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1. RESUMEN

Este Trabajo de Fin de Grado aborda la problematica actual de las familias
que estan pasando por un apuro econémico que les provoca serias dificultades
a la hora de afrontar el pago de su deuda hipotecaria; para ello, realizamos un
analisis detallado de la operativa de las posibles alternativas de solucién que
existen tanto por la via bancaria o de intermediario financiero, como por la via
judicial, haciendo hincapié en las ventajas e inconvenientes que cada una de
ellas presentan, ofreciendo estadisticas sobre la frecuencia de su uso en Espafia.
Dedicamos una buena parte del trabajo al procedimiento de dacién en pago, ya
que, estadisticamente es el recurso mas solicitado por las familias, y lo regula
una ley hipotecaria que actualmente estd generando un importante debate tanto
en las esferas politicas como econémicas de nuestro pais. Una comparativa
entre nuestro pais con el resto de paises de Europa que tienen una larga
tradicion en la aplicacion de la daciéon en pago, nos permite extraer

conclusiones y trazar posibles escenarios futuros.
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2. INTRODUCCION

En 2007 se produjo el inicio de la crisis econémica de la que todavia no
hemos salido y que ha afectado a practicamente todos los sistemas financieros
del mundo. Esta crisis se produjo tras una época de auge en la economia
espafiola, en la que una elevada liquidez en el mercado financiero tuvo como
consecuencia un incremento en las inversiones (en especial en el sector
inmobiliario) lo que provocé una sobrevaloracién de los bienes inmuebles, asi

como un incremento insostenible del endeudamiento.

En Espafia la burbuja inmobiliaria tuvo su inicio en 1997 aunque segtn el
Banco de Espafia, el origen de la escalada de precios ya comenzé en un anterior
boom inmobiliario que terminé en 1991. Hasta agosto de 2007 se produjo en
Espafia una elevacion sostenida de los precios superiores al 10% anual y
llegando en algunos afios hasta cerca del 30% anual segtin ponen de manifiesto

los informes elaborados por el portal inmobiliario espafol Idealista.com.

Durante esos afios de auge econémico en Espafia, el sector
inmobiliario/constructor se convierte en el principal generador de ingresos de

las entidades bancarias y principal destinatario de la financiacién.

Tras el estallido de la crisis, las entidades espafiolas ven reducido el flujo
de crédito bancario. Esto provoca que las empresas dedicadas al sector
inmobiliario dejen de financiarse y se produzca la bajada de ventas en este
sector. Debido a la elevada parte de la poblacién activa dedicada a este sector y
debido a esta bajada de ventas, el nivel de desempleo en nuestro pais aumento
considerablemente. Por otra parte, el exceso cometido por las entidades
bancarias a la hora de conceder créditos por cantidades superiores a los valores
de tasacion de las viviendas, y a personas que no presentaban suficientes

garantias, supuso que, tras el estallido de la crisis, se produjera un aumento del
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nivel de desempleo procedente de todos los sectores de nuestra economia
provocando que muchas de las familias espafiolas que habian contraido un
préstamo hipotecario se encontraran con dificultades para afrontarlo; en
consecuencia los indices de morosidad se dispararon, ante lo cual las entidades
se vieron obligadas a restringir el crédito tanto a empresas como a familias. En
la grafica 1 se aprecia la caida del crédito al consumo e hipotecario en paralelo a

la caida en el precio de la vivienda.

Grafico 1. El endeudamiento de los hogares.
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Fuente: Banco de Esparia

Actualmente, las entidades bancarias estan sufriendo las consecuencias
de una alta morosidad por parte de sus clientes, por lo que se han visto
obligadas a ofrecer alternativas a éstos para solucionar este problema. La
descripcion de estas alternativas y su valoraciéon desde el punto de vista coste-

beneficio, constituye el eje tematico del presente trabajo.

El objetivo de este trabajo es el de mostrar el funcionamiento de las

diferentes alternativas de solucién para afrontar el pago de deuda hipotecaria
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ante un apuro econémico que pueda provocar resultados verdaderamente
dramaéticos para el deudor o su aval. También se analizan las consecuencias que
conlleva el impago de la deuda hipotecaria tanto en Espafia como en el resto de
paises europeos, con el fin de analizar las posibles diferencias que existen entre

ellos.

La temética abordada en el Trabajo Fin de Grado, resulta muy oportuna
en un momento en el que la crisis estd poniendo en serias dificultades a muchas
familias que no pueden afrontar sus deudas y que, en muchos casos,
desconocen los pasos a seguir para llevar a cabo una posible negociacién con el
banco. La importancia del tema tratado, su actualidad y oportunidad en un
momento como el actual, han sido los principales elementos de motivacién a la

hora de elegir esta temética para mi trabajo.

El trabajo ha sido estructurado en tres partes, en la primera parte se
analizan las posibles alternativas de solucién ante un impago de deuda
contraida en un préstamo hipotecario, como puede ser la reunificaciéon de
créditos, reestructuracién de la deuda y la declaracion de quiebra familiar. En la
segunda parte se aborda el tema de de la dacién en pago en Espafia y en otros
paises europeos y, por ultimo, se analiza la peticién de la Eurocdmara de la
dacion en pago a los Estados miembros. Finalizamos con unas conclusiones a
las que hemos llegado tras el estudio y anélisis de las distintas alternativas de
soluciéon para el problema de impago de deuda hipotecaria, y una relaciéon

bibliografica de consultas realizadas durante la ejecucion del mismo.
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3. REUNIFICACION DE CREDITOS

Se trata de una opcién para facilitar el pago al deudor que presenta
dificultades para el pago de sus préstamos y créditos, que consiste en unificar
todas las deudas a partir de una cancelacién anticipada de las mismas y la
apertura de un sélo préstamo cuyas cuotas mensuales serdn menores a costa de

una deuda pendiente superior y un aumento del plazo de amortizacién.

Ante una opcién de reunificaciéon de créditos hay que tener en cuenta
una serie de aspectos, que pueden ser tanto positivos como negativos y que

detallamos a continuacion:

-Esta alternativa conlleva unos gastos y comisiones que hay que pagar,
uno de ellos son los gastos de cancelaciéon, que se tendran que pagar a la
entidad bancaria y se producen debido a la cancelacién de los créditos
existentes. Ademads, existen gastos como pueden ser notaria, tasacién, gestoria,
etc. Estos gastos podran existir dependiendo de lo pactado en el contrato de
cada cliente. Si existieran, estos gastos podran incluirse dentro de la cuantia de
la hipoteca, por lo que engrosaria aun mas la deuda y al final el deudor acabaré
pagando mas intereses. También, si la reunificacién se realizara a través de una
entidad intermediaria, se tendran que pagar unos gastos a esta entidad por la
gestion ademds, de que una parte de la cuota mensual ira destinada a esta

entidad.

-Sin embargo, tiene también una serie de ventajas, siendo la principal la
de conseguir que se reduzca la cuota mensual del crédito, con lo que las
familias pueden disponer de un alivio econémico cada mes. Ademads, se reduce
el tipo de interés medio de la cantidad total de la deuda, que hace que la cuantia
al mes se reduzca ya que por ejemplo, las tarjetas de crédito suelen llevar un

tipo de interés de entre un 20-25% frente al 5-8% de las reunificaciones.
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Por tanto, la reunificaciéon de créditos no es una alternativa “éptima”
para el consumidor ya que es una buena opcién a corto plazo porque se reduce
la cuota mensual, pero a medio y largo plazo supone que se acabe pagando mas

intereses al incrementarse la cantidad de deuda y el plazo.

A continuaciéon mostramos un ejemplo de reunificacion de crédito que
apareci6 publicado en La Vanguardia, el 20/01/14, en la que la deuda pendiente
es de 93.500 euros y estd pagando el deudor cuatro préstamos, asumiendo una

cuota mensual de 934 euros (tabla 1).

Tabla 1: Ejemplo de reunificacion de crédito

DEUDA PLAZO DE CAPITAL INTERES CUOTA
AMORTIZACION | PENDIENTE
3%

HIPOTECA 20 afios 65.000€

| TARJETA | 7.000€ 18% 212 05€
DE

CREDITO

8 afios 15.000€ 8% 212,05€
COCHE
6 afios 6.000€ 20% 100€
PERSONAL

Fuente: La Vanguardia

La reunificaciéon de créditos anterior conlleva una serie de gastos que a

modo de referencia resumimos a continuacion:
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1.Comisién por cancelacion de la hipoteca (suele ser del 0,50% para los cinco

primeros afios y del 0,25% para el resto): 163€

2.Gastos de cancelacién (notaria, gestoria, registro de la propiedad y otros

gastos): 743€

3. Comision del bréker o intermediario financiero (3%): 3.045€

4. Comision de apertura de la nueva hipoteca (2%): 2.030€

5. Gastos de apertura (gestoria, notaria, registro y tasacion): 1.000€

6. Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados (IAJD): 1.015€

* Coste total de la operacién: 7.995 euros.

* Deuda pendiente tras la reunificacién: 93.500 euros + 7.995 = 101.500

El resultado de la reunificaciéon de créditos es, como podemos observar,
una hipoteca final a un plazo de amortizacién de 35 afios y reducir la cuota

mensual a 449,42€.

Uno de los principales problemas de la reunificaciéon de créditos es la
falta de transparencia en la informaciéon del producto que se transmite al
cliente, a lo que también contribuye el hecho de que el cliente medio que acude
a este producto se encuentra en una posicion de debilidad motivada por el
hecho de que esta pasando por un apuro econémico, con lo que la opcién de
pagar menos al mes es la Gnica que considera al tomar la decisién de contratar
el producto, obviando otras consideraciones (més importantes) como el plazo o
el tipo de interés a pagar. Por ello, el Gobierno establecié una nueva normativa
para regular esta situacion, la Ley 2/2009. Una de las medidas es que las

empresas que se dedican a la reunificacién deberan estar inscritas en un registro

10




-
u

CIENCIAS DE LA
D|EMPRES A

PEeT

& | FAcuLTAD DE Paula Estévez Valverde
»

para estas empresas. Ademds, estas empresas deberdn publicar sus tarifas y

cumplirlas.

La publicidad debe respetar unos principios, como incluir la TAE en
referencia al coste del préstamo y gastos y comisiones que acarrearia la

reunificacion.

Las empresas intermediarias deberdn indicar si trabajan en exclusiva
para una o varias entidades o empresas, o si son independientes. Si fueran
independientes entonces podrdn cobrar comisiones siempre y cuando se

ofrezcan al cliente al menos tres ofertas vinculantes.

Los contratos deberan ser mas claros, debiendo cumplir las condiciones
establecidas en el Orden de Transparencia y ademas, si el cliente después de la
formalizacioén del contrato se arrepintiese, tendria un plazo de catorce dias para

desistir sin ningtn tipo de contraprestacion.
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4. REESTRUCTURACION DE LA DEUDA

Se trata de otra de las alternativas que se puede solicitar cuando el
deudor se ve incapacitado a la hora de satisfacer su compromiso con la entidad
bancaria. Consiste en renegociar las condiciones firmadas en los préstamos
hipotecarios. Por tanto, la reestructuraciéon de la deuda es una renegociaciéon y

se puede llevar a cabo llegando a un acuerdo entre el deudor y acreedor.

Existen dos alternativas de reestructuracién para poder mejorar las

condiciones iniciales de la hipoteca. Estas vias son la novacion y subrogacion.

Se puede definir una novacién como todo cambio que hagamos en un
préstamo hipotecario, con posterioridad a su contratacion, y que implique un

nuevo acuerdo de voluntades de las partes para renegociar el contrato.

La novacién permite realizar cambios como por ejemplo, ampliar el
importe del capital, debido a que haya una necesidad de financiacién. El plazo,
también es una de las variables renegociables debido a la crisis actual, en la que
los deudores necesitan ampliar el plazo para asi poder obtener una disminucién
de la cuota. Ademads, otro cambio que se puede realizar a través de una
novacion es en el tipo de cambio, ya que el deudor puede convertir el tipo de
interés de fijo a variable, reducir el diferencial o por ejemplo, también eliminar
los tipos de interés minimos. Se pueden incluir o excluir garantias reales o
personales, debido por ejemplo a causas como el fallecimiento, divorcio, etc.
Otro aspecto es poder cambiar la divisa de la hipoteca y poder pasar si
estuviera formalizada en euros a doélares. Por tultimo, el sistema de liquidacion
es posible modificarlo, pasando por ejemplo de un método de amortizacion

francés a uno creciente.
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Finalmente, las posibilidades que existen son amplias y dependiendo de
la variable que el deudor quiera modificar o cambiar, y una vez que la entidad y
el deudor han llegado a un acuerdo, los costes variaran. Los gastos que conlleva
la novacion serian: una comisién por parte de la entidad bancaria, que oscilaria
entre el 0% y 1% del capital pendiente de la hipoteca; gastos de notaria, entre el
0,2% y 0,5% del capital pendiente; Registro de la propiedad, que serdn el 50% de
los gastos del notario; gestoria, cuya cuantia dependera de la entidad que se
contrate y no del valor de la novacién, aun asi, oscilan entre los 100€ y 150€;
tasacion, varian segin la vivienda, y oscilan entre los 250€ y 350€ y, por dltimo,
el Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados (IAJD), que se pagaria
tnicamente en el caso de que se produjera un aumento de capital, y que oscila
entre un 0,5% de la cuantia ampliable, aunque este porcentaje variard

dependiendo de la Comunidad Auténoma.

La otra opcién es la subrogacion hipotecaria, que consiste en llevarse el
préstamo hipotecario a otra entidad que ofrezca otras condiciones de tipo de
interés y/o plazo del préstamo. Para ello, no es necesario el consentimiento de
la entidad de crédito inicial, ni que la posibilidad de amortizacién anticipada
conste en el préstamo hipotecario. No obstante, la entidad de crédito original
puede evitar la subrogacion si iguala o mejora la oferta de la segunda entidad
(lo que se llama “enervar la subrogacién”). La entidad acreedora dispone de un
plazo para enervar de quince dias, a contar desde la notificacion notarial,
debiendo comparecer ante el notario manifestando su intencién, que debe
refrendar en diez dias habiles mediante la entrega al deudor por escrito de una

oferta vinculante de igualacién o mejora (bde.es).

Este cambio de hipoteca de una entidad a otra se conoce como
subrogacion del acreedor. Para ello, se debera cancelar la hipoteca en el Registro

de la propiedad y, por tanto, no habra que pagar el Impuesto de Actos Juridicos
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Documentados (IA]JD). Otro tipo de subrogacion es la llamada subrogacion del
deudor, que ocurre cuando se cambia el titular de la hipoteca por otro que

asume la deuda.

Los gastos que conlleva la subrogacion son: la comisién de subrogacion,
debido al traspaso de la hipoteca a otra entidad bancaria, la comisiéon sera por
ley en los primeros cinco afios de un 0,5%, y para el resto de 0,25%; gastos de

notaria; de Registro de la propiedad y gestoria.

Por otro lado, podemos encontrar la subrogacién del préstamo promotor.
Es un tipo de subrogacion que consiste en el cambio de titularidad del promotor

al comprador de la vivienda.

Esta subrogaciéon puede resultar beneficiosa para ambos, ya que el
promotor se ahorraria los costes procedentes de la cancelacion del préstamo y el
comprador por su parte, los gastos de constitucion sobre una nueva hipoteca.
Sin embargo, los gastos procedentes de la compra-venta de la escritura se

mantienen.

Es importante que el comprador antes de iniciar la subrogaciéon del
promotor conozca muy bien las condiciones financieras del préstamo ya que
asumird todos los derechos y obligaciones que en su momento, el promotor

asumio frente a la entidad bancaria.

El promotor debera facilitar al comprador toda la informacién financiera
relacionada con el préstamo y el comprador debe de tener en cuenta una serie
de aspectos para saber si realmente le interesa la subrogacion. Como por
ejemplo el tipo de interés del préstamo, ya que es un aspecto importante porque
dependiendo de é€l, la cuota puede elevarse y hacer que la cifra total del
préstamo se dispare. Otro aspecto importante es el plazo, ya que si el plazo a

devolver el préstamo es amplio, las cuotas mensuales podran ser menos

14
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elevadas que si el plazo fuera largo, lo que ademas haria que se pagaran mas
intereses. Por tltimo, hay que considerar que la subrogaciéon también conlleva
una serie de gastos que aunque suelen ser menores que contratar una nueva
hipoteca, en el caso de que se necesite ampliar el plazo o solicitar un mayor
importe del total del préstamo, la entidad en ese caso, puede establecer uno
nuevos tipos de interés mayores y unos costes elevados que hagan que la

subrogacion del promotor no sea una buena opcién.

Esta operaciéon deberd ser aprobada por la entidad y sélo se podra
realizar el cambio de titularidad o ampliar la cantidad figurada en el préstamo

y, por tanto, las condiciones financieras del mismo no se podran modificar.

Esta operacion no podrd ser de obligado cumplimiento y segin la

normativa vigente se considerardn clausulas y estipulaciones abusivas las que:

o Obliguen al consumidor a subrogarse en la hipoteca del profesional o
impongan penalizaciones en el supuesto de no subrogacioén.

e Supongan cargar al consumidor con los gastos de documentaciéon y
tramitaciéon que por ley correspondan al vendedor, como son los gastos
derivados de la preparaciéon de la titulacion que por su naturaleza
correspondan al vendedor (obra nueva, propiedad horizontal, hipotecas
para financiar su construccién o su divisién y cancelacion).

o Impongan al consumidor el pago de tributos en los que el sujeto pasivo
es el profesional.

o Impongan al consumidor los gastos derivados del establecimiento de los
accesos a los suministros generales de la vivienda, cuando ésta deba ser

entregada en condiciones de habitabilidad.
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Antes de tomar una decisién, hay que tener en cuenta una serie de
aspectos. A la hora de elegir entre una novacién o subrogacion hay que tener en
cuenta las distintas posibilidades que nos ofrece cada una y plantearse si
realmente conviene o no la operacion, fijandose sobre todo en los gastos que

acarreard dicha aplicacion y si resultard o no beneficioso.

En cuanto a los gastos, éstos serdn mayores en el caso de la subrogacion.
Sin embargo, realizar una subrogacioén resultard menos costoso que cancelar la
hipoteca y formalizar una nueva, ya que si se realizara una nueva habria que
pagar el Impuesto de Actos Juridicos Documentados (IAJD), lo que supondria

un gasto importante para el deudor.
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5. DECLARACION DE QUIEBRA FAMILIAR

La quiebra familiar o concurso de acreedores de personas fisicas es un
procedimiento en el que se interpone una demanda judicial ante el Juzgado, en
el caso de que una familia si puede pagar su hipoteca o alquiler pero no puede
hacerse cargo del pago de los demas préstamos personales contraidos con la

entidad bancaria.

A través del concurso de acreedores se puede conseguir paralizar los
pagos, intereses y ejecuciones en curso de los préstamos y tarjetas y ademas, las
entidades no podran interponer una demanda ante el Juzgado, lo que no
significa que la deuda se perdone sino que se ofrecen facilidades para el pago a

través de reducciones o mediante el aplazamiento durante cinco afios.

El procedimiento podra ser solicitado por el deudor mediante el
concurso voluntario justificando su insolvencia y podra realizar una declaracion
anticipada en el caso de que la quiebra sea inminente. El deudor debera solicitar
el concurso en los dos meses siguientes que ha conocido su situacién de
insolvencia. Ademas, también podré ser iniciado por el acreedor mediante el

concurso necesario cuando la insolvencia del deudor es actual.

El procedimiento para declararse en quiebra familiar pasa primero por
presentar una demanda de parte de un particular o familia, firmada por el
abogado y procurador. La paralizacién de los intereses, pagos y ejecuciones no
se conseguiran hasta que el Juzgado admita a tramite la demanda mediante un
auto judicial que debera publicarse en el BOE, en el Registro Piblico Concursal,
en el Registro Civil (en el caso del deudor por persona fisica), en el Registro

Mercantil (en caso del deudor por persona juridica) y otros registros publicos.
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Si finalmente el juez declara el concurso de acreedores, se pasaria a la
fase comtun en la que se establecerda un administrador concursal para intervenir
en las cuentas bancarias de la familia determinando la masa activa (bienes ya
existentes en el momento de la declaracion y adquiridos después de la
declaracién hasta la conclusion del procedimiento) y pasiva (créditos existentes
anteriores a la declaraciéon y aquellos que no sean contra la masa). Ademas, se
determinara la lista de acreedores y la formacién del inventario del concursado.
Con este informe las partes tendran que decidir si se establece un convenio o se

opta por la liquidacién del patrimonio del deudor.

Las actuaciones que se llevan a cabo en la fase comdn son: las
comunicaciones de créditos, el reconocimiento de los créditos, la clasificacion de
créditos y el informe provisional de la Administracién Concursal que podra ser
impugnado por los acreedores si no estdn de acuerdo con la calificaciéon de los
créditos. Si existieran impugnaciones, la Administracion Concursal tras
resolverlas, emitira un informe definitivo y se pactard una mensualidad que se
destinard a cubrir las necesidades basicas de la familia (derecho de alimentos).

Esta mensualidad se extingue en caso de que se opte por la liquidacién.

Si finalmente, terminado la fase comun, se opta por el convenio, se

establecerd una propuesta anticipada u ordinaria de convenio.

Mediante la propuesta anticipada de convenio se puede evitar la
constitucion de una Junta de Acreedores y que hace que el procedimiento
concluya mas rapidamente ya que tendrd que ser aprobada por el Juez en los
cuatro o cinco meses siguientes a la declaracién del concurso y los gastos se

reducen considerablemente.
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Se realiza mediante comparecencia ante el Secretario Judicial o acta
notarial y consiste en que la mayoria de los acreedores del deudor estén de

acuerdo con la propuesta presentada.

Finalmente, el deudor debera cumplir con el acuerdo que se firmé en el
convenio, si por el contrario, no se cumpliera, el concurso se reabrird vy,

concretamente, la fase de liquidacion.

Sin embargo, si se produjera el convenio ordinario en el lugar del
convenio de propuesta anticipada, tras la finalizaciéon de la fase comtn y sin
haberse solicitado por el deudor la liquidacién, se iniciard la fase de convenio
ordinario a través de un auto convocando la Junta de Acreedores. Esta Junta
estard formada por el deudor, el Administrador Concursal, los acreedores y el
Juez y se votara la propuesta presentada por el deudor, que se aprobara si como
minimo el 50% de los acreedores vota a favor de la propuesta. Los acreedores
podran emitir votos en contra o adherirse a una antes de que se produzca la

Junta de Acreedores.

Finalmente, el concursado puede pedir que se establezca la fase de
liquidacion cuando después de haber llegado a un acuerdo de convenio
anticipado se ve imposibilitado de cumplirlo, también puede solicitarlo
directamente con la declaracién del concurso, en caso de que no se apruebe la
propuesta anticipada o también se puede pedir en el momento desde la
declaracion del concurso hasta que se termine el plazo de diez dias para

impugnar el inventario y la lista de acreedores.

La fase de liquidacién se acordara mediante un auto dictado por el Juez y
se cumplird el acuerdo del Plan de liquidacién presentado por el Administrador

Concursal en el Juzgado. Este plan tendré de plazo quince dias desde la
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apertura de la fase de liquidacion y contendra todos los bienes y derechos que

transforme el activo en dinero.

Los efectos que se producen en la fase de liquidacién son que el deudor
queda suspendido de sus facultades patrimoniales, que el derecho de alimentos
en caso de persona fisica cesa, que se nombren Administradores Concursales o
se nombran los anteriores, que venzan los créditos concursales aplazados de
forma anticipada y la realizacién de los créditos concursales no pecuniarios en

dinero.

Cuando se termina el concurso, éste puede posteriormente reabrirse,
como establece el articulo 179 de la Ley 22/2003 para la Reforma Concursal,
debido a que “la declaraciéon de concurso de deudor persona natural dentro de
los cinco afios siguientes a la conclusién de otro anterior por inexistencia de
bienes y derechos tendrd la consideraciéon de reapertura de éste. El Juez
competente, desde que conozca esta circunstancia, acordara la incorporacién al
procedimiento en curso de todo lo actuado en el anterior”. Ademas, “la
reapertura del concurso de deudor persona juridica concluido por inexistencia
de bienes y derechos sera declarada por el mismo juzgado que conocié de éste,
se tramitard en el mismo procedimiento y se limitara a la fase de liquidacién de

bienes y derechos aparecidos con posterioridad”.

Los acreedores tienen un plazo de un afio desde la resolucion del
concurso por insuficiencia de masa activa para reabrir el concurso y que se

realicen acciones de reintegracion.

El concurso de acreedores tiene una serie de ventajas e inconvenientes
que hay que tener en cuenta. Entre los inconvenientes encontramos la lentitud
de los juzgados en tramitar los procedimientos concursales, la limitaciéon de las

facultades patrimoniales del concursado a través de la intervencion de los
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administradores concursales, en caso de no llegar a un acuerdo con sus
acreedores se llevaria a cabo la liquidacién patrimonial, el coste del proceso al
contratar abogado, procurador y Administrador Concursal y la imposibilidad
de paralizar una ejecuciéon hipotecaria exceptuando si en la vivienda se
desarrolla la actividad econémica. Por el contrario, encontramos también una
serie de ventajas como por ejemplo, ofrece quitas y aplazamientos en las deudas
contraidas hasta la fecha de la declaraciéon del procedimiento, se paralizan las
ejecuciones o demandas de los acreedores que pasan todas a la misma bolsa de
deuda y paralizacion de los intereses salvo en los casos de la ejecucion
hipotecaria de la vivienda habitual. En la gréfica 2 mostramos la evolucién de

deudores en procedimiento concursal desde el 2007 hasta el 2014.

Grafico 2. Estadistica del procedimiento concursal.
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Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)

Como podemos observar en el gréafico, el nimero de deudores en
concurso de acreedores aumenta considerablemente desde 2008 con
aproximadamente 2800 deudores coincidiendo con el comienzo de la crisis

econdmica. Este aumento es debido a la caida de la construccién ya que muchas
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de estas empresas optaron por declararse en concurso de acreedores. Sin
embargo, a partir del afio 2013, desde la entrada en vigor de la Ley Concursal
de 2004, vemos que alcanza su cifra méxima con unos 3000 deudores y a partir
de ahi hay un notable descenso, quiza fruto de la reactivaciéon de la economia,

aunque para ello hay que esperar a los datos de los siguientes trimestres.
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6. LA DACION EN PAGO EN ESPANA

En los dltimos afios, muchas familias espafiolas se endeudaron, en
algunos casos, por encima de sus posibilidades. Esto hizo que, tras el estallido
de la actual crisis econémica y el aumento del desempleo en todos los sectores
de nuestra economia, estas familias no pudieran hacer frente al pago de su
deuda hipotecaria contraida, llegando a un proceso de embargo de su vivienda
(en la grafica 3 se aprecia la evolucion de las tasas de endeudamiento

hipotecario en Espafia).

Grafico 3.Evolucién del endeudamiento en Espaiia.
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Tras el proceso de embargo, las familias se enfrentarian ademés de la

pérdida de su vivienda a seguir teniendo la deuda con su entidad de por vida,
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respondiendo con sus bienes presentes y futuros y ademds pudiendo
embargarles parte de la némina. Por ello, actualmente existe una alternativa
para no tener que llegar a ese limite, la dacién en pago, siendo éste un método

cada vez mas recurrente por las familias.

La dacién en pago consiste en la entrega de un bien para saldar la deuda
pendiente de pago a la entidad. Por tanto, las familias entregarian la vivienda
como medio para saldar la deuda hipotecaria desprendiéndose asi de toda la
deuda contraida sin pagar intereses de demora ni asumir otro tipo de costes.
Las deudas con Hacienda y con la Seguridad Social, asi como las de alimentos,
impuestas por los jueces no podran perdonarse. En Espafia las entidades

bancarias no estan obligadas a aceptar la solicitud de la dacién en pago.

Actualmente, la tasa de endeudamiento hipotecario en Espafia es muy
elevada. Como observamos en el grafico, la morosidad en Espafia ha sufrido un
notable ascenso a lo largo de los dltimos afios, vinculados al estallido de la
burbuja inmobiliaria y el exceso de crédito, provocando asi el aumento de

desempleo y la morosidad en las hipotecas.

Concretamente, en nuestra Region, debido a ser una de las comunidades
con un registro de morosidad de los mas elevados de Espafia, ésta soporta el
tipo hipotecario més alto de nuestro pais. Esto se debe a que la mayoria de las
hipotecas concedidas se fijan a un interés variable y con el indice de referencia
Euribor y, por tanto, es el diferencial (porcentaje que se aplica por la entidad
asociado al nivel de riesgo) el que provoca la disparidad de tipos de interés en
Espafia. Ademas, la Regién de Murcia tiene unos datos negativos en cuento a la
accesibilidad a la vivienda ya que aunque la cuota mensual que destinan las

familias a su hipoteca no sea de las més elevadas de nuestro pais, su importe se
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ha incrementado mientras que en el resto de comunidades se ha producido lo

contrario.

La Region de Murcia, segun los datos del Colegio de Registradores de la
Propiedad publicados en el periddico La Verdad!, “esta entre las primeras
comunidades auténomas en ejecuciones hipotecarias y daciones en pago. A
diferencia de la tendencia a la baja nacional, en Murcia las ejecuciones
hipotecarias aumentaron un 17,7% al pasar de 876 entre enero y marzo a 1.031

en los tres meses posteriores”.

La dacién en pago no se encuentra regulada en nuestro Cédigo Civil
aunque viene aludida en alguno de sus articulos. Por tanto, debido a que la
dacion en pago es un tema de plena actualidad y el existente conflicto con la
legislaciéon actual, se reclama una modificacion legislativa tanto por parte de
diferentes grupos politicos como por las plataformas de afectados por las

deudas hipotecarias y demas grupos de opinién.

Obviamente la mayor presion la ejerce la PAH (Plataforma de Afectados
por la Hipoteca) que ha llevado a que se realicen una serie de reformas como el
Real-Decreto 6/2012, 9 de Marzo, medidas urgentes de proteccién de deudores
hipotecarios sin recurso, el Real Decreto-Ley 27/2012, de 15 de noviembre, de
medidas urgentes para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios y la
Ley 1/2013, de 14 de Mayo, de medidas para reforzar la protecciéon a los

deudores hipotecarios, reestructuraciéon de deuda y alquiler social.

Estas reformas en general han ayudado a aliviar en su medida la
situacién de los deudores hipotecarios que en su dia contrataron un préstamo y
actualmente no pueden afrontar el pago, regulando asi, los intereses de demora,

incorporando la aplicacién voluntaria del Cédigo de Buenas Précticas y la

! Fecha de publicacién 1-9-2015

25



'."ii FACULTAD DE Paula Estévez Valverde
£ 5 | ciENciAs DE LA
EMPRES A

suspension durante dos afios de los desahucios en familias en riesgo de
exclusion, aunque, si bien han sido necesarias, siguen siendo insuficientes en la
btsqueda de una solucién digna a los afectados por las dificultades de pago de
deudas hipotecarias, que no sea potestativa de los bancos sino de uso general y
obligatorio para todos ellos, por lo que, atin es necesaria una reforma rotunda

de la dacién en pago en Espania.

En el Real Decreto-Ley del 9 de Marzo de 2012 se aprobaron una serie de
medidas para evitar los desahucios, el llamado Cédigo Buenas Précticas. Las
entidades se pueden acoger voluntariamente a él, en el que, y en caso de
acogerse, éste tendria que ser aplicado durante dos afios e inscribirse en un
registro puablico. Los deudores tienen que cumplir una serie de requisitos para
que puedan beneficiarse de tres medidas que, tras que el deudor lo solicite a la
entidad, ésta tendra que responder en el plazo de un mes. La entidad primero
ofrecera al cliente una reestructuracion de la deuda hipotecaria que incluye un
periodo de carencia durante cuatro afios sobre el capital, una ampliacién del
plazo de pago de hasta cuarenta afios y una reduccién del tipo de interés

durante el periodo de carencia de Euribor +0,25%.

En el caso de que la reestructuracion sea inviable, el deudor podra
solicitar una quita del 25% de la parte del capital pendiente de pago, cuando la

cuota hipotecaria supere el 60% de los ingresos del ntcleo familiar.

Por daltimo, el banco ofrecera al deudor la dacién en pago pudiendo asi
quedarse en la vivienda en alquiler con una cuota anual del 3% del importe

total de la deuda.

Segun las ultimas reformas que han sido aprobadas, el Ejecutivo ha
incrementado el limite anual de renta familiar para poder acogerse al Cédigo de

Buenas Précticas. Se flexibiliza el IPRM (Indicador Pablico de Rentas Miltiples)
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pasando a tener en cuenta, para su calculo, de doce a catorce pagas, por tanto,

pasa de 19170,39€ a 22365,42€ en 2015.

“Desde que se puso en marcha el CBP a mediados de 2012, se han
registrado 37.416 solicitudes para su aplicaciéon. De ellas, 12.650 finalizaron en
reestructuraciones viables de deuda, en 3.843 casos se acord6 la dacién en pago
con la consiguiente extinciéon de la deuda y en 6 casos hubo quitas, en total

16.499 familias beneficiadas” (idealista.com).

Sin embargo, segin datos del Banco de Espafia, “Las ejecuciones
hipotecarias, erroneamente conocidas como desahucios, se estin reduciendo
drdsticamente”. “En el primer semestre de 2014, han caido el 24,6% frente al
mismo periodo de 2013. Adn asi, 26.549 familias tuvieron que entregar su
vivienda en este periodo. El regulador destaca que esta cifra apenas representa
el 0,41% del total de las hipotecas para viviendas que existen en Espafia y que,
ademads, este porcentaje baja al 0,33% cuando se habla de vivienda habitual”

(expansién.com).

Una de las ventajas de la dacién en pago es que, en el caso de que la
vivienda haya sufrido una notable depreciacién, se libera de la deuda
integramente entregando la vivienda, siendo mucho mejor que la ejecucion
judicial que en caso de que con la subasta o adjudicacién del inmueble no se
llegara a cubrir la totalidad de la deuda, el deudor seguiria teniendo la parte de
la deuda que no se ha cubierto. Ademas, con la dacién en pago se reducirian
notablemente los desahucios. También, para la entidad bancaria no supondria
una mala opcién, en parte, porque al no ser una ejecuciéon hipotecaria, la

entidad se ahorraria los costes y el tiempo que conlleva.
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Sin embargo, con la dacién en pago se podria llegar a un aumento de los
intereses de las hipotecas y a elevadas comisiones, lo que produce un
encarecimiento de la hipoteca. También las entidades reducirian la concesiéon de
crédito debido a que el riesgo aumentaria y ademas, no todo el mundo podria
acceder a este producto bancario ya que es necesario cumplir una serie de

requisitos.

Los requisitos mas exigidos son los siguientes:

a) Que el deudor se encuentre en el umbral de exclusion social, esto es,
que la reestructuracion de la deuda hipotecaria no resulte viable.

b) Que el préstamo hipotecario haya sido obtenido para la compra de
la vivienda habitual del deudor y que sea la tinica vivienda en su propiedad.

c) Que todos los miembros de la unidad familiar (deudor, conyuge no
separado legalmente o pareja de hecho inscrita y los hijos que residan en la
vivienda) carezcan de rentas derivadas del trabajo o de actividades econémicas.

d) Que lacuota hipotecaria resulte superior al 60% de los ingresos
netos que perciba el conjunto de los miembros de la unidad familiar.

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

f)  Que se trate de un crédito o préstamo que carezca de otras
garantias, reales o personales o, en el caso de existir estas tltimas, que en todos
los garantes concurran las circunstancias expresadas en las letras b) y c).

g) En el caso de que existan codeudores que no formen parte de la

unidad familiar, que estén incluidos en las circunstancias a), b) y c) anteriores.

A parte de los requisitos anteriores, también se exige para poder ser
beneficiario de la dacién de la vivienda en pago de la hipoteca que ésta recaiga

sobre un inmueble cuyo precio de compraventa no exceda de determinados
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valores que oscilan en funcién de la poblacién del municipio en cuestion (tabla

2):

Tabla 2. Valor requerido para el inmueble en la solicitud de dacion en pago

-Municipios con menos de 1 millén de habitantes: 200.000.-€
-Entre 500.000 y 1 millén de habitantes: 180.000.-€
-Entre 100.000 y 500 millones de habitantes: 150.000.-€

-Hasta 100.000 habitantes: 120.000.-€

Fuente: Diariojuridico.com

Que el deudor cumpla con los requisitos no significa que se apruebe la

solicitud de la dacién en pago pero si es necesario para poder acceder a ella.

Otra de los aspectos negativos de la dacién en pago, es la tributaciéon. Asi
el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion
de deudores hipotecarios sin recursos aprobd una disposicion adicional a la Ley
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas aprobando la exencién en
IRPF de la ganancia que se pudiera generar en el deudor con motivo de una
dacion en pago segun dicho Real Decreto Ley y, posteriormente, el Real
Decreto-Ley 8/2014 aprob6 una exencién bastante amplia en IRPF, pero dicha
exencion se refiere al ambito del IRPF y no del Impuesto sobre Donaciones.
Distintos grupos politicos, y plataformas de afectados por los desahucios, estan
pidiendo que se aprueben nuevas medidas de tipo fiscal para evitar
obstaculizar la dacién en pago consistentes en reconocer explicitamente que,
para los bancos los importes condonados sean deducibles en el Impuesto sobre
Sociedades y que, para los deudores dichos importes condonados ademas de no
tributar en IRPF queden exentos del Impuesto sobre Donaciones (personas

fisicas).
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Otro de los impuestos que el deudor ha de satisfacer es el Impuesto
Municipal sobre el Incremento del valor de los Terrenos de naturaleza Urbana,
también llamado como impuesto de plusvalia (IIVINU), por lo que el deudor
en el caso de que la vivienda se adquiriera un afio antes de la daciéon en pago,
estaria obligado a tributar. Este impuesto grava la obtencién del incremento del
valor del terreno urbano desde la adquisicién hasta el momento de su

transmision.

Segun la tltima reforma Ley 8/2014, para la exencién, el deudor debera
cumplir unos requisitos. En caso del IRPF se limitard a la vivienda sea la
habitual (el propietario deberd haber vivido durante 3 afios) y, siempre y
cuando el propietario no disponga de otros bienes o derechos en cuantia
suficiente para afrontar el pago total de la deuda. En caso de la plusvalia
municipal, ni el deudor ni ningtin miembro de la unidad familiar disponga de
otros bienes o derechos en cuantia suficiente para afrontar el pago de la deuda y
ademas, que el propietario haya estado empadronado en la vivienda dos afios
antes a la dacion en pago de forma continua o desde la fecha de adquisicién del

inmueble en caso de que el plazo fuera inferior a dos afios.

Estas reformas tienen cardcter retroactivo ya que abre la devolucién de

estos dos impuestos pagados en su dia desde 2010.

Otro impuesto importante es el Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA)
que tributard en el caso de que lo realice un profesional/autébnomo o
empresario, en caso de este ultimo en casos de nueva construccién o no. En este
caso se grabaria por el 4/8% en caso de que se trate de la transmisién de una
vivienda o un 18/21% en caso de cualquier otro inmueble. En caso de una
transmisién de un inmueble en construccién por el tipo general de IVA. En caso

de segundas transmisiones en lugar de tributar por el IVA seria por el ITPA]D.
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En caso de que la operacion sea realizada por un particular no se pagara el IVA

sino el ITPA]D.

El ITPAJD es otro tipo de impuesto que grava las transmisiones
patrimoniales onerosas (TPO), las operaciones societarias (OS) y los actos
juridicos documentados (AJD). Es un tributo cedido a las CCAA y por tanto, el
tipo impositivo dependera de cada una donde se encuentra el inmueble, que
rondard entre un 7/8% del valor real del inmueble en el momento que se
efectte la dacién, que seréd el valor de la deuda contabilizada por la entidad del
préstamo a devolver y otros costes como intereses de demora, costas, etc.
Generalmente, el pago de este impuesto lo asume la entidad bancaria aunque

puede ser que el deudor tenga que hacerse cargo del pago.

Por altimo, la entidad tendra que asumir el pago de la tasa por AJD de la
otorgacion de Escritura Pablica de la operacion que ronda entre un 0,5% y un

1% segian la CCAA.

El impuesto sobre donaciones tributaria en algunos casos, cuando se
produce la dacién en pago, se produce una condonacién de la deuda ya que el
importe de la deuda contraida con el banco puede ser inferior al valor del
inmueble. Por ejemplo, en caso de que la deuda sea de 150000€ y el valor de la
vivienda sea de 120000€ existe una condonacién de una parte de la deuda que

tendra que tributar por el impuesto sobre donaciones.

Otro de los aspectos negativos de la dacién en pago por parte de los
acreedores es que las entidades tendrian un exceso de activos inmobiliarios que
acumularian y que en la situacién actual seria dificil de darle salida. Ademas,
que en caso de que el inmueble no supera el valor que se puede conseguir con
el de la deuda pendiente, la entidad se veria perjudicada sin poder recuperar la

parte que queda de deuda ya que el banco no adquiere la vivienda por el valor
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de tasacién, sino que por el valor que se le adjudica, rondando el sesenta por
ciento. Sin embargo, si el valor del inmueble superara la cantidad endeudada, el

deudor no tiene derecho a recibir ninguna parte sobrante.

El 27 de febrero de este afio ha sido aprobada por el Consejo de
Ministros, “el Real Decreto Ley de mecanismos de segunda oportunidad y reduccion de
la carga financiera y otras medidas de orden social”. Esta ley consiste en “liquidar
bienes para saldar parte de la deuda y aplicar quitas sobre el resto mediante la
dacién en pago, pero solo en lo relativo a las deudas privadas, en ningtn caso
en las contraidas con Hacienda y la Seguridad Social” (eleconomista.com). Esta
ley puede parecer, en un primer momento, que consiste en lo mismo que el
concurso de acreedores pero no es asi, ya que esta ley tiene en cuenta las
deudas hipotecarias.

La llamada “Ley de la Segunda Oportunidad” consiste en llegar a un
acuerdo extrajudicial de pagos con los acreedores, siempre estando bajo la
tutela de un juez. En caso de que no se llegara a un acuerdo, el deudor podra
declararse en concurso de acreedores y, por tanto, se procederé a la liquidacion
de los bienes. Una vez concluida, el deudor podra solicitar la exoneraciéon de la
deuda. Para que pueda solicitarla debe cumplir ciertos requisitos que no sélo
han de cumplirse en el momento de la solicitud sino también durante los cinco

afos siguientes:

* Que el concurso no haya sido declarado culpable.

e Que el deudor no haya sido condenado por delitos contra el
patrimonio, contra el orden socioeconémico, falsedad documental,
contra la Hacienda Publica y Seguridad Social o contra los
derechos de los trabajadores en los diez dltimos afios a la

declaracion del concurso.
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* Que el deudor haya intentando llegar a un acuerdo extrajudicial
de pagos.

e No haber obtenido en los ultimos diez afios un concurso de
acreedores.

¢ Que la resolucion se publique en el registro publico.

e Que se realice un plan de pagos de las deudas que no se
perdonen, como las de la Seguridad Social y alimentos.

e No haber rechazado en los ultimos cuatro afios una oferta de

empleo acorde a sus capacidades.

La cancelaciéon de las deudas serd provisional y podra ser revocada por
los acreedores en los cinco afios posteriores a decretarse la exoneracion
provisional en caso de que alguno de los requisitos no se haya cumplido, se
haya incumplido el acuerdo del plan de pagos, se hayan descubierto bienes,
ingresos o derechos que hayan sido ocultados o cuando la situacién econémica

mejore. En caso de que no sea revocada, la exoneracion serd definitiva.
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7. LA DACION EN PAGO EN OTROS PAISES EUROPEOS

Los hogares espafioles endeudados se encuentran entre los mas fragiles,
en términos financieros, de la zona del euro (Ampudia, M., van Vlokhoven, H.
y Zochowski D. (2014))2. En Espafia, los hogares endeudados registran uno de
los ratios deuda/renta més elevados de la zona del euro (145, 9 %) y son
particularmente sensibles a una perturbacién del tipo de interés. Dado que en
Espafia los préstamos mds generalizados son los de tipo variable, si se
produjera un incremento de 300 puntos basicos en el tipo de interés, la mediana
del ratio deuda/renta de los hogares endeudados espafioles se elevaria,
pasando de aproximadamente el 25 % al 30 %, y el 36 % de dicho hogares
tendria que hacer frente a un ratio superior al 0,4. Por otro lado, una
perturbacién combinada de los tipos de interés y de la renta (un aumento de 5
puntos porcentuales de la tasa de desempleo) incrementaria en mas de un tercio
el porcentaje de hogares endeudados con probabilidad de impago positiva,
situandolo en el 9,1 %. La actual crisis econémica ha afectado a todos los paises
europeos, pero uno de los que con mas dureza lo ha sufrido y sigue haciéndolo
es Espafia. Junto a ella se encuentra también Grecia y Portugal como los paises
mas afectados. En la grafica 4 se aprecia una comparativa en la evolucién del

endeudamiento familiar entre Espafa, Estados Unidos, Reino Unido e Irlanda.

2 Informacién contenida en el DOCUMENTO DE TRABAJO DE LOS SERVICIOS DE LA
COMISION (Informe sobre Espatia 2015), con un examen exhaustivo relativo a la prevencién y
la correccion de los desequilibrios macroeconémicos
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Grafico 4. Endeudamiento de los hogares.
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Si bien es cierto que el impago de la deuda hipotecaria ha afectado a

todos los paises de Europa, en cada uno de ellos se aplican distintos modelos

cuando las familias no pueden hacer frente a su deuda hipotecaria ya que las

ejecuciones no se encuentran reguladas a nivel europeo. Como se puede

observar en el grafico 4 el endeudamiento de los hogares sobre el PIB desde

2002 ha ido creciendo progresivamente. En Espafia, sobre todo se debi6 a la

época de esplendor como consecuencia del boom de la construccién (uno de los

motores en aquella época de nuestro pais). En Espafia y en el resto de Europa,

este aumento es debido a la necesidad de crédito por parte de las familias para

adquirir su vivienda. A partir de 2009 y tras el estallido de la crisis econémica

toda esta situaciéon cambia y como aparece en el grafico n°4, se produce un

descenso de endeudamiento.
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En Europa existe una predileccién a vivir en una vivienda en propiedad
antes que en una vivienda de alquiler, segin se desprende de los datos
recogidos por Eurostat publicado en el periédico digital “El idealista” que

reproducimos a continuacién en el grafico 5.

Grafico 5. Uso de viviendas en Europa.
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Fuente: Eurostat

Por ello, observamos en el grafico 5 como el porcentaje de uso de
viviendas es mayor en régimen de propiedad que en alquiler en 2014, asi como
se aprecia que Espafia figura entre los diez primeros paises europeos con mayor
porcentaje de viviendas en propiedad. Tras el estallido de la crisis, el porcentaje

de viviendas empez6 a tener mayor importancia en el sector inmobiliario ya
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que el porcentaje de viviendas en propiedad disminuy¢é y, por tanto, las de
alquiler consiguieron repuntar como consecuencia del aumento del desempleo
y las complicaciones econémicas familiares. También la crisis ha llevado a que
actualmente las entidades bancarias hayan reducido considerablemente la
concesion de créditos a las familias y por tanto, las familias no hayan podido
obtener la financiacién necesaria para invertir en la adquisicion de una

vivienda.

Tras el exceso de crédito concedido por las entidades debido a la oferta
de flujo de dinero a un tipo de interés muy bajo y el endeudamiento de las
familias para adquirir una vivienda, se produjo el estallido de la crisis
econdmica actual, provocando que la tasa de desempleo aumentara de forma
alarmante sobre todo en ciertos paises como Espafia y Portugal, como se

observa en el gréfico 6.
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Grafico 6. El desempleo en Europa, grafica comparativa
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El excesivo endeudamiento y el aumento del desempleo llevé a que las
familias no pudieran hacer frente a sus deudas y por tanto, a producirse un
aumento en el impago de la deuda hipotecaria por parte de las familias. En
comparaciéon con Espafia, en Europa, no se ha producido tanto nivel de
endeudamiento debido a que en ellos no se ha dado el llamado “boom
inmobiliario” ademés de que los bancos han sido mas responsables a la hora de

concederlos.

A diferencia de lo que se puede pensar, la dacién en pago no es un
procedimiento que se encuentre extendido en los diferentes paises de la Unién

Europea. Por tanto, Espana no es un pais que se encuentre a la cola del resto de
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paises en ese aspecto. Lo que si ocurre es que Espafia no cuenta con sistemas de
ayuda a las familias para no cargar de por vida con una deuda hipotecaria y

para reestructurarlos financieramente.

En Europa se ofrecen diferentes alternativas para solucionar los
problemas de insolvencia, a través de vias administrativas generalmente, salvo
en ciertos casos que se hara a través de vias judiciales. En cada pais de la Unién
Europea se aplican distintas soluciones y los desahucios se gestionan de distinta
forma.

Lo que impera en la mayoria de paises europeos son las leyes de
quiebras y de segunda oportunidad, que abordan la posicion de

endeudamiento global de la familias y no solo hipotecaria.

La Ley de Segunda Oportunidad es una medida que llegé de Estados
Unidos y que lleva durante muchos afios implantada en diferentes paises de la
Unién Europea aunque con algunos aspectos diferentes. Por ejemplo, Francia es
un referente en cuanto a este modelo ya que lleva tiempo implantado alli, asi

como en Alemania y Austria.

En Francia por ejemplo, se protege al deudor y se establece un plan de
pagos para poder responder ante la deuda contraida y en dltimo caso, se
procede a la liquidacién de sus activos. En Alemania y Austria, se produce
también una proposicién de un plan de pagos después de negociar con los
acreedores. Si, finalmente, no se llega a ningtn acuerdo el deudor podra

solicitar por parte del deudor la quita de la deuda.

En el aspecto de los desahucios, en Espafia y en el resto de Europa, como
se puede ver en los medios de comunicacién, es un tema que esta al orden del

dia. Cuando se producen varios impagos de la cuota hipotecaria, el banco inicia
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la ejecucion hipotecaria que puede llegar a acabar en un desahucio. El Tribunal
Europeo de Estrasburgo de Derechos Humanos, dicté que la ley sobre la
ejecucion hipotecaria espafiola era ilegal y que vulneraba la legislacién europea
de proteccién a los consumidores. En el resto de Europa los procesos de
desahucios son mas largos y también se producen en una menor cantidad
porque sus requisitos para obtenerlos son mas exigentes y ademds, porque el
uso de la vivienda en alquiler es lo que predomina. También existen, en los
paises del norte de Europa, algunas ayudas sociales econémicas a aquellas
personas que se encuentran en una posiciéon econémica dificil para obtener un
hogar o por ejemplo, también se regulan los precios de las viviendas en alquiler

entre otras.

Es practica comun, tanto en los paises de la Unién Europea, como en
Espafia, que tras dejar de pagar entre dos y cinco meses de cuota hipotecaria, el
banco intentard que el deudor pague. La entidad intentard negociar y le
expondra unas propuestas para ayudar al deudor a cumplir con su préstamo.
La diferencia que se encuentran entre los paises de Europa y Espafia es que los
gobiernos han establecido una infinidad de ayudas y medidas para evitar el
desahucio. Se llegan a penalizar las viviendas que se encuentran vacias, existe
una gran oferta de alquiler social, existen ayudas econémicas para la vivienda e

incluso se llegan a prohibir desahucios.
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8. LA EUROCAMARA PIDE LA DACION EN PAGO

La Eurocdmara ya ha debatido en diferentes ocasiones el tema sobre la
daciéon en pago debido a la peticion por parte de ciudadanos europeos y
también por la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) a raiz de la
problematica de los desahucios en Espafia. Aunque la legislacién espafiola ya
contempla la dacién en pago en su sistema la PAH reclama que tenga efecto
retroactivo para aquellas familias que ya han sufrido un desahucio. Esta
plataforma fue premiada por la Eurocdmara en los premios que conceden

anualmente como Ciudadano Europeo del afio 2013.

La normativa espafiola que regula las ejecuciones hipotecarias ha sido
reconocida como incompatible con la normativa europea sobre los derechos de
los consumidores y no es la primera vez que Estrasburgo lo declara, por ello, la

peticion de la Eurocdmara de la daciéon en pago.

El Parlamento europeo reclama a los paises europeos la aprobaciéon de la
dacion en pago como alternativa a los desahucios de las familias que se
encuentran en una dificil situacién. Esta peticion de la Eurocdmara va dirigida
tanto para los gobiernos de los estados miembros como para la Comision

Europea.

La eurodiputada Karima Delli propuso un informe que, finalmente, fue
aprobado por la Eurocdmara y que primero lo fue por la Comisién de Empleo y
Asuntos Sociales, “con 318 votos a favor, 269 en cuenta y 52 abstenciones. La
resolucién no tiene caracter vinculante sino que supone tinicamente una sefial

politica dirigida a los Ejecutivos de la UE” (infolibre.es)

En este informe se trataron temas como la dacién en pago, la vivienda
social y los desahucios, solicitando que se garantizara a los ciudadanos el

acceso de viviendas a precios razonables, controlando los aumentos; también se
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pidi6 la lucha contra la pobreza energética para las familias mas desfavorecidas,
regulando una tarifa de la energia justa, previniendo el impago y los cortes de
la misma. La inversién en vivienda social para prevenir la caida de precios y las
burbujas inmobiliarias y los procesos de renegociaciéon de la deuda fueron

temas que también la Eurocamara abordé.

Otra reivindicaciéon contemplada en este informe fue la de que se creara
un “Observatorio Europeo de la Vivienda” que consistiria en conocer la
situacion de los estados miembros en cuanto a la vivienda y las buenas politicas
que se aplican en ellos. Se recomend¢6 al Consejo que, para comprobar que las
politicas europeas sobre la vivienda que se han implantado y probar su eficacia

tras implantarlas, se reunieran una vez al afio.

El informe fue votado en contra por parte de los representantes de
nuestro Gobierno ya que segun ellos “en Espafia ya habia una ley hipotecaria

sobre este asunto y habia que estudiar «caso por caso».” (iiltimahora.es)
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9. CONCLUSIONES

En el presente trabajo fin de grado, hemos desarrollado las diferentes
alternativas de solucién para las familias que estdn pasando apuros econémicos
para pagar sus deudas, y en especial las deudas hipotecarias. Del andlisis de
ventajas e inconvenientes de cada alternativa, hemos concluido que, la dacién
en pago constituye para las familias una solucién “in extremis”, por medio de la
cual se quedan sin la vivienda pero se aseguran, al menos, que la deuda que
pudiera quedar pendiente con el banco quedara saldada. La primera alternativa
elegida frecuentemente por las familias es la reunificacion del crédito y, pese a
que pueda resultar a primera vista una buena opcién a corto plazo porque
reduce notablemente la cuota final mensual no es tan buena a largo, debido a,
en caso de que los acarrease el deudor, los elevados gastos que supone la
reunificacién; ademads, muchas de las entidades intermediarias que se
publicitan ofreciendo este servicio, suele ser publicidad engafiosa haciendo que
el consumidor sea finalmente, el principal perjudicado. Por ello, parece que son
mas las desventajas que surgen de su aplicacién pero es cierto que, actualmente,

existen muchas familias en Espafa que utilizan esta alternativa.

Otras de las posibles soluciones al impago de la deuda son las
operaciones de novaciéon y subrogacién. Es cierto que existen diferentes
opciones en el que el deudor puede modificar el contrato del crédito
hipotecario, pero quizés, la opcién més ventajosa en el caso de imposibilidad a
hacer frente al pago de la cuota hipotecaria seria la novacién ya que, ante los
mismos posibles cambios en cada uno de los dos sistemas, éste ultimo conlleva

unos costes mas reducidos.

La mayoria de inconvenientes de las diferentes alternativas expuestas

son relativos al aspecto econémico. Los costes de las operaciones son elevados
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lo que hace que, si un deudor con la deuda pendiente que arrastra no puede
hacer frente al pago, si acaba aumentando esa deuda, eso va a provocar que
finalmente las familias no puedan seguir adelante haciendo frente a su deuda.
Por lo que una reduccién de esos gastos beneficiaria a los deudores y seria una

buena opcion.

Tras analizar la operativa de la ley concursal, se constata la necesidad de
una serie de reformas para que resulte méas efectiva a la hora de solucionar los
problemas econémicos de los deudores, asi por ejemplo, uno de los aspectos
negativos de la citada ley es que a través de la declaracién de quiebra familiar
no se incluye la deuda hipotecaria, aspecto que si contempla el real decreto ley
de segunda oportunidad. Debido a la reciente aprobaciéon de esta medida, atin
no se tienen datos de su efectividad pero de ella se espera obtener buenos
resultados ya que muchos paises de la Unién Europea llevan tiempo

implantandola.

Como se ha visto, la actual situacion econémica en la que se encuentra
nuestro pais ha provocado que, en mayor o menor medida, afecte a la mayoria
de las familias espafiolas. La dacién en pago es una alternativa que muchas de
esas familias reclaman como método de saldar su deuda hipotecaria. Sin
embargo, ésta necesitaria adn de wuna introducciéon legal en nuestro
ordenamiento juridico ya que no se encuentra regulada como tal sino que se

alude en alguno en algunos articulos del Codigo Civil.

El drama que estdn viviendo las familias tras perder su vivienda y
ademas, arrastrar la deuda que no se ha podido liquidar, ha hecho que se trate
de buscar el responsable de esta situacion. Se culpa de ello a las entidades
bancarias pero éstas no la tienen, o por lo menos, no en su totalidad. Muchas de

esas familias que se embarcaron en un préstamo hipotecario quizas, no fueron
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del todo conscientes de acuerdo con sus posibilidades, por tanto, este problema

seria achacable a ambas partes.

Quizas la dacién en pago no seria la solucién, como muchos creen, para
solucionar sus problemas ya que, segin he podido ver, son mas los
inconvenientes que conlleva, haciendo que no sea una solucién facil que ponga
fin a este drama. Estas desventajas a la larga serian por ejemplo que las
entidades bancarias pasarian a acumular una gran cantidad de activo en su
balance pudiéndole costar su colocacién de nuevo en el mercado. Ademés, los
tipos de interés aumentarian debido al aumento de riesgo de impago por lo que

finalmente las familias verian reducido el acceso a la vivienda.
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