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1. Introduccion

La normativa de la segunda oportunidad en Espafia se encuentra
dispersada en diferentes leyes, carentes de una unidad sistematica, puesto que
nuestro legislador no ha querido introducir excepciones generales a
aplicaciones del 1911 del Cddigo Civil, estos es, a la responsabilidad
patrimonial del deudor, y al hecho de que del cumplimiento de las obligaciones

responde el deudor con todos sus bienes presentes y futuros.

Todo ello obliga al ciudadano y al jurista a tener que explorar en el
ordenamiento juridico las diferentes normativas que existen en materia de
segunda oportunidad, lo que dificulta su aplicacion. Pero ese es el motivo de
esta guia, el sistematizar los principales hitos normativos en los que existe una
normativa de segunda oportunidad, aunque sea tan excepcional en su
concepcion y en su aplicacion.

A la normativa de segunda oportunidad se une el moderno concepto de
“persona consumidora vulnerable” que viene definido por el art. 3.2 del Real
Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios
(en adelante TRLGDCU), tras su modificacién efectuada por la Ley 4/2022, de
25 de febrero, de proteccion de los consumidores y usuarios frente a
situaciones de vulnerabilidad social y econdmica, y que define a la “persona
consumidora vulnerable” como “aquellas personas fisicas que, de forma
individual o colectiva, por sus caracteristicas, necesidades o circunstancias
personales, economicas, educativas o sociales, se encuentran, aunque sea
territorial, sectorial o temporalmente, en una especial situacion de
subordinacion, indefension o desproteccién que les impide el ejercicio de sus

derechos como personas consumidoras en condiciones de igualdad”.

Por su parte, el concepto de “consumidor inmobiliario vulnerable” viene
referido a la posicidon que ocupa el consumidor en relacién con su vivienda
habitual: la de inquilino (vinculado con el propietario de la vivienda a través de
un contrato de arrendamiento sujeto a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de
arrendamientos urbanos, LAU), y la de comprador (en la que ocupa la posicion
de prestatario en un contrato de préstamo bancario de dinero con garantia

hipotecaria de la vivienda adquirida). Con respecto a este ultimo, la situacién
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del consumidor inmobiliario ha incrementado su exposiciéon al riesgo,
especialmente tras las consecuencias econdomicas derivadas de la pandemia
de la COVID-19 y por la crisis de Ucrania, debido al incremento de la inflacién y
el endurecimiento de la politica monetaria del Banco Central Europeo (con un
aumento de mas de 300 puntos en el Euribor desde junio de 2022), lo que ha
producido un incremento de las cuotas de amortizacion de los préstamos
bancarios de dinero con garantia hipotecaria. El problema del deudor
hipotecario es que no se libera con la entrega de la vivienda: en virtud del
principio de responsabilidad patrimonial universal (art. 1911 CC) el acreedor
puede actuar de forma forzosa sobre los bienes actuales y futuros del deudor
hipotecario, por lo que cuando éste incumple la satisfaccién integra de sus
obligaciones puede quedar excluido del acceso al crédito, al ser incluido en los
ficheros de morosos y convertido en deudor perpetuo, surgiendo asi el

desarraigo y el riesgo de la falta de integracion social.

Pues bien, sobre estas premisas, conviene destacar que existen diversos

mecanismos que permiten la proteccion de los deudores:

a) Mecanismos de proteccion de los deudores en general: p. e. a traves
del procedimiento de exoneracion del pasivo insatisfecho (regulado en el Texto
Refundido de la Ley Concursal, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2000,
de 5 de mayo, y recientemente modificado por Ley 16/2022, de 5 de
septiembre -en adelante TRLC-).

b) Mecanismos de proteccion de los deudores hipotecarios. P. e. la Ley
5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario
(LCCI) introdujo, entre otras cuestiones, para los préstamos con garantia
inmobiliaria el limite del 3 % para intereses de demora; limitd los costes de la
novacion de préstamos de tipo de interés variable a fijo; y endurecio los plazos
para dar por vencida anticipadamente la deuda por impago. Podriamos citar
también la Ley 25/2015, de 27 de febrero, de mecanismo de segunda
oportunidad, reduccion de la carga financiera y otras medidas de orden social;
o la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion

urbanas.

c) Creacion del Coédigo de Buenas Practicas para la proteccion de

deudores hipotecarios sin recursos, por aprobacion del Real Decreto-ley



6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccién de deudores
hipotecarios sin recursos (modificado por Real Decreto-ley 19/2022, de 22 de

noviembre, que a su vez crea un nuevo CBP).

d) Suspension de los desalojos y desahucios de las familias vulnerables
en proceso de ejecucion hipotecaria, por Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,

reestructuracion de deuda y alquiler social.

e) Suspension del proceso judicial de ejecucion hipotecaria vigente hasta
mayo de 2024 para, con el auxilio de los servicios sociales, para buscar

alternativa habitacional.

f) Tras la ejecucion hipotecaria de personas en situacion de vulnerabilidad
social y desalojo de su vivienda habitual, se crea el Fondo Social de Viviendas
(FSV) de las entidades de crédito, especialmente a través programas de cesion
de vivienda social destinado a la Administracion Publica, bajo el paraguas del
Estado o de las CC.AA. Siendo ademas ahora preceptivo que en el momento
del lanzamiento los jueces comunican esa circunstancia a los servicios sociales
y a los servicios encargados de vivienda en el ambito autonémico y local, para
dar una adecuada respuesta social a las personas afectadas por el lanzamiento
(articulos 150.4 LEC)

g) En materia de arrendamientos urbanos para uso de vivienda, el Real
Decreto-ley 20/2022, de 27 de diciembre, modifica los mecanismos de
proteccion del arrendatario vulnerable, con especial impacto en el mercado de
viviendas de alquiler. Entre las medidas ‘estrella’ se encontraban la suspension
de los lanzamientos (ahora suprimida), la prorroga del alquiler o la moderacion

de la actualizacion de los precios del alquiler.

Con fecha 25 de mayo de 2023 se ha publicado la Ley 22/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda (en adelante Ley de Vivienda) la cual incide
en la proteccion del consumidor inmobiliario, tanto en materia de alquiler como

de deudor hipotecario.



2. Medidas de proteccion del deudor hipotecario una vez ejecutado

2.1 Suspension (moratoria) de los lanzamientos sobre la vivienda habitual

una vez adjudicada la vivienda en un proceso de ejecucion hipotecaria

El Real Decreto-ley 27/2012 tenia como objetivo la suspensioén inmediata
y por un plazo de dos afos (hasta el 16 de noviembre de 2014) de los
desahucios de las familias que se encontraban en una situacion de especial
vulnerabilidad (esto es, en riesgo de exclusién). Esta medida, con caracter
excepcional y temporal, afecta a cualquier proceso judicial o extrajudicial de
ejecucion hipotecaria por el cual se adjudique al acreedor la vivienda habitual.
De este modo, el Real Decreto-ley 27/2012, sin alterar el procedimiento de
ejecucion hipotecaria, impide que se proceda al lanzamiento que culminaria
con el desalojo de las personas. Durante este plazo temporal se ha afirmado
que el ocupante podra permanecer en el uso a titulo de precario o comodato

forzoso de la vivienda.

Los colectivos a que se refiere son las familias numerosas o
monoparentales con dos hijos a cargo, las que tienen un menor de tres afios o
algun miembro discapacitado o dependiente, o en las que el deudor hipotecario
se encuentre en situacion de desempleo y haya agotado las prestaciones
sociales, o las victimas de violencia de género. Asimismo, en las familias que
se acojan a esta suspension los ingresos no podran superar el limite de tres
veces el IPREM. Ademas, es necesario que, en los cuatro afos anteriores al
momento de la solicitud, la unidad familiar haya sufrido una alteracion
significativa de sus circunstancias economicas, en términos de esfuerzo de
acceso a la vivienda. Finalmente, la inclusion en el ambito de aplicacién pasa
por el cumplimiento de otros requisitos, entre los que se pueden destacar que
la cuota hipotecaria resulte superior al 50 por cien de los ingresos netos que
perciba el conjunto de los miembros de la unidad familiar, o 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 adquisicion de dicha

vivienda.

Este plazo ha sido sucesivamente ampliado hasta la ultima version del art.
1.1 de la Ley 1/2013 (redactada por art. 2 del Real Decreto-ley 6/2020, de 10

de marzo), el cual establece que “Hasta transcurridos once afios desde la
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entrada en vigor de esta Ley [es decir hasta el dia 15 de mayo de 2024], no
procedera el lanzamiento cuando en un proceso judicial o extrajudicial de
ejecucion hipotecaria se hubiera adjudicado al acreedor, o a cualquier otra
persona fisica o juridica la vivienda habitual de personas que se encuentren en
los supuestos de especial vulnerabilidad [extremo que se explicara después] y
en las circunstancias econdmicas previstas en este articulo”, todo ello para, con
el auxilio de los servicios sociales, disponer de tiempo para buscar alternativa

habitacional”.

En cualquier caso, la Ley 1/2013 prevé otras cuestiones y modificaciones
de gran importancia, p. e. el Capitulo segundo modifica la normativa
hipotecaria, con medidas como la limitacion de los intereses de demora, su no
capitalizacion, mejoras en el procedimiento extrajudicial -como la celebracion
de una unica subasta electronica-, o el fortalecimiento en la independencia de
las sociedades de tasacion. El Capitulo Ill recoge diferentes innovaciones en la
Ley de Enjuiciamiento Civil que afectan a la ejecucidén en general e hipotecaria
en particular, a posibles condonaciones posteriores, al derecho a parte de la
revalorizacion, a la posibilidad de apreciar la abusividad de determinadas
clausulas o al valor de tasacion en las escrituras. Por su parte, el Capitulo IV
modifica el Real Decreto-Ley 6/2012, tanto en lo que afecta al ambito de
aplicacion, como en lo relativo a las medidas que pueden ser adoptadas, lo que
afecta al Coédigo de Buenas Practicas. La Ley concluye con disposiciones
adicionales, como la del Fondo Social de Viviendas; diez disposiciones
transitorias, y disposiciones finales, como la que prevé la recuperacion del Plan

de Pensiones, si se trata de evitar la pérdida de la vivienda habitual.
2.1.1 Supuestos de especial vulnerabilidad

Segun el art. 1.2 de la ley 1/2013, los supuestos de especial
vulnerabilidad son:

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

b) Unidad familiar monoparental con al menos un hijo a cargo.

c) Unidad familiar de la que forme parte un menor de edad.

d) Unidad familiar en la que alguno de sus miembros tenga reconocido un

grado de discapacidad igual o superior al 33 %, situacion de dependencia o



enfermedad que le incapacite acreditadamente de forma permanente para

realizar una actividad laboral.

e) Unidad familiar en la que el deudor hipotecario esté en situacion de

desempleo.

f) Unidad familiar con la que convivan, en la misma vivienda, una o mas
personas que estén unidas con el titular de la hipoteca o su coényuge por
vinculo de parentesco hasta el tercer grado de consanguinidad o afinidad, y
que se encuentren en situacidon personal de discapacidad, dependencia,
enfermedad grave que les incapacite acreditadamente de forma temporal o

permanente para realizar una actividad laboral.
g) Unidad familiar en la que exista una victima de violencia de género.
h) El deudor mayor de 60 anos.

Deberan concurrir, ademas, las circunstancias econdmicas siguientes
(apdo. 3):

a) Que el conjunto de los ingresos de los miembros de la unidad familiar
no supere el limite de tres veces el Indicador Publico de Renta de Efectos
Multiples anual (IPREM) de catorce pagas. Dicho limite sera de cuatro veces el
IPREM anual de catorce pagas en los supuestos previstos en las letras d) y f)
del apartado anterior, y de cinco veces dicho indicador en el caso de que el
ejecutado sea persona con paralisis cerebral, con enfermedad mental o con
discapacidad intelectual, con un grado de discapacidad reconocido igual o
superior al 33 por ciento, o persona con discapacidad fisica o sensorial, con un
grado de discapacidad reconocido igual o superior al 65 por ciento, asi como
en los casos de enfermedad grave que incapacite acreditadamente, a la
persona o a su cuidador, para realizar una actividad laboral. El limite definido
para cada caso se incrementara por cada hijo a cargo dentro de la unidad
familiar en: i. 0,15 veces el IPREM para las familias monoparentales; ii. 0,10

veces el IPREM para el resto de las familias.

b) Que, en los cuatro afios anteriores al momento de la solicitud, la unidad
familiar haya sufrido una alteracion significativa de sus circunstancias
econdmicas, en términos de esfuerzo de acceso a la vivienda (lo que acontece
cuando el esfuerzo que represente la carga hipotecaria sobre la renta familiar

se haya multiplicado por al menos 1,5).
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c) Que la cuota hipotecaria resulte superior al 50 por cien de los ingresos

netos que perciba el conjunto de los miembros de la unidad familiar.

d) Que se trate de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que
recaiga sobre la unica vivienda en propiedad del deudor y concedido para su
adquisicion.

2.1.2 Posibilidad de solicitar el ejecutado el alquiler de la vivienda

El deudor hipotecario ejecutado cuyo lanzamiento haya sido suspendido
de conformidad con lo dispuesto por el art. 1.1 de la Ley 1/2013, podra solicitar
y obtener del acreedor ejecutante de la vivienda, o persona que actue por su
cuenta, el alquiler de la misma por una renta anual maxima del 3 % de su valor
al tiempo de la aprobacion del remate, determinado segun tasacién, aportada
por el ejecutado y certificada por un tasador homologado de conformidad con el
RD-ley 24/2021, de 2 de noviembre de transposicién de directivas de la Unidn
Europea en las materias de bonos garantizados, distribucién transfronteriza de
organismos de inversion colectiva, datos abiertos y reutilizacion de la
informacion del sector publico, ejercicio de derechos de autor y derechos afines
aplicables a determinadas transmisiones en linea y a las retransmisiones de
programas de radio y television, exenciones temporales a determinadas
importaciones y suministros, de personas consumidoras y para la promocion de
vehiculos de transporte por carretera limpios y energéticamente eficientes;
condiciones que vienen establecidas en el ap. 5 del anexo de dicho Cddigo.”
(remisién). La solicitud podra realizarse en el plazo de doce meses (antes seis)
desde la entrada en vigor del RD-ley 19/2022, de 22 de noviembre (24
noviembre 2022) para aquellos ejecutados que ya fueran beneficiarios de la
suspension y desde que se produzca ésta para quienes se beneficiasen con
posterioridad. Un lanzamiento se suspende cuando en un proceso de ejecucion
hipotecaria, la vivienda adjudicada es la vivienda habitual de personas que se
encuentran en los supuestos de especial vulnerabilidad y sujetos a unas

circunstancias econdémicas particulares.

El arrendamiento es anual, prorrogable hasta 5 afos a voluntad del
arrendatario. Transcurrido este plazo, ambas partes pueden acordar la prorroga

anual por otros 5 afos.
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2.2 Creacion de un fondo social de viviendas para dar cobertura a aquellas
personas desalojadas de su vivienda habitual por impago del préstamo

hipotecario

El Real Decreto-ley 27/2012 (en la Ley 1/2013) incluyé un mandato al
Gobierno para que emprendiera las medidas necesarias para impulsar, con el
sector financiero, la constitucion de un fondo social de viviendas propiedad de
las entidades de crédito, destinadas a ofrecer cobertura a aquellas personas
que hubieran sido desalojadas de su vivienda habitual como resultado de la
ejecucion por impago de un préstamo hipotecario, iniciada por la misma entidad
que constituye el FSV y que se hubiera producido a partir del 1 de enero de
2008, siempre y cuando se encuentren en situacién de vulnerabilidad (art. 1.2
Ley 1/2013), si bien el ambito de cobertura podra ampliarse a personas en
situaciones de vulnerabilidad distintas (disp. adicional primera de la Ley
1/2013).

El FSV tiene por objetivo facilitar el acceso a estas personas a contratos
de arrendamiento con rentas asumibles en funcion de lo ingresos que perciban
(D. A. 12 Ley 27/2012). La duracion del contrato de arrendamiento sera de 2
afos, con posibilidad de prorroga por un afo mas, salvo cambio en las
condiciones de acceso. La renta de estara comprendida entre 150 y 400 euros
al mes, con un limite maximo del 30% de los ingresos totales de la unidad
familiar. Los gastos del inmueble, incluyendo obras de reparacion y tributos,

corren a cargo de las entidades de crédito, excepto los suministros.

El FSV incluye viviendas distribuidas por toda Espafa y aportadas por las
33 entidades crediticias que firmaron el convenio, del cual se han beneficiado
ya cerca de 4.000 familias. En la actualidad se vienen gestionando 9.866

viviendas sociales.

2.3 Programa de ayuda a determinados colectivos, en general especialmente
vulnerables. Soluciones habitacionales previstas en el Plan Estatal 2022-
2025

El art. 37.1 del Real Decreto 42/2022, de 18 de enero, por el que se
regula el Bono Alquiler Joven y el Plan Estatal para el acceso a la vivienda
establece que: “Las CC.AA. o ciudades de Ceuta y Melilla pondran a
disposicion de la persona victima de violencia de género, victima de trata con
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fines de explotacion sexual, victima de violencia sexual, objeto de desahucio de
su vivienda habitual, sin hogar o especialmente vulnerable, una vivienda de
titularidad publica o privada, adecuada a sus circunstancias en términos de
tamanfo, servicios, accesibilidad y localizacion, para su disfrute, de forma
individual o compartida, en régimen de alquiler, de cesion de uso o en cualquier
régimen de disfrute temporal admitido en derecho, respetando, en su caso, los
procedimientos de adjudicacion de vivienda que tengan establecidos (...) para
los parques de vivienda de titularidad publica”. Se consideraran personas
especialmente vulnerables a aquellas consideradas como tales por las CC.AA.
o ciudades de Ceuta y Melilla previo informe de los Servicios Sociales de las
CC.AA. o de las administraciones locales correspondientes (art. 36.1), pero no
podran ser beneficiarias las personas que dispongan de vivienda en propiedad
o usufructo que puedan ocupar tras la acreditacion de la condicion de
beneficiaria y cuya ocupacién sea compatible con dichas situaciones (art. 36.2
RD 42/2002). En todo caso, se prevén soluciones habitacionales de
emergencia o de transicion, que no deberan durar mas tiempo del necesario

para su traslado a una solucion permanente (art. 37.2 y 3).

La renta arrendaticia o precio de cesion de la vivienda, alojamiento o
solucion habitacional objeto del contrato de arrendamiento o cesion debera ser
igual o inferior a 600 €/mes, sin contar las plazas de garaje, trasteros o
similares (art. 38.1 RD 42/2002). No obstante, las CCAA vy las ciudades de
Ceuta y Melilla podran incrementar este limite hasta 900 € cuando asi lo
justifiquen en base a estudios de mercado. En cualquier caso, podra concederé
una ayuda del 100 % de la renta con el limite indicado supra (art. 39.1).
Asimismo, podra concederse otra ayuda de hasta 200 € al mes para atender
los gastos de mantenimiento, seguros, comunidad y suministros basicos de la
vivienda (art. 39.2).

3. El nuevo Cédigo de Buenas Practicas

En su dia, el objeto del Real Decreto-ley 6/2012 estableci6 medidas
conducentes a procurar la reestructuracion de la deuda hipotecaria de quienes
padecen extraordinarias dificultades para atender su pago, asi como
mecanismos de flexibilizacion de los procedimientos de ejecucidn hipotecaria.

Estas medidas se aplican a los contratos de préstamo o crédito garantizados
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con hipoteca inmobiliaria, cuando el deudor esté incluido en “umbral de
exclusion”, y el préstamo esté vigente a la fecha de su entrada en vigor. Los
deudores pueden acudir a la entidad al objeto una reestructuracion de su
deuda, una quita, la dacidén en pago e incluso acceder al alquiler social en la
misma vivienda. Una de las medidas estrella fue la creacion de un Codigo de
Buenas Practicas (CBP). La adhesiéon a este CBP es voluntaria para las
entidades de crédito y demas entidades que, de manera profesional, realizan la
actividad de concesion de préstamos o créditos hipotecarios. Finalmente, el
Real Decreto 19/2022 ha modificado el CBP con el objetivo de aliviar la subida

de los tipos de interés en préstamos hipotecarios sobre vivienda habitual.

Por otro lado, el Real Decreto 19/2022 (que modifica el RD-ley 6/2012)
introduce un nuevo Cédigo de Buenas Practicas (en adelante nCBP), que es de
naturaleza transitoria, aplicacion estricta y con prevision de desarrollo por
Acuerdo de Consejo de Ministros, y tiene una duracion de 24 meses (hasta el
31 de diciembre de 2024 ). Este nCBP se crea para aliviar la carga financiera de
los deudores hipotecarios de clase media en riesgo de vulnerabilidad por la
subida de los tipos de interés -de tipo variable- debido al aumento continuado

de la inflacion y de la subida brusca de los tipos de interés.
3.1 Ambito subjetivo

El nCBP es de adhesién voluntaria para entidades de crédito y demas
entidades o personas fisicas sujetas a supervisién del Banco de Espafa que,
de manera profesional, realizan la actividad de concesion de préstamos o
créditos hipotecarios y que tengan en su cartera operaciones de préstamos
hipotecarios sobre vivienda habitual. Pero no sera ébice para que las entidades
adheridas puedan aplicar las previsiones del nCPB a operaciones y deudores
distintos de los definidos por Acuerdo del Consejo de Ministros. Las entidades
adheridas deberan informar a los titulares de préstamos hipotecarios la
existencia del nCBP, y de la posibilidad de acogerse al mismo, mediante
comunicacién individualizada y especifica, en el plazo maximo de un mes
desde su adhesion al nCBP. El contenido del nCPB se incorporara a toda la
cartera de contratos del sujeto adherido y sera oponible a terceros; y aun no
habiendo disfrutado el deudor de las medidas incluidas, se mantendra su

derecho a instarlas durante el tiempo de su vigencia.
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El nCBP que se aplicara a las personas fisicas que sean titulares de
préstamos o créditos garantizados con hipoteca inmobiliaria sobre vivienda
habitual del deudor o del hipotecante no deudor, cuyo precio de adquisiciéon no
exceda de 300.000 euros, constituidos hasta el 31 de diciembre de 2022. La
Resolucién de 23 de noviembre de 2022, de la Secretaria de Estado de
Economia y Apoyo a la Empresa, por la que se publica el Acuerdo del Consejo
de Ministros de 22 de noviembre de 2022, concreta los deudores elegibles para
la aplicacion del nCBP: a) Que el conjunto de ingresos de la unidad familiar no
supere 3,5 veces el IPREM anual en 14 pagas, si bien este limite puede
incrementarse en algunos casos; b) Que, en los 4 afios previos a la solicitud, la
unidad familiar haya sufrido una alteracion significativa de sus circunstancias
economicas; y ¢) Que la cuota hipotecaria resulte superior al 30 por ciento de

los ingresos netos de la unidad familiar.
3.2 Medidas a adoptar con respecto a la novacion del préestamo

La entidad adherida estara obligada a aplicar las medidas recogidas en el
nCBP sin perjuicio que cualquiera de las partes podra compeler a la otra a la
formalizacién de la escritura publica de novacion del préstamo, en alguna de
las ss. formas: a) Ampliacion del plazo total del préstamo hasta un maximo de 7
anos (con el limite de que el plazo total del préstamo no puede superar 40 afos
desde su constituciéon), con opcion de carencia total, o de cuotas fijas
temporales por un maximo de 12 meses. El principal devengara intereses a un
tipo que suponga una reduccion del 0,5% del valor actual neto del préstamo; o
bien, b) Conversién del tipo de variable a fijo (que podra ser el que libremente
oferte la entidad en cada momento). La novacion no puede conllevar gastos o
comisiones para el deudor, ni la prestacion de garantias adicionales. La cuota
se reducira por debajo de aquella que el deudor estuviese pagando a junio de
2022. Antes de la formalizacién de la novacién, la entidad debera entregar al
deudor informacion simplificada sobre las medidas alternativas para proceder a
la novacién de las condiciones del préstamo en los términos fijados en el

Acuerdo del Consejo de Ministros (principio de transparencia).

Como limites de la novacion, ésta no podran suponer “una modificacion
del tipo de interés pactado, salvo que esta se corresponda con alguna de las

medidas del [nCBP] recogidas en el Acuerdo de Consejo de Ministros” ni
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podran conllevar “el cobro de gastos o comisiones excepto que se trate de un
préstamo sin interés y el efecto del gasto o comision no suponga un aumento
de la [TAE] acordada en el contrato inicial, o bien se trate de la prima de la
prérroga del contrato de seguro sefialado en la letra b) del apartado 1 anterior”.
Por otro lado, la novacion no atribuira a la entidad prestamista una facultad
para “exigir el establecimiento de otras garantias adicionales, personales o
reales, que no constasen en el contrato original”. Finalmente, las operaciones
de novacion no podran comercializarse junto con cualquier otro nuevo producto

vinculado o combinado.
3.3 Régimen de compensaciones y comisiones de reembolso anticipado

Se modifica el apartado 6 del art 23 LCCI, de manera que las comisiones
por cambio del tipo de interés de variable a fijo (0 de subrogacién de otro
acreedor) no pueden exceder el importe de la pérdida financiera que pudiera
sufrir el prestamista (esto es, los costes de ruptura -o break costs-), con el
limite del 0,05% del capital reembolsado anticipadamente, y solo durante los 3
primeros anos de vigencia del contrato de préstamo. Ademas, si en la novacion
no se produjera amortizacion anticipada de capital (o si tuviera lugar
transcurridos 3 afios desde la concesion del préstamo), no se devengara

comision alguna.

La finalidad de esta medida es la de facilitar, con caracter permanente, el
paso de tipo variable a fijo. Por ello, se permite a las partes convenir un plazo
maximo de un mes de comunicacién previa. La solicitud de reembolso
anticipado de la totalidad o parte del préstamo por parte del prestatario obligara
al prestamista a facilitarle, en el plazo maximo de 3 dias habiles, la informacién
necesaria para evaluar esta opcion, en papel o en otro soporte duradero. En
dicha informacion se cuantificaran, al menos, las consecuencias que tiene para
el prestatario la liquidacion total o parcial de sus obligaciones antes de la
terminacioén del contrato de préstamo, exponiendo con claridad las hipotesis -es
decir, razonables y justificables- que se hayan tomado en consideracion para

su elaboracion.

Por otro lado, hasta el 31 de diciembre de 2023 queda suspendido el
devengo de compensaciones 0 comisiones por reembolso o amortizacion

anticipada total o parcial de los préstamos hipotecarios a tipo de interés
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variable sujetos a la LCCI, lo que ha de suponer un incentivo adicional en los
meses venideros para los deudores al valorar el riesgo anticipado de su deuda

0 el cambio de su préstamo hipotecario por subrogacion.
3.4 Oftras medidas aplicadas por el nuevo Codigo de Buenas Practicas

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, podran aplicarse también las ss.

medidas.

El art. 13 RDL 19/2022 bajo el titulo “iniciativas para la promocion de la
educacioén financiera de deudores hipotecarios en dificultades o en riesgo de
vulnerabilidad” establece que el Banco de Espana debera, antes de la
finalizacién del afio 2023: i) publicar una “Guia de herramientas para el deudor
hipotecario en dificultades de pago” (que debera estar disponible en el sitio web
del Banco de Espafia, en el del Ministerio de Asuntos Econdomicos y
Transformacion Digital y en el de los prestamistas inmobiliarios, segun
establece el art. 2 LCCI); ii) crear simuladores para el deudor hipotecario en
dificultades de pago (informacion sobre las posibilidades de ser elegibles a las
medidas de los CBP de 2012 y 2022); y iii) centralizar y hacer accesible la
informacion sobre instituciones publicas de apoyo a los deudores hipotecarios
en dificultades. En definitiva, se trata de aplicar la transparencia y proteger al

consumidor tal marafa legislativa.

Por otro lado, se prevé una bonificacion del 75 % en los aranceles
notariales y registrales de las escrituras de novacion otorgadas al amparo del
nCBP, y la exencion de la cuota gradual de la modalidad de Actos Juridicos
Documentados (vid. art. 45.1.B de la Ley del Impuesto sobre sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, aprobado por

Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre).

Finalmente, y como posibles medidas sancionadoras, el incumplimiento
del nCBP se considera infraccion grave conforme a la Ley 10/2014, de 26 de
junio, de ordenacion, supervisidbn y solvencia de entidades de crédito. La
sancion podra consistir en lo siguiente: a) entre el doble y el triple de los
beneficios derivados de la infraccion, cuando puedan cuantificarse; o b) hasta
el 5% del volumen de negocios neto anual total, o de hasta 5 millones de Euros
(si aquel porcentaje fuese inferior a esta cifra). La supervision del cumplimiento

del nCBP correspondera a la Comision de Control creada con ocasion del
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anterior Coddigo, a la que las entidades adheridas deben suministrar

informacion mensual.
4. Proteccion de la vivienda habitual en materia concursal

Ante una crisis econdmica muchas personas fisicas, empresarias o no, se
encuentran ante la imposibilidad de atender al pago de sus deudas, pueden
venir obligadas a solicitar el concurso de acreedores -para la persona fisica no
empresaria- o el procedimiento especial para microempresas -para la persona

fisica empresaria bajo ciertas condiciones.
4.1 Derechos del conyuge del concursado respecto de la vivienda habitual

El art. 125 del Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, texto
refundido de la Ley Concursal (TRLC) regula el “Derecho a solicitar la
disolucion de la sociedad conyugal”, dentro de la Seccién 3?2 del Capitulo | del

Titulo 1ll, cuyo contenido reza:

“1. El conyuge del concursado tendra derecho a solicitar del juez del
concurso la disolucion de la sociedad o comunidad conyugal cuando se
hubieran incluido en el inventario de la masa activa bienes gananciales o

comunes que deban responder de las obligaciones del concursado.

2. Presentada la solicitud de disolucion, el juez acordara la liquidacién de
la sociedad o comunidad conyugal, el pago a los acreedores y la division del
remanente entre los conyuges. Estas operaciones se llevaran a cabo de forma

coordinada, sea con el convenio, sea con la liquidacion de la masa activa.

3. El conyuge del concursado tendra derecho a que la vivienda habitual
del matrimonio que tuviere caracter ganancial o comun se le incluya con
preferencia en su haber hasta donde este alcance. Si excediera solo procedera

la adjudicacion si abonara al contado el exceso”.

De este modo, el art. 125 TRLC recoge una causa voluntaria de
disolucion del régimen econémico de gananciales o asimilados, asi como de
atribucion de vivienda familiar, si bien hace referencia unica y exclusivamente
al conyuge del concursado (se ha criticado que este articulo no resulta de
aplicacién a la pareja de hecho inscrita o a las personas que convivan con el

concursado con analoga relacion de afectividad).

18



4.2 Requisitos para la disolucion de la sociedad o comunidad conyugal
1.1.1 Inclusion de los bienes gananciales en la masa activa

El art. 125 TRLC hay que coordinarlo con el 193.2 “bienes conyugales”),
segun el cual “Si el régimen econdmico del matrimonio fuese el de sociedad de
gananciales o cualquier otro de comunidad de bienes, se incluiran en la masa,
ademas, los bienes gananciales o comunes cuando deban responder de
obligaciones del concursado”. La masa activa incluird también los bienes y

derechos propios o privativos del concursado.

Es evidente que el derecho del conyuge del concursado a solicitar la
disolucion (y liquidacion) de la comunidad conyugal no se activa simplemente
por la declaracion del concurso, como asume el art. 1393.1.° CC y otras
normas forales (p. e. art. 131.1 Ley de Derecho Civil Vasco, etc.), incluso
aunque los bienes gananciales o comunes deban responder de las deudas del
concursado. Es necesario, ademas, que “se hubieran incluido en el inventario
de la masa activa (...del concurso estos...) bienes gananciales o comunes”
(arts. 125.1 y 193.2 TRLC) por razoén, precisamente, de aquella “existencia de

obligaciones del concursado de las que deban responder los bienes comunes”.

Inclusion en la masa activa que, por otra parte, el art. 198.2 TRLC ordena
realizar a la AC indicando expresamente el caracter ganancial o comun. Y todo
esto sin perjuicio del derecho que en estos casos también se concede al
conyuge del concursado para “adquirir la totalidad de cada uno de los bienes
gananciales o comunes incluidos en la masa activa satisfaciendo a la masa la
mitad de su valor” (art. 194.1 TRLC).

1.1.2 Obligaciones de las que deban responder los bienes gananciales

Para determinar cuando los bienes gananciales deben responder de
obligaciones del concursado, debemos estar al art. 1362.4° CC, que prevé que
la sociedad de gananciales debera hacer frente a los gastos cuyo origen estén
en la explotacion regular de los negocios o el desempeno de la profesion, arte
u oficio de cada coényuge. En parecido sentido, el art. 1365.2 CC prevé que “los
bienes gananciales responderan directamente frente al acreedor de las deudas
contraidas por un coényuge en el ejercicio de la profesion, arte u oficio o en la

administracion ordinaria de los propios bienes.” También cuando se acredite
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que los bienes privativos del conyuge concursado no son suficientes para hacer
frente a sus deudas (art. 1373 CC). Finalmente, el art. 1367 CC establece que
‘los bienes gananciales responderan en todo caso de las obligaciones
contraidas por los dos conyuges conjuntamente o por uno de ellos con el

consentimiento expreso del otro.”

Tras la reforma del TRLC por Ley 16/2022, de 5 de septiembre, todos los
bienes comunes van a quedar afectos a las resultas de la actividad del conyuge
del empresario, sin que el conyuge del concursado pueda manifestar oposicion

en este sentido.
4.2.1 Solicitud de disolucion de la sociedad conyugal por el concursado

La declaracién de concurso de persona casada en régimen de comunidad
no es causa automatica de disolucion de la sociedad o comunidad conyugal, ya
que es un derecho del que dispone el conyuge del concursado (arts. 125.1
TRLC y 1393.1.° CC). Criterio seguido por otros regimenes forales (vid. art.
131.1 Ley de Derecho Civil Vasco, Ley 95.5.b) de la Compilacion Civil
Navarra). Al integrarse por imperativo legal los bienes gananciales o comunes
en la masa activa del concurso (art. 193.2 TRLC), si dicho conyuge no solicita
la disolucién de la comunidad conyugal podria resultar que estos bienes
sirviesen para atender deudas privativas del concursado, comportando dafio no
solo para el conyuge del concursado sino también para sus acreedores

particulares.

En cualquier caso, debera tenerse en cuenta que, tal y como establece el
art. 38 TRLC, cabe la posibilidad de ambos cényuges soliciten la declaracion
conjunta del concurso, 0 que esa declaracion sea solicitada por el acreedor
(art. 39 TRLC). Y, de la misma forma, también es factible que se acumulen los
concursos ya declarados de ambos conyuges (art. 41 TRLC) produciéndose,
en su caso, la consolidacion de masas (art. 43 TRLC). En estos casos
cualquiera de los cényuges podra pedir la resolucion del régimen econémico

matrimonial de gananciales o cualquier otro de comunidad de bienes.
4.3 Procedimiento de liquidacion de la sociedad conyugal

Presentada la solicitud, el juez del concurso (art. 525.5° TRLC) ordenara

la liquidacion de la sociedad conyugal, el pago a los acreedores y la division del
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remanente entre los cényuges, lo que se hara de forma coordinada con el
convenio o liquidacion de la masa activa (art. 125.2 TRLC), pero ya no es
necesario que se haga en pieza separada. Por tanto, no habra que esperar a la
aprobacion del convenio o liquidacion para llevar a cabo la disolucion y
liquidacion de la comunidad. Si bien no se concreta la forma de articular dicha
coordinacion, todo hace pensar que sea “obligado citar a los acreedores
reconocidos en éste a fin de que puedan intervenir en la liquidacién y preservar
sus derechos frente a posibles acuerdos de los conyuges que pudieran ir en
detrimento de aquellos” (art. 809 LEC, de citacion a los cdényuges, por
analogia). Tampoco comporta necesariamente la previa liquidacion del régimen
de sociedad o comunidad conyugal, ya que es posible optar por pagar las
deudas comunes con cargo a los bienes comunes en el marco del concurso y
de manera que lo que se liquide ex. art. 125 sea el exceso de estos ultimos que
eventualmente existiese. Pero no es admisible una liquidacién convencional de

la sociedad o comunidad conyugal que prescinda de la intervencion de la AC.

Al igual que el art. 77.2 LC, el actual art. 125 TLRC no regula el
procedimiento a seguir para la disolucion de la sociedad o comunidad
conyugal, ni tampoco para la liquidacion o divisidon del patrimonio comun. Por lo
que el procedimiento para llevar a cabo la liquidacion sera el de division judicial
de patrimonios (arts. 806 y ss. LEC). En este momento, la sociedad o
comunidad conyugal se habra convertido en una comunidad post ganancial en
tramite de liquidacion y particion donde cada conyuge tendra una cuota
independiente sobre la totalidad del patrimonio, pero no sobre cada bien

concreto.

La fase de liquidacion comportara todas las operaciones necesarias para
determinar si existen gananciales y su disolucién por mitad, previas las
deducciones de los bienes de pertenencia particular o subrogados, asi como
las responsabilidades que fueren imputables al acervo comun, constituyendo el
saldo resultante el activo verdadero que ha de dividirse por mitad entre ambos
cényuges o entre uno y los derechohabientes del otro (se viene considerando
que la naturaleza de las relaciones existentes entre los titulares es la de una

comunidad que equivale al régimen de la comunidad hereditaria).
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Por otro lado, una vez declarado el concurso el concursado queda
sometido a intervencién de la AC o sustitucién de facultades (art. 106.1 TRLC),
por lo que no podra liquidar sus bienes vy, si lo hiciera, esta operacion podria
ser anulada (art. 109 TRLC).

4.4 La vivienda habitual de caracter ganancial

El art. 125.3 TRLC sefiala que cuando la vivienda habitual del matrimonio
tuviese caracter ganancial o comun, el conyuge del concursado tendra derecho
a que aquella se incluya con preferencia en su haber, hasta donde este alcance
0 abonando al contado el exceso (esto ultimo se da cuando el valor de la
vivienda habitual es superior a lo que corresponda al cényuge del concursado
como consecuencia de la liquidacion de la sociedad o comunidad). Este
precepto es fiel reflejo del 194, que reconoce al cényuge del concursado el
derecho a adquirir la totalidad de cada uno de los bienes gananciales o
comunes incluidos en la masa activa satisfaciendo a la masa la mitad de su
valor. Se ha criticado que este derecho se limite a la vivienda habitual de
caracter ganancial y no se extienda a la perteneciente proindiviso a ambos

conyuges en separacion de bienes.

La valoracion de la vivienda se hara con arreglo a lo previsto en el art.
194.3 TRLC, es decir, conforme al “precio de adquisicién actualizado conforme
al indice especifico de precios al consumo, sin que en ningun caso pueda

superar el valor de mercado”.
5. Medidas en materia de alquiler
5.1 Fin de la prérroga del plazo de los contratos de arrendamiento de vivienda

El Gobierno no ha incluido en el Real Decreto-ley 5/2023, de 28 de junio,
por el que se adoptan y prorrogan determinadas medidas de respuesta a las
consecuencias econémicas y sociales de la Guerra de Ucrania de apoyo a la
reconstruccion de la isla de La Palma y a otras situaciones de vulnerabilidad, la
prérroga obligatoria de seis meses de los contratos de arrendamiento de
vivienda habitual sujetos a la LAU, durante la cual se seguian aplicando las
mismas condiciones del contrato en vigor (la ultima fue la prevista en el art. 71
del RD-Ley 20/2022 para los contratos en los que dentro del periodo
comprendido entre el 12 de enero de 2023 y el 30 de junio de 2023, finalizaba
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el periodo de prorroga obligatoria o de prorroga tacita previsto en la LAU). No
obstante, cuando el inmueble se ubique en una zona de mercado residencial
tensionado y dentro del periodo de vigencia de la declaracién finalice el periodo
de prorroga obligatoria o tacita, previa solicitud del arrendatario, podra
prorrogarse de manera extraordinaria el contrato de arrendamiento por plazos
anuales, por un periodo maximo de tres afos, durante los cuales se seguiran

aplicando los términos y condiciones establecidos para el contrato en vigor.

Por otro lado, la disp. final primera de la Ley de Vivienda modifica el art.
10.2 y 3 LAU, estableciendo la posibilidad de una prérroga extraordinaria del
arrendamiento de un afo si se acredita una situacion de vulnerabilidad
econdmica o social; y por un periodo maximo de tres afios si el inmueble esta

ubicado en una zona tensionada.
5.2 Prorroga de la limitacion a la actualizacion anual de la renta

Segun establece el art. 46 del Real Decreto-Ley 6/2022, de 29 de marzo
(modificado por la disposicion final 6 de la Ley 12/2023, de 24 de mayo), en los
contratos vigentes de arrendamiento urbano para uso de vivienda (LAU) en los
que en el periodo comprendido entre el 31 de marzo de 2022 y el 31 de
diciembre de 2023 proceda actualizar la renta por cumplirse la correspondiente
anualidad de vigencia, podra negociar con el arrendador el incremento que se
aplicara en esa actualizacion, con las ss. condiciones (art. 46.1): (i) sin que
pueda exceder del resultado de aplicar la variacion anual del indice de Garantia
y Competitividad -IGC- (2%) cuando el arrendador sea gran tenedor; pero (ii)
aplicando como limite el IGC a falta de acuerdo entre las partes en el caso de
que el arrendador no sea gran tenedor. Pero cuando la renta deba ser
actualizada porque se cumpla la correspondiente anualidad de vigencia dentro
del periodo comprendido entre el 1 de enero de 2024 y el 31 de diciembre de
2024, el limite del IGC viene sustituido por el del 3 %.

Se entendera como gran tenedor a la persona fisica o juridica que sea
titular de mas de diez inmuebles urbanos de uso residencial o una superficie
construida de mas de 1.500 m? de uso residencial, excluyendo garajes y
trasteros. Esta definicion podra ser particularizada en la declaracion de

entornos de mercado residencial tensionado hasta aquellos titulares de cinco o
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mas inmuebles, cuando asi sea motivado por la comunidad auténoma en la

correspondiente memoria justificativa (art. 3.k Ley de Vivienda).

La declaracion de zona tensionada se hara por la comunidad autonoma o
el municipio y se revisara cada tres anos. Podra hacerse efectiva cuando se
cumpla tan solo una de las dos condiciones que establece: que el esfuerzo
financiero (carga media del coste de la hipoteca o el alquiler mas los
suministros basicos) supere el 30 % de la renta media, o que los precios hayan

aumentado al menos tres puntos por encima del IPC.

5.3 Prorroga de la suspension de los procedimientos de desahucio y

lanzamiento para hogares vulnerables sin alternativa habitacional

Segun el art. 1 del Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo (modificado
por el art. 168 del Real Decreto-ley 5/2023, de 28 de junio) desde la entrada en
vigor del mismo y hasta el 31 diciembre de 2023 en todos los juicios verbales
que versen sobre reclamaciones de renta o cantidades debidas por el
arrendatario, o la expiracion del plazo de duracion de contratos sujetos a la
LAU, que pretendan recuperar la posesion de la finca, la persona arrendataria
podra instar un incidente de suspension extraordinaria del desahucio y de
lanzamiento para personas econdmicamente vulnerables y sin alternativa
habitacional (vulnerabilidad descritas en la letra a) del art. 5.1 del citado RD y
que se acreditara mediante la presentacion de los documentos previstos en el
art. 6.1. Acreditada la vulnerabilidad, y antes de finalizar el plazo maximo de
suspension, las AA.PP. deberan adoptar las medidas indicadas en el informe
de servicios sociales (u otras medidas que consideren adecuadas) para

satisfacer la necesidad habitacional del vulnerable.

Igualmente, el art. 1 bis fija una suspension por el mismo plazo para el
arrendatario vulnerable en los supuestos de los apdos. 2.°, 4.°y 7.° del art.
250.1 de la LEC y en aquellos otros en los que el desahucio traiga causa de un

procedimiento penal.

Finalmente, el art. 3 del Real Decreto 4/2021, de 8 de junio establece el
procedimiento para el reconocimiento de la compensacion a los propietarios y

arrendadores a que se refieren los arts. 1y 1 bis del Real Decreto-ley 11/2020.
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5.4 Programa de ayuda a las personas arrendatarias (de vivienda habitual) en

situacion de vulnerabilidad sobrevenida. Plan Estatal 2022-2025

El Real Decreto 42/2022, de 18 de enero, por el que se regula el Bono
Alquiler Joven y el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025 tiene
como objetivo procurar dar efectividad a la garantia constitucional del disfrute
de una vivienda digna y adecuada (art. 45 CE), dando continuidad a la
recuperacion de la crisis inmobiliaria, truncada en los ultimos afos por la

irrupcion de la crisis originada por el COVID-19.

Entre los programas que recoge el Real Decreto 42/2022 se encuentra el
numero 4 “Programa de ayuda a las personas arrendatarias en situacion de
vulnerabilidad sobrevenida” que, segun afirma la citada norma en su exposicion
de motivos, se “disefia con una clara vocacion preventiva y con el objeto de
posibilitar el mantenimiento en la vivienda arrendada a aquellas personas a las
que sobrevenga una vulnerabilidad no prevista”, mediante la concesion de una

ayuda para el pago del alquiler (art. 43).

Segun el art. 44.1 podran ser beneficiarias de dichas ayudas las personas
fisicas mayores de edad que reunan todos y cada uno de los requisitos

siguientes:

a) Ser titular, en calidad de arrendatario, de un contrato de arrendamiento
LAU.

b) Que la vivienda arrendada constituya la residencia habitual y
permanente del arrendatario durante todo el periodo por el que se conceda la
ayuda (lo que se acreditara mediante certificado o volante de empadronamiento

en la fecha de solicitud).

c) Que las rentas anuales de las personas que habiten la vivienda,
consten o no como titulares del contrato de arrendamiento fueren, antes del
devenir de la vulnerabilidad, iguales o inferiores a 5 veces el IPREM; si bien
sera de 5,5 veces el IPREM si se trata de una familia numerosa de categoria
general, de personas con discapacidad o victimas del terrorismo y de 6 veces
cuando se trate de familias numerosas de categoria especial o de personas

con discapacidad con un grado reconocido igual o superior al 33 %.

d) que la vivienda arrendada lo sea por renta o precio igual o inferior a
900 €/mes;
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e) y, finalmente, que el arrendatario haya devenido vulnerable por haber
sido reducidos, dentro de los 2 afos anteriores a la solicitud de la ayuda, los
ingresos netos (en computo anual, sin perjuicio de prorrateo) del conjunto de la
unidad de convivencia de forma sustancial, en un 20 % como minimo, de forma
que no superen 3 veces el IPREM y que el esfuerzo para el pago de la renta
arrendaticia, incluidas las repercusiones satisfechas por el arrendatario, supere

el 30 % de los ingresos netos de la misma.

No obstante, no podra concederse la citada ayuda cuando (art. 44.2 del
Real Decreto 42/2022) la persona solicitante o cualquiera de los convivientes

en la vivienda:

a) sea propietaria o usufructuaria de alguna vivienda en Espafa (en todo
caso no se considerara propietaria o usufructuaria de una vivienda si el
derecho recae unicamente sobre una parte alicuota de la misma y se ha
obtenido por herencia o transmision mortis causa sin testamento). Se
exceptuaran quienes siendo titulares de una vivienda acrediten la no
disponibilidad de la misma por causa de separacion o divorcio, por cualquier
otra causa ajena a su voluntad o cuando la vivienda resulte inaccesible por

razon de discapacidad del titular o algun miembro de la unidad de convivencia.

b) Tengan parentesco en primer o segundo grado de consanguinidad o de

afinidad con la arrendadora o cedente de la vivienda.

c) Sea socio o participe de la persona fisica o juridica arrendadora,
exceptuando que se trate de cooperativas de vivienda en cesién de uso y sin

animo de lucro.

6. Exoneracidn del pasivo insatisfecho

6.1. Introduccion

La exoneracion del pasivo insatisfecho es un recurso que ofrece la
legislacion espafola, y que permite a un deudor la posibilidad de que se
declare extinguida su deuda o parte de ella. Para que esto sea posible deben

cumplirse ciertas condiciones en cuanto al deudor y la deuda.
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Esta modalidad estd contemplada dentro de la Ley de Segunda
Oportunidad y se conoce por su acrénimo de EPI (Exoneracién del Pasivo
Insatisfecho) anterior EPI (Beneficio de Exoneracion del Pasivo Insatisfecho).
Esta reservada a las personas fisicas, cualquiera que sea su caracteristica. Es

decir, puede tratarse de un empresario, de un autobnomo o de un particular.

Los que no pueden acogerse al EPI las personas juridicas.

6.2. Regulacion de la exoneracion del pasivo insatisfecho

El texto refundido de la Ley Concursal (TRLC) contenido en el Real
Decreto Legislativo 1/2020, del 5 de mayo, especificamente en los articulos

486 a 502, regula la exoneracion del pasivo insatisfecho.

En dichos articulos se establecen los requisitos necesarios para la
concesion provisional y definitiva de la exoneraciodn, las consecuencias que trae
la exoneracion, y los motivos por los cuales la exoneracidon puede ser revocada

y los efectos que esto tendria.

Asi el deudor persona natural, sea o no empresario, podra solicitar la
exoneracion del pasivo insatisfecho en los términos y condiciones establecidos

en esta ley, siempre que sea deudor de buena fe.

Y existen dos modalidades, una primera a través de un “plan de pagos”
sin que sea necesario la previa liquidacion de la masa activa. Y una segunda
modalidad, que si que requiere de previa liquidacién de la masa activa,

sujetandose en este caso la exoneracion al régimen previsto en la ley concursal

Se considera que la exoneracién del pasivo insatisfecho es una
excepcién al articulo 1911 del Cddigo Civil, que establece que el deudor
responde con todos sus bienes presentes y futuros del cumplimiento de sus

obligaciones.

Pero el espiritu de esta exoneracion del pasivo insatisfecho es que una
persona que haya tenido un fracaso econémico o se ha quedado sin bienes,
pero que cumpla con ciertos requisitos, pueda retomar su actividad econémica
sin cargar eternamente con el peso de una deuda que no va a poder pagar, con

el fin de que tenga realmente una segunda oportunidad.
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El EPI se regula en el Real Decreto Legislativo 1/2020, del 5 de mayo,
que contiene el Texto Refundido de la Ley Concursal (TRLC) en los articulos
486 a 502, (en la versién de la Ley 16/2022, de 5 de septiembre, de reforma del

texto refundido de la Ley Concursal)

Después de esta reforma, la exoneracion del pasivo insatisfecho se
convierte en un derecho que asiste a cualquier deudor que no pueda
afrontar sus deudas por estar en situacion de insolvencia. Es aceptado en el
mundo juridico que esta exoneracion era mas considerada un beneficio que un

derecho, hasta la reforma del 2022.

A partir de 2022, se emite un auto con el llamado EPI, en el que
siempre que se cumplan los requisitos y haya buena fe, se concede al
deudor la cancelacién de las deudas que tenga y que le hacian imposible

remontar su vida personal y profesional.

6.3. Requisitos para obtener el EPI

Para conseguir la cancelacion de las deudas, a partir de esta reforma

de 2022 se debe cumplir con estos requisitos importantes:

- Que no exista una sancién al deudor, que se emitiera en los diez
afnos anteriores al EPI por una resolucion administrativa firme, y derivada de
infracciones tributarias consideradas muy graves, de orden social o de
seguridad social.

- Que no se haya declarado el concurso “culpable”.

- Que no exista una condena sobre el deudor, en los diez afios
anteriores a la solicitud de exoneracion, por delitos contra el patrimonio y
otros contra el orden socioeconémico, tales como los delitos contra derechos
de trabajadores, delitos contra la Hacienda Publica y la Seguridad Social o el
delito de falsedad documental.

- Que no se haya declarado al deudor como persona afectada en

sentencia de calificacion del concurso de un tercero que se calificara como
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concurso culpable, en los diez afios anteriores a la fecha de la exoneracién
del pasivo insatisfecho.

- Que no exista incumplimiento sobre los deberes de colaboracién y
de informacion, considerado este incumplimiento con el juez del concurso y
con la administracién concursal.

- Que no se haya proporcionado informacién enganosa o falsa, no

haya comportamiento temerario o negligente al contraer las deudas.

Novedad importante con la obligacion del acuerdo extrajudicial de pagos,
es que ya no es obligatorio el intento con los acreedores de un Acuerdo
Extrajudicial de Pagos. Es decir, ya no se considera este intento de

acuerdo un requisito para la exoneracion de las deudas.

La consecuencia de la practica desaparicion de esta figura del Acuerdo
Extrajudicial de Pagos es que ya no es necesaria una fase extrajudicial como

tal.

En ese sentido, se debe recordar que antes de la reforma era preceptivo
designar a un notario, nombrar a un mediador e intentar celebrar el
mencionado Acuerdo Extrajudicial de pagos con los acreedores. Lo que
sucedia es que no solo ya era dificil encontrar a un mediador, sobre todo por
las bajas expectativas econdmicas que se les ofrecia, sino que tampoco era

facil conseguir un acuerdo extrajudicial con los acreedores.

Como es logico, este ahorro de tramites supone un ahorro de gastos,
sobre todo en notarios y mediadores concursales. Tras la reforma, el
proceso transcurre en el Juzgado Mercantil del partido judicial en el que

tenga el deudor su domicilio.

Con la reforma de la Ley Concursal, se llega a un nuevo sistema de
exoneracion que parece ampliarse a todo tipo de deudas, salvo a las
consideradas por la ley concursal como no exonerables, siempre que exista

buena fe.
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Realmente esta buena fe se presume de facto, excepto que se demuestre
lo contrario y el deudor entre en unos supuestos que ya estan definidos

legalmente.

6.4. Clase de deudas que se pueden exonerar a través del EPI

La exoneracion del pasivo insatisfecho se extendera a la totalidad de las

deudas insatisfechas, salvo las siguientes:

- Las deudas por responsabilidad civil extracontractual, por
muerte o dafnos personales, asi como por indemnizaciones derivadas
de accidente de trabajo y enfermedad profesional, cualquiera que sea la
fecha de la resolucién que los declare.

- Las deudas por responsabilidad civil derivada de delito.

- Las deudas por alimentos.

- Las deudas por salarios correspondientes a los ultimos sesenta
dias de trabajo efectivo realizado antes de la declaraciéon de concurso
en cuantia que no supere el triple del salario minimo interprofesional, asi
como los que se hubieran devengado durante el procedimiento, siempre que
su pago no hubiera sido asumido por el Fondo de Garantia Salarial.

- Las deudas por créditos de Derecho publico. No obstante, las
deudas para cuya gestion recaudatoria resulte competente la Agencia
Estatal de Administracion Tributaria podran exonerarse hasta el
importe maximo de diez mil euros por deudor; para los primeros cinco mil
euros de deuda la exoneracion sera integra, y a partir de esta cifra la
exoneracion alcanzara el cincuenta por ciento de la deuda hasta el maximo
indicado. Asimismo, las deudas por créditos en seguridad social podran
exonerarse por el mismo importe y en las mismas condiciones. El importe
exonerado, hasta el citado limite, se aplicara en orden inverso al de
prelacion legalmente establecido en esta ley y, dentro de cada clase, en

funcién de su antigliedad.

30



- Las deudas por multas a que hubiera sido condenado el
deudor en procesos penales y por sanciones administrativas muy
graves.

- Las deudas por costas y gastos judiciales derivados de la
tramitacion de la solicitud de exoneracion.

- Las deudas con garantia real, sean por principal, intereses o
cualquier otro concepto debido, dentro del limite del privilegio especial,

calculado conforme a lo establecido en esta ley.

Excepcionalmente, el juez podra declarar que no son total o
parcialmente exonerables deudas no relacionadas en el apartado anterior
cuando sea necesario para evitar la insolvencia del acreedor afectado por

la extincion del derecho de crédito.

Ademas, crédito publico sera exonerable en la cuantia establecida
en el parrafo segundo del apartado 1.5.°, pero unicamente en la primera
exoneracion del pasivo insatisfecho, no siendo exonerable importe alguno

en las sucesivas exoneraciones que pudiera obtener el mismo deudor.

6.5. Efectos del EPI

Los acreedores cuyos créditos se extingan por razén de la exoneracion no
podran ejercer ningun tipo de accion frente el deudor para su cobro, salvo la de

solicitar la revocacion de la exoneracion.

Los acreedores por créditos no exonerables mantendran sus acciones
contra el deudor y podran promover la ejecucion judicial o extrajudicial de

aquellos.

Pero la exoneracién no afectara a los derechos de los acreedores frente a
los obligados solidariamente con el deudor y frente a sus fiadores, avalistas,
aseguradores, hipotecante no deudor o quienes, por disposicion legal o
contractual, tengan obligacion de satisfacer todo o parte de la deuda
exonerada, quienes no podran invocar la exoneracion del pasivo insatisfecho

obtenido por el deudor.

31



Los créditos por acciones de repeticién o regreso quedaran afectados por
la exoneracion con liquidacion de la masa activa o derivada del plan de pagos
en las mismas condiciones que el crédito principal. Si el crédito de repeticion o

regreso gozare de garantia real sera tratado como crédito garantizado.

Por ultimo, una vez conseguido el EPI, para presentar una nueva
solicitud de exoneracion del pasivo insatisfecho tras una exoneracion
mediante plan de pagos sera preciso que hayan transcurrido, al menos, dos
anos desde la exoneracion definitiva.

Mientras que para presentar una nueva solicitud de exoneracion del
pasivo insatisfecho tras una exoneracion con liquidacion de la masa
activa sera preciso que hayan transcurrido, al menos, cinco afnos desde la
resolucion que hubiera concedido la exoneracion.

Las nuevas solicitudes de exoneracion del pasivo insatisfecho no

alcanzaran en ningun caso al crédito publico.
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ANEXO |

Conclusiones "Anilisis de la normativa aplicable en materia de
proteccion juridica del endeudado™”

Comité cientifico Proyecto “El endeudamiento en Espafia, asesores, expertos
y servicios de atencion

Partiendo de la “Guia sobre la segunda oportunidad y la proteccion del consumidor
vulnerable” y el correspondiente Analisis de la normativa aplicable en materia de
proteccion juridica del endeudado llevado a cabo por D. Javier Plaza Catedratico de
Derecho Civil de la Universidad de Valencia y D. David Avifio Profesor Asociado de
Derecho Civil de la Universidad de Valencia, podemos extraer desde el punto de vista de
ADICAE como asociacion de consumidores y desde el Comité Cientifico del proyecto
unas conclusiones criticas con la normativa actual en Espafia (dispersién normativa,
mezcla de normativa dirigida al consumidor con otros sectores, etc.)

Conclusiones:

1.- La normativa de la segunda oportunidad en Espaifna necesita urgentemente una
reestructuracion para facilitar su aplicacion.

La normativa de la segunda oportunidad en Espafia se encuentra dispersa y carece de
una unidad sistematica, lo que dificulta su aplicacion y obliga a explorar en el
ordenamiento juridico para encontrar las diferentes normativas relacionadas. Es necesario
revisar y reestructurar esta legislacion para que pueda ser mas accesible y efectiva para
los deudores en dificultades financieras.

2.- La normativa reciente es insuficiente. La “nueva” protecciéon a consumidores
vulnerables en Espaina enfrenta desafios"

Si bien se ha establecido el concepto de "persona consumidora vulnerable" y "consumidor
inmobiliario vulnerable" con el objetivo de brindar proteccion a aquellos en situaciones de
indefensién, aun persisten interrogantes sobre la efectividad de estas medidas. A pesar de
los esfuerzos por igualar las condiciones de los consumidores en sus relaciones de
consumo, se plantea la incertidumbre sobre si estas disposiciones seran capaces de
abordar plenamente las vulnerabilidades y proteger de manera efectiva los derechos de
los consumidores mas desfavorecidos. Es crucial evaluar su implementacion y adaptarlas
segun las necesidades y realidades de los consumidores para lograr un verdadero fin de
la indefension en el ambito del consumo en Espaia.

3.- Pandemia y crisis global aumentan la vulnerabilidad de los consumidores
inmobiliarios en Espana.

La situacion de los consumidores inmobiliarios ha sido mas vulnerable debido a factores
como la pandemia de la COVID-19 y la crisis de Ucrania, lo que ha aumentado el riesgo
de exclusién social y el desarraigo por el endeudamiento. La situacion econdémica global
ha impactado significativamente a este grupo de consumidores, exponiéndolos a mayores
dificultades financieras y desafios en la adquisicidon o mantenimiento de viviendas.



4.- Deudores hipotecarios en aprietos: ;Medidas extraordinarias o una ilusién de
salvacion?"

A pesar de la existencia de diversas medidas para proteger a los deudores hipotecarios
en Espana, como el procedimiento de exoneracién del pasivo insatisfecho y el Codigo de
Buenas Practicas, surge la pregunta sobre si estas medidas son realmente efectivas y
viables para aliviar la carga financiera de los deudores en situaciones de vulnerabilidad
econdmica. La dispersion de la normativa y la falta de una unidad sistematica podrian
dificultar su aplicacién, dejando a muchos deudores en una situacién de incertidumbre y
desproteccion.

5.- Criticas a la Ley de Vivienda 2023 en Espaia: ;Un escudo insuficiente para
proteger a consumidores inmobiliarios en dificultades?"

A pesar de la promulgacion de la Ley de Vivienda en mayo de 2023, se han suscitado
criticas sobre su efectividad para proteger adecuadamente a los consumidores
inmobiliarios en Espafa que atraviesan dificultades econdmicas. Aunque la legislacion
introduce medidas como la suspension de desahucios para hogares vulnerables y el
programa de ayuda a personas arrendatarias en situacion de vulnerabilidad, algunos
expertos cuestionan si estas acciones son suficientes para enfrentar la complejidad de la
crisis inmobiliaria. Existen preocupaciones sobre la limitacion a la actualizacién anual de
la renta y la posibilidad de que las medidas no lleguen a todos aquellos que realmente
necesitan apoyo. Es imperativo que se evalue cuidadosamente la implementacion vy el
alcance de estas medidas para garantizar una proteccion adecuada y una respuesta
efectiva a las dificultades que enfrentan los consumidores inmobiliarios en apuros.
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