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ES REALIZAR UN BREVE
ANALISIS DE LAS
ESPECIALIDADES DEL
PROCEDIMIENTODE
EJECUCION Y SUSPENSION
DEL LANZAMIENTO DE LOS

HIPOTECARIOS,
AL MENCION DE

VA RELATIVA A LA

PROTECCION DE DEUDORES
HIPOTECARIOS

nicacion
cion de su

N\

\



A PETICION DEL
EJECUTANTE
ANTES DE
ANUNCIARSE
LA SUBASTA
(ART. 661,2
LEC)

SE ACUERDA
POR AUTO NO
RECURRIBLE
EN AMBOS
CASOS

EL DESAHUCIO DEL DEUDOR HIPOTECARIO

A PETICION DEL
ADQUIRENTE,
TRAS LA
ADJUDICACION,
(ART. 6752,3 Y
4 LEC)

LA VIA
NATURAL POR
TANTO ES
DENTRO DE
PROCEDIMIENT

ODE
EJECUCION
HIPOTECARIA.




CRITICAS AL PROCEDIMENTO HIPOTECARIO

CRISIS DEL LADRILLO DEL
2007 (CASO AZIZ)Y DE LA
EPIDEMIA COVID 2019

Ala

LEY 1/2013, DE 14 DE MAYO,
DE MEDIDAS PARA |
REFORZAR LA PROTECCION
ALOS DEUDORES |
HIPOTECARIOS: SUSPENSION
DESALOJO DEL DEUDOR
HIPOTECARIO

-

EPIDEMIA COVID 2019 Y
SUCESIVAS PRORROGAS DE
LA SUSPENSION

LA ULTIMA: HASTA QUINCE
ANOS DESPUES DE LA
ENTRADA EN VIGOR DE LA
LEY 1/2013 (15 DE MAYO DE
2028)



/-\

« REGULA LA SUSPENSION DE LOS

L ANZAMIENTOS DE LOS DEUDORES \
HIPOTECARIOS
LEY 1/2013 . SUSPENSION DEL ART. 704 LEC
V4 ,
. LIMITE DEL DOMINIO POR RAZONES
DE 14 DE DE INTERES PUBLICO (ART. 348 LEC)
MAYO . LA SUSPENSION INICIAL DE DOS

ANOS HA SIDO PRORROGADA
SUCESIVAMENTE POR EL
LEGISLADOR POR LA CRISIS
HABITACIONAL HASTA LOS
ACTUALES 15 ANOS: HASTA 15 DE
MAYO DE 2028




¢ PRORROGA AUTOMATICA O NO?

LA DOCTRINA LARGO TIEMPO
DIVIDIDA, SIENDO,
MAYORITARIA LA OPCION DE
LA PRORROGA AUTOMATICA.

EL TRIBUNAL SUPREMO|
ZANJA LA CUESTION A RAIZ
DE LA SENTENCIA 1665/2024

=

EL DEUDOR HIPOTECARIO
DEBE SOLICITAR LA
PRORROGA'Y ACREDITAR
QUE SIGUE CUMPLIENDO LOS
REQUISITOS LEGALES,
DENTRO DEL PROCESO
HIPOTECARIO.

SOLICITUD EN CUALQUIER
MOMENTO DURANTE TODO
EL TIEMPO DE PRORROGA.




REQUISITOS

VIVIENDA HABITUAL SUPUESTO ESPECIAL DE CIRCUNSTANCIAS
VULNERABILIDAD ECONOMICAS
DESFAVORABLES



« FAMILIA NUMEROSA

« FAMILIA MONOPARENTAL CON HIJO A
CARGO

« UNIDAD FAMILIAR CON UN MIEMBRO
CON DISCAPACIDAD IGUAL O SUPERIOR

SUPUESTOS DE AL33 %
ESPECIAL - DESEMPLEO
VULNERABILIDAD " CON DISCAPACIDAD. DEPENDENGIA 0

ENFERMEDAD GRAVE QUE LE
INCAPACITE PARA REALIZAR UNA
ACTIVIDAD LABORAL

« VIOLENCIA DE GENERO
« DEUDOR MAYOR DE 60 ANOS




CIRCUNSTANCIAS
ECONOMICAS

INGRESOS NO SUPERIORES EN TRES
VECES AL IPREM ANUAL EN CATORCE
PAGAS

ALTERACION SIGNIFICATIVA DE LAS
CIRCUNSTANCIAS ECONOMICAS: LA
CARGA HIPOTECARIA SE HAYA
MULTIPLICADO POR AL MENOS UN 1,5.

CUOTA HIPOTECARIA SEA SUPERIOR
AL 50% DE LOS INGRESOS NETOS

QUE EL PRESTAMQ HIPOTECARIO
RECAE SOBRE LA UNICA VIVIENDA EN
PROPIEDAD DEL DEUDOR Y LE HAYA
SIDO CONCEDIDO PARA SU
ADQUISICION.




EJEMPLO ESFUERZO
POR LA CARGA
HIPOTECARIA
MULTIPLICADO POR
AL MENQOS 1.5

POR EJEMPLO

En el ailo 2019 una familia destinaba el 25 % de su renta
mensual al pago de la cuota hipotecaria (por ejemplo, 750

euros sobre una renta mensualde 3000 euros mensuales).

En el afio 2025, debido al aumento de los tipos de interés y
la revision del préstmo, la cuota mensual sube a 1500 euros,
mientras que la renta familiar apenas aumenta hasta 3200

euros.

En consecuencia, la carga hipotecaria sobre la renta familar
pasa del 25% a 46.9%, es decir, el esfuerz se ha
multiplicado por 1.87 (46.9/25=1.87), cumpliendo el
criterio de que el esfuerzo se ha incrementado al menos en

1.5 veces.



ACREDITACION REQUISITOS

- PARA ACREDITAR LOS INGRESOS:

« CERTIFICADO RENTAS/PATRIMONIO AGENCIA TRIBUTARIA 4 ULTIMOS
EJERCICIOS

3 ULTIMAS NOMINAS
CERTIFICADO CUANTIA PRESTACION/SUBSIDIO DESEMPLEO

CERTIFICADO SALARIO SOCIA/RENTA MINIMA DE
INSERCION/ANALOGOS

TRABAJADOR AUTONOMO: CERTIFICADO PRESTACION CESE
ACTIVIDAD



ACREDITACION REQUISITOS

- PARA ACREDITAR PERSONAS QUE VIVEN EN LA VIVIENDA
« LIBRO FAMILIA/DOCUMENTO ACREDITATIVO INSCRIPCION PAREJA DE

HECHO
- CERTIFICADO EMPADRONAMIENTO COLECTIVO (MAXIMO SEIS MESES
ANTERIOR A LA FECHA DE SU PRESENTACION)



ACREDITACION REQUISITOS

- PARA ACREDITAR LA TITULARIDAD DE LOS BIENES
« CERTIFICADO TITULARIDAD DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

- ESCRITURA COMPRAVENTA DE LA VIVIENDA'Y DE C,ONSTITUCI(')N DE
LA HIPOTECA O DE CUALESQUIERA OTRAS GARANTIAS REALES O
PERSONALES SOBRE LA VIVIENDA

POR ULTIMO, DECLARACION RESPONSABLE DE CUMPLIMIENTO
REQUISITOS LEGALES



» PARA DECIDIR LA
SUSPENSION: EL QUE
CONOZCA DEL
JUZGADO PROCEDIMIENTO DE
COMPETENTE EJECUCION HIPOTECARIA




MOMENTO
PROCESAL

EN CUALQUIER MOMENTO
ANTERIOR AL
LANZAMIENTO

\ J NN\ M\ IVIA~ ;
SOLICITE EL
LANZAMIENTO EL
EJECUTANTE/ADJUDICATA
=ile

TRAMITE OPOSICION



CODIGO BUENAS PRACTICAS

ANEXO REAL DECRETO-LEY
6/2012. APARTADO 4

DEUDOR HIPOTECARIO:
CUYO LANZAMIENTO HAYA
SIDO SUSPENDIDO DE
CONFORMIDAD CON LA LEY
1/2013

PUEDE SOLICITAR:

ALQUILER DE LA VIVIENDA
POR RENTA ANUAL DEL 3%
DE SU VALOR AL TIEMPO DE
LA APROBACION REMATE DE
DURACION ANUAL HASTA
CINCO ANOS

PRORROGABLE OTROS
CINCO ANOS

DACION EN PAGO,
PUDIENDO PERMANECER
COMO ARRENDATARIO DOS
ANOS POR RENTA ANUAL
DEL 3% DEL IMPORTE TOTAL
DEUDA

EN CASO DE IMPAGO: CESA
EL BENEFICIO DE
SUSPENSION POR
VULNERABILIDAD




EJEMPLO
ALQUILER SOCIAL

Raquel tenia un préstamo hipotecario con el banco por su
vivienda habitual. Debia 120.000 euros, pero dejo de pagar.
El banco inicia la ejecucion hipotecaria y se queda con la
vivienda en subasta (por ejemplo por 100.000 euros).
Raquel estd en una situacion de exclusién social y puede
acogerse al Codigo de Buenas Practicas.

OPCION 1: ALQUILER SOCIAL TRAS LA EJECUCION
Segun el Real Decreto-Ley 6/2012, el acreedor ejecutante
puede ofrecerle a Raquel alquilar su vivienda habitual:
Renta anual maxima: 3% del valor de adjudicacion.

Valor de adjudicacion: 100.000 euros

Célculo del alquiler social: 3% de 100.000 euros, 3000
euros al afio.

Alquiler mensual: 3000/12= 250 euros al mes.



FEJEMPLO
DACION EN
PAGO Y
POSTERIOR
ALQUILER

Si el banco acepta la dacidn en pago (entregar la vivienda para
cancelar la deuda) Raquel deja de deber el préstamo y
entrega la casa.

 Pero el Codigo de Buenas Practicas le permite seguir
viviendo como arrendataria durante dos afnos pagando un
alquiler reducido, que también es del 3% anual del valor de
la deuda (deuda: 100.000 euros)



- PREVISTA EN LA LEY 2/2017 POR LA
~FUNCION SOCIAL DE LA VIVIENDA, DE
LA CCVV PARA EVITAR EL
_LANZAMIENTO DEL DEUDOR
HIPOTECARIO.

- ADJUDICATARIO: ENTIDAD FINANCIERA,
FILIAL INMOBILIARIA O ENTIDAD DE
ARRENDAMIENTO GESTION DE ACTIVOS.

CON OPCION A - CONCURRAN CIRCUNSTANCIAS DE
COMPRA EMERGENCIA SOCIAL

« EL CONTRATO SUSCRITO POR
DEUDOR, ADJUDICATARIO Y LA
GENERALITA.

 DEBE SER INSCRITO EN EL REGISTRO
COMPETENTE
&




IDONEIDAD DEL JUICIO VERBAL DE PRECARIO PARA EL
DESALOJO DEL INMUEBLE HIPOTECADO

1 SI ADJUDICATARIO ES EL
EJECUTANTE HIPOTECARIO:
ENTREGA DE POSESION Y
LANZAMIENTO EN EL
PROCEDIMIENTO HIPOTECARIO Y
NO EN EL PRECARIQO, entre otras
razones para evitar que acudiendo a
éste se evite fraudulentamente la
aplicacion del art. 1.1. Ley 1/2013, de 14
de mayo, de medidas para reforzar la
proteccién a los deudores hipotecarios.

DOCTRINA SALA PRIMERATS:

2SI ES UN TERCERO DE BUENA FE:
JUICIO DE DESAHUCIO POR
PRECARIQO,sin perjuicio de que el
demandado pueda hacer valer su titulo:
resolucién de suspension del
lanzamiento o contrato de
arrendamiento, conforme a la Ley
1/2013.

El referido art. 1.1 Ley 1/2013 prohibe el
lanzamiento del deudor hipotecario
hasta no transcurran 15 afos de su
entrada en vigor en caso de adjudicacion
a favor del ejecutante en un proceso
judicial o extrajudicial de ejecucién
hipotecaria.
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