital pendiente de amortizar es
de 200.00€ se puede llegar al acuerdo con del acreedor de que el inmueble entregado
se valorara en 150.000€, quedando igualmente saldada la totalidad de la deuda. Ello
puede ser mas frecuente cuando la deuda la tengamos frente a un particular o una

empresa diferente de una entidad financiera.

Con la entrega del bien por valor inferior al de la deuda nos encontramos ante una
condonacién de parte de la misma. La entidad financiera, particular o empresa
acreedora nos esta condonando una parte de la deuda que habiamos contraido. En el
caso del ejemplo seria por un importe de 50.000€. Pues bien, esa condonacion debe

tributar a la Administracion Tributaria competente (Jorba-Jorba, 2011).
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PROPUESTAS ALTERNATIVAS A LA DACION EN PAGO

Crear una entidad que fomente el alquiler social, por medio del parque de
viviendas sin venderse que disponen las distintas entidades financieras y que sea
de aplicacién a las familias mas desfavorecidas.

Subvencionar los tipos de interés para las familias con mds dificultades.

Abaratar las comisiones y gastos iniciales de las hipotecas.

Crear una sociedad publica, y por tanto imparcial, de quitas que gestione los
impagos vy las quitas de las hipotecas y que sea la que tome la decision analizando
cada situacion particular por separado.

En el caso de la dacién en pago, arbitrar un sistema de abono de parte de las
cantidades entregadas por los deudores a los bancos, de manera que no sea todo

pérdidas para los mas desfavorecidos.
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10. COSTE ACTUAL Y REQUISITOS DE UN PRESTAMO
HIPOTECARIO

Datos obtenidos del Banco Santander Central Hispano en casos reales con un tipo de
interés el primer ano Euribor + 2.75%, revisable anualmente.
En el supuesto de una vivienda media tasada en 125.831 euros haré a su vez dos

supuestos, uno con un loan to value®® de 70% y un segundo con 80%.

Primero; el BSCH concede el 80% del valor de tasacidn, es decir 1000.665 euros a 24
afos. La cuota del primer afio ascenderia a 507.01 €. Los gastos de notaria del préstamo
serian de 3.606€ y los gastos de escritura de compraventa 3.150€, por lo que el primer
afio pagariamos un total de 12.384,12€

Segundo; el BSCH concede el 70% del valor de tasacion, es decir 88.000 €, en este caso
el préstamo a 24 afios tendria una cuota mensual el primer afio de 443,22€ . Los gastos
de notaria ascenderian a 3.453 €y los de escritura de compraventa 3.150€. Por lo que el

primer afio pagariamos un importe de 11.618,64€.

En el caso de viviendas situadas en grandes ciudades el importe de la tasacion
aumentaria notablemente, por eso he tenido en cuenta una tasacién no demasiado alta
y a la vez no tan baja como la anterior que supone 250.000 euros. Igualmente haré a su
vez los supuestos en el que el loan tovalue sean 80% y 70% a 30 afios

Primero; el BSCH concede el 80% del valor de tasacion, es decir 200.000€. La cuota
mensual el primer ano seria de 877.01€ con unos gastos de notaria del préstamo de
5.459€ y gastos de escritura de compraventa 4.549€. El primer afio el importe total

ascenderia a 20.532,12¢€.

18 . s . . ..
El loan to value es la parte del valor de tasacion que nos presta el banco, es decir, si la vivienda
estd tasada en 200.000€ y el banco nos presta 150.000€, el loan to value es 75%.
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En el segundo caso en el que conceda el 70% del valor de tasacion, es decir, 175.000
euros, la cuota mensual del primer afo 767.38€, gastos de notaria 5.018 € y gastos de
escritura 4.549€. Un total de 18.775,56€

Con respecto a los requisitos que te exigen para poder aprobar el crédito el BSCH
solicita: contrato de trabajo, ultimas tres ndminas y deudas que tengas en otros bancos.
Con respecto al aval son los mismos requisitos. A veces, en las mismas condiciones a un
cliente con 5 anos de antigliedad de trabajo se deniega y otro con 2 afios de antigliedad
se aprueba. Puede ser por deudas que tengan con otras entidades, prestamos que estén
pagando y superen la tasa de esfuerzo que va en torno a un 35% del salario mensual y

entonces se considere que no va a poder pagar la cuota......
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CONCLUSIONES:

Después de haber leido y haberme documentado para hacer este trabajo, no salgo de
mi asombro. Es impresionante ver cémo en particular nuestro Gobierno ha
movilizado hasta la fecha, cuatro veces mas dinero para hacer frente a esta crisis que
vivimos, que con todas las crisis bancarias juntas acaecidas entre 1978 y 2004 (en
concreto 84.000 millones de euros).

El Banco de Espafia tomdé medidas como las famosas provisiones genéricas,
pero también es cierto que autorizé o permitid otras medias que aumentaron la
burbuja inmobiliaria, como el alargamiento de los plazos de vencimiento de los
préstamos, conceder el 100% de la totalidad de los prestamos hipotecarios o el 100%
del valor de los inmuebles adquiridos.

La realidad de todo lo que han leido, es que la “crisis” en nuestro pais esta
afectando a todas las personas en mayor o menor medida; que hay muchas familias
sin trabajo, sin poder hacer frente a los pagos de la hipoteca y que por ello han
perdido sus hogares por desahucio. Son muy pocas las familias a las que se les ha
concedido la “dacién en pago” y cuando lo han hecho se han encontrado con unos
gastos que no esperaban. Ellos son las principales victimas; compraron su vivienda a
unos precios muy altos y ahora no sélo pierden su casa, sino que ademas arrastran la
duda. Han sido las entidades crediticias las que tasaban los suelos y las viviendas, las
que ofrecian el 100% de ese valor de tasacién y las que ahora, cuando no puedes
pagar vuelven a tasar otra vez la vivienda, pero esta vez a la baja, por lo que su deuda
no disminuye.

El Gobierno ha establecido una serie de medidas como “el cédigo de Buenas
practicas”, pero el umbral de exclusidn es tan alto, que hasta ahora son muy pocas las
familias que han podido acogerse a él.

La Dacidn de Pago puede ser una solucién, pero hay que tener en cuenta que

si las entidades crediticias la tuvieran en cuenta, los tipos de interés serian mucho

19 Seglin el Fondo de garantia de Depésitos de Establecimientos bancarios, las operaciones
de saneamiento bancario llevadas a cabo entre 1978 y 2004 exigieron movilizar 22.118 millones
de euros.

Revista de Estudios Empresariales. Segunda época. N° 2 (2012)

43



TFG: Inés Bernal Belijar

mas altos, debido al riesgo y no todo el mundo podria acceder a comprar una

vivienda, pero por otro lado el valor de la vivienda no seria tan alto.
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ANEXO |

La norma sdélo se extiende a las hipotecas constituidas para la compraventa de
viviendas cuyo precio de adquisicidn no hubieses excedido de los siguientes valores:
a) para municipios de mas de 1.000.000 de habitantes: 200.000 euros

b) para municipios de entre 500.001 y 1.000.000 de habitantes o los integrados en
areas metropolitanas de municipios de mas de 1.000.000 de habitantes: 180.000
euros.

c) para municipios de entre 100.001 y 500.000 habitantes: 150.000 euros

d) para municipios de hasta 100.000 habitantes: 120.000 euros.

Para que se hagan una idea del nimero de habitantes por municipios, he afiadido

estos valores de algunas ciudades espafiolas a 1 de enero de 2012 (INE):

Municipio Habitantes
Albacete 172.472
Alicante 334.678
Almeria 191.443
Oviedo 225.973
Badajoz 152.270
Barcelona 1.620.943
Caceres 95.668
Cadiz 123.948
Cartagena 216.655
Lorca 92.865
Murcia 441.354
Pontevedra 82.684
Valencia 797.028
Madrid 3.233.527
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ANEXO Il

Requisitos que se han de cumplir para encontrarse en el umbral de exclusion:

a) Que el crédito o préstamo garantizado con hipoteca recaiga sobre su vivienda
habitual.

b) Que todos los miembros de la unidad familiar (deudor, cényuge no separado
legalmente o pareja de hecho inscrita, e hijos residentes en la vivienda) carezcan de
rentas derivadas del trabajo o de actividades econdmicas.

c) Que la cuota hipotecaria resulte superior al 60% de los ingresos netos de la unidad
familiar.

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

e) Que se trate de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que recaiga sobre
la Unica vivienda en propiedad del deudor y concedido para la adquisicién de la
misma, asi como que carezca de otras garantias reales o personales o, en el caso de
existir estas ultimas, que en todos los garantes concurran los requisitos mencionados
en los apartados c) y d).

f) Para el caso de que existan codeudores que no formen parte de la unidad familiar

deberan concurrir en ellos los requisitos de los apartados b), c) y d).
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