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A LA MESA DEL PARLAMENT DE LES ILLES BALEARS

D’acord amb allo previst a l'article 130 i seglients i 191 del Reglament del
Parlament de les IIIes: Balears, el Grup Parlamentari Socialista presenta la
segiient PROPOSICIO DE LLEI.

EXPOSICIO DE MOTIUS
|

El dificil trangol que travessa I'economia espanyola, derivada en gran part de
les consequéncies de la passada situacidé d'excés d'oferta al mercat
immobiliari i de la crisi internacional, ha generat situacions d'exclusié social,
pobresa i, en el millor dels casos, de gran dificultat per a molts dels ciutadans
que van contreure préstecs, fonamentalment amb garantia hipotecaria, en
I'etapa prévia de bonanga i de creixement econdmic.

La crisi econdmica ha evidenciat serioses disfuncions en aquest mercat, entre
les quals destaca per la seva repercussié econdmica la generada per la
hipervaloracié dels immobles, que van impulsar un irresponsable
endeutament bancari i un dramatic sobreendeutament familiar. La crisi
econdmica, amb el seu punyent efecte de fort augment de la desocupacié, ha
posat en evidéncia el desequilibri dels Procediments d'execucié hipotecaria
vigents a Espanya i la utilitzacié abusiva de certs aspectes processals no
suficientment regulats o regulats d'una manera ineficag.

Des de 2007 s'ha produit una situacié perllongada d'augment de la morositat
en els préstecs destinats a comprador d'habitatge, amb el consegient
increment de les execucions hipotecaries. La taxa de morositat dels crédits o
préstecs a llars per a compra i rehabilitaci6 d'habitatge ha experimentat
augments significatius, passant des del 0,43% de desembre de 2006 fins al
3,07% de marg¢ de 2012. La taxa en questid esta per sota de la taxa mitjana
de morositat de tots els préstecs a Espanya, pero la xifra absoluta de credit o
préstecs morosos de les llars per a compra i rehabilitacié d'habitatge, 19.938
milions d'euros a 31 de mar¢ de 2012, equivalia a 1'1,86% del Producte
Interior Brut d'Espanya. El creixement d'aquella magnitud és intens des de
I'inici de la crisi del mercat d'habitatge i pot arribar a accelerar-se de persistir
la situacié de recessié de I'economia espanyola.
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El Reial decret-llei 18/2012, d'11 de maig, sobre sanejament i venda dels
actius immobiliaris del sector financer, convalidat pel Congrés dels Diputats el
31 de maig de 2012, conforme a l'article 86 de la Constitucié Espanyola,
acordant alhora la seva tramitacié com a Projecte de Llei que ha esdevingut
en la Llei 8/2012, de 30 d'octubre, sobre sanejament i venda dels actius
immobiliaris del sector financer, ha assentat les bases per a la creacio d'una
Societat de Gesti6 d'Actius Procedents de la Reestructuracié Bancaria.

Definitivament el Reial decret 1559/2012, de 15 de novembre, pel qual
s'estableix el régim juridic de les societats de gestié d'actius, ha determinat
en el seu art. 16 que el FROB constituira una societat andnima amb la
denominacié de Societat de Gestid d'Actius Procedents de la Reestructuracio
Bancaria S.A. (SAREB), I'objecte social de la qual sera la tinenga, gestio i
administracié directa o indirecta, adquisicié i alienacié dels actius que i
transmetin les societats de crédit o préstec.

La nova entitat neix amb la finalitat d'aillar i donar sortida en el mercat als
actius la integracié dels quals, en el balang de les entitats, esta llastrant la
recuperacié del crédit o préstec, i es preveu la constitucié de societats de
capital a les quals les entitats de credit o préstec hauran d'aportar tots els
immobles adjudicats o rebuts en paga de deutes relacionats amb el sol per a
la promocié immobiliaria i amb les construccions o promocions immobiliaries.

Si determinats actius no poden ser assumits per les entitats de crédit o
préstec malgrat el seu potencial, molt menys pot ser suportada la seva
adquisicio a preu excessiu pels ciutadans. Encara més, quan els efectes de la
crisi econdmica repercuteixen en la ciutadania en forma de desocupacié,
mala qualitat de I'ocupacié, pérdua d'ingressos, etc.

En I'ambit contractual, el principi de seguretat juridica es concreta en la regla
pacta sunt servanda, que ve a significar “els pactes siguin honrats” o “els
pactes es compleixen”. La garantia d'aquesta forga obligatéria dels contractes
correspon a I'Estat, que posa a la disposicié dels creditors I'aparell coactiu
que ostenta en régim de monopoli perqué puguin fer valer els drets adquirits
en virtut del contracte.

Enfront de I'anterior s'alcen les consideracions ético-juridiques basades en la
justicia i en l'equitat. Un elemental sentit dels valors indicats condueix a
rebutjar l'aplicacié6 massa rigorosa del principi pacta sunt servanda en aquells
casos en els quals, per circumstancies no previstes ni previsibles en el
moment de contractar, el compliment del contracte es converteix en una
carrega excessivament onerosa per una de les parts, que ha de suportar en
exclusiva les consequiéncies dels esdeveniments no previstos ni previsibles.
Es per aixd que ja els juristes medievals van formular la regla rebus sic
stantibus, que basicament implica que la forga obligatoria del contracte haura
de predicar-se sempre que no es doni un canvi en les circumstancies
contemplades en celebrar-ho; quan es doni una alteracié greu de les
circumstancies, no imputable a les parts, que determini excessiva onerositat
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de la prestacié per una d'elles, que ha de carregar en exclusiva amb les
conseqiiencies d'aquest esdeveniment extraordinari, l'equitat imposa una
redistribucié dels riscos, de manera que aquests siguin assumits per
ambdues parts.

Per tant, s'imposa que el legislador, igual que ha donat una solucié a les
entitats de crédit o préstec, doni també una solucié a les persones. |
solucionant la situacié de les persones s'evitara que les entitats de crédit o
préstec tornin a acumular actius que llastrin els seus balangos.

L'objectiu d'aquesta llei és principalment rescatar a les persones que es trobin
de bona fe en una situacié d'especial dificultat sobrevinguda, que els pugui
ocasionar la pérdua del seu habitatge habitual, o del local on exerceixen
principalment la seva activitat econdmica; i, sobretot, evitar el desnonament,
permetre que puguin seguir ocupant aquests immobles, sense que el creditor
hipotecari hagi de suportar més inconvenient que el que, en definitiva, tindria
si hagués d'adjudicar-se I'immoble i cedir-ho després a la Societat de Gestid
d'Actius.

Basicament, s'articula un procediment en el qual, prévia la declaracié judicial
d'incursié en estat d'insolvéncia per les causes previstes en el text de la
norma proposada, calen dues possibilitats: una primera, en la qual es
consideri que la situacié d'insolvéncia és peremptoria i que, tenint en compte
les circumstancies personals i professionals del deutor pugui veure's
solucionada a mig termini; i una segona possibilitat en la qual es determini
que la situacié és previsiblement irreversible a mig termini.

En el primer dels casos, es preveu un temps mort en el qual no siguin
exigibles les obligacions del préstec o crédit, i que permeti al deutor millorar
les seves circumstancies, per reprendre el compliment sense meés canvis.

En el segon dels casos, la societat SAREB, o bé es fara carrec del préstec
hipotecari del deutor sollicitant, préevia la reduccié del seu import en la
quantia que determini aquesta mateixa societat, 0 bé assumira directament la
propietat del bé, cancel-lant-se el deute, i arbitrant-se en aquest Gltim suposat
mesures que permetin al deutor seguir gaudint de I'habitatge en condicions
assumibles i adaptades a la seva situacioé financera i patrimonial.

La present Llei reformara tres normes legals preexistents: la Vigent Llei
Concursal 22/2003 de 9 de juliol, en la qual s'integrara el seu Titol | com a
Disposicié Addicional Setena; la Llei d'Enjudiciament civil 1/2000, de 7 de
gener de 2000, a la qual afegeix el seu Titol Il incloent en el Llibre IV “Dels
processos especials”, un nou Titol IV regulant un procés especial
d'insolvéncia singular; i, finalment, el Titol Il reforma el Reial decret
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1559/2012, de 15 de novembre, pel qual s'estableix el régim juridic de les
societats de gestié d'actius, per adaptar-ho a les finalitats de la present Llei.

v

Per aconseguir les seves finalitats, la llei conté una reforma de la Llei
d'Enjudiciament civil 1/2000, de 7 de gener de 2000, a la qual afegeix al Llibre
IV “Dels processos especials”, un nou Titol IV regulant un procés especial
d'insolvencia singular, a instancies de la persona interessada per aconseguir
del Tribunal una declaracié d'insolvéncia singular que, en cas que aquesta
sigui irreversible a mig termini, implica que la Societat de Gestié d'Actius
passi a ser titular del dret de credit o préstec hipotecari adaptat segons els
criteris aplicats als actius bancaris; o bé de I'immoble en questio, permetent al
fins a llavors propietari continuar habitant en el mateix mitjangant pagament
d'una renda social, per un temps proporcionat a la part de crédit o préstec
hipotecari que tingués amortitzat, i atenent a les seves circumstancies
personals.

Essent enorme la varietat de les circumstancies que poden portar a una
persona a trobar-se en una situacioé d'especial necessitat, i a fi de no limitar
en la llei una relacié que sens dubte es veuria desbordada per la realitat, s'ha
considerat oportt collocar al Tribunal com a eix central del procediment,
atribuint al seu criteri la interpretacié i rellevancia de totes aquelles
circumstancies factiques que comporten a la correcta decisi¢ de lI'assumpte.

La Llei prescindeix de la que podra denominar-se concepcié “patrimonial” de
la insolvéncia, i ha seguit una concepcié “funcional”’, en la qual el centre de
gravetat se situa en el fet objectiu de la impossibilitat de complir, qualsevol
que sigui la causa d'aquesta impossibilitat. D'una altra manera, el pressupost
objectiu no gira entorn del que el deutor t& o no té, sind entorn de si pot
complir o0 no.

Hi ha insolvéncia quan el deutor no pot complir amb totes les seves
obligacions exigibles. Des del moment en qué no hi ha capacitat per complir
una obligacid, per més que puguin atendre's les altres, hi ha insolvencia. No
és doncs el nombre d'obligacions que no es puguin complir ni la seva quantia
o importancia relativa el que ha de prendre en consideracié el Jutge en
declarar el concurs, sin6 la impossibilitat d'atendre a totes les exigibles.

La Llei ve a mantenir parcialment aquesta idea d'insolvéncia com a
impossibilitat d'atendre els requeriments del passiu exigible del deutor, pero
amb dos matisos:

D'una banda, perque la refereix solament als deutes derivats del préstec
hipotecari sobre I'habitatge habitual del deutor (i restringit el procediment als
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préstecs directament vinculats a la seva adquisicié, o al refinangament de la
mateixa).

En segon lloc, perqué enfront de l'asépsia del concepte d'insolvéncia en
I'ambit concursal, en la Llei es vincula a les circumstancies personals i
familiars del deutor; és a dir, només es podra acollir al procediment qui no
pugui pagar sense desatendre per aixo les seves necessitats basiques i les
de la seva familia.

\Y

Es tracta de regular un procediment extremadament senzill, en el qual es
concedeix al creditor hipotecari la possibilitat d'oposicié sostenint la
inexactitud de les dades al-legades pel promovent, ja que es considera que
no és un procés entre dues parts enfrontades, perqué la peticié no es formula
contra el creditor hipotecari, sind que el qui insta sol-licita la cobertura d'un
instrument creat per I'Estat i finangat en bona part amb recursos publics. De
manera que per defensar linterés public es considera abastament la
intervencié del criteri judicial, poder de I'Estat.

S'exigeix l'assisténcia lletrada i la representacidé per mitja de Procurador per
garantir el dret de defensa, perd aix6 no significa cap barrera d'accés al
procediment, ja que la propia Llei garanteix el dret a la Justicia gratuita del
qui insta, aixi com l'exempcidé del procediment del pagament de taxes
judicials.

Resol també la Llei el problema de I'anomenada dacié en pagament, amb la
senzilla formula de cancel-lar els avals personals que pogués tenir el crédit o
préstec hipotecari en concedir-se el rescat; doncs d'aquesta manera la
responsabilitat es limita al valor del ben hipotecat. Ha de tenir-se en compte,
a més, que el creditor rebra del SAREB el valor del crédit, préstec o immoble,
després de la quitacié corresponent, per la qual cosa perd la condicié de
creditor, i sense creditor manca de sentit I'aval personal. El nou creditor és el
SAREB que disposa d'un dret de crédit o préstec garantit hipotecariament o
d'un immoble per un valor reduit en la quitacié que s'hagi fet, de manera que
un aval personal suposaria una garantia excessiva.

Amb la finalitat d'evitar l'especulacié per part de qui obté la declaracié
d'insolvéncia singular, es fixen alguns limits per al cas d'alienaci¢ lucrativa de
l'immoble, a fi de dificultar la utilitzacié fraudulenta del procediment; i en cas
de transmissié onerosa, es permet que la Societat de Gestié d'Actius es
beneficii de la mateixa.

La transmissi6é per part de la Societat de Gestié d'Actius no es coarta més
que en el limit d'evitar perjudicis al beneficiari del procés d'insolvéncia
singular, amb la finalitat de conciliar els drets d'aquest i I'anim de lucre per
part d'aquesta societat.
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Finalment, s'introdueix un titol Il amb la finalitat d'adaptar el Reial decret
1559/2012, de 15 de novembre, pel qual s'estableix el régim juridic de les
societats de gestio d'actius, a les finalitats de la present llei.

El Reial decret permet les operacions que es possibilitaran amb la present
llei, ja que tant els béns immobles com els drets de crédit o préstec que rebra
la Societat de Gestié d'Actius, procediran d'entitats de crédit o préstec, com
estableix el seu art.48.1.a) encara que, atenent a les propies finalitats
d'aquesta llei, es considera convenient remoure el limit de 250.000.-€ com a
minim valor per ser rebut per la Societat de Gestié d'Actius.

També s'exclou del limit de 90.000 milions d'euros fixat en l'art. 49 de la llei
els actius procedents de la present llei.
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Article 1. S'afegeix a la Llei Concursal 22/2003 de 9 juliol una nova
Disposicié Addicional Setena amb el titol d'Insolvéncia Singular Hipotecaria,
amb el seglient contingut:

1. Concepte de I'accié d'insolvéncia singular hipotecaria

S'entendra per accié d'insolvéncia singular hipotecaria aquell procediment
especial que té com a finalitat que una persona fisica o un treballador
autdonom que, de bona fe i de forma sobrevinguda, es trobi en una situacié
d'especial necessitat que li impedeixi fer front al pagament de la hipoteca que
grava el seu habitatge habitual o el local on exerceix principalment la seva
professié, pugui obtenir un ajornament en el compliment de les seves
obligacions, o bé accedir a les condicions de rescat previstes per a entitats
bancaries mitjangant la intervencié de la Societat de Gestié d'Actius
procedents de reestructuracié bancaria creada mitjangant Reial decret
1559/2012 de 15 de novembre.

2. Beneficiaris de I'accié d'insolvéncia singular hipotecaria

La persona fisica que tingui constituit un crédit o préstec hipotecari sobre el
seu habitatge habitual, al moment d'entrada en vigor de la present Llei,
concertat per a l'adquisicié de la mateixa, i es trobi en situacié d'especial
necessitat que li impedeixi fer front al seu pagament, podra sol-licitar que es
declari la seva insolvéncia singular respecte al seu credit o préstec hipotecari
per part de la Societat de Gestié d'Actius Procedents de la Reestructuracio
Bancaria (SAREB) creada mitjangant Reial decret 1559/2012 de 15 de
novembre.

Tindra aixi mateix la consideracié de crédit o préstec hipotecari per a
l'adquisicié d'un habitatge el refinangament del mateix.

La present llei no sera aplicable als crédits o préstecs concertats entre
particulars.

La mateixa facultat podra exercir el treballador autdbnom que tingui constituit
un crédit o préstec hipotecari sobre I'immoble on desenvolupi principalment la
seva professio.

3. Requisits de I'accié d'insolvéncia singular
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Es considera situacidé d'especial necessitat, a I'efecte d'aquesta llei, aquella
en la qual es troba la persona fisica que no pot atendre el pagament del
préstec o crédit garantits amb hipoteca sobre el seu habitatge habitual o local
en el qual exerceix la seva activitat, principalment en el cas del treballador
autonom, i contractats per finangar la seva adquisicié, o no pugui fer-ho
sense desatendre les seves necessitats basiques i les de les persones que
d'ell depenguin.

En tot cas, es considerara existent aquesta situacié d'especial necessitat:

a) Si limport de la quota hipotecaria supera el 50% dels ingressos nets
que percebin conjuntament els membres de la unitat de convivéncia en
el cas d'habitatge habitual i permanent, i de I'activitat professional en el
cas del local on la mateixa s'exerceixi.

b) Si les rendes derivades del treball o d'activitats econdmiques dels
membres de la unitat de convivéncia no superin en dues vegades i
mitja l'indicador public de renda d'efectes multiples (IPREM).

El concepte d'unitat de convivéncia a I'efecte de la present Llei afectara tant a
unions de dret com de fet, i s'estendra a situacions convivencials d'ajuda i
assisténcia mutua que estiguin legalment previstes.

4. Procediment per sol'licitar la declaracié d’insolvéncia singular

La persona sol-licitant haura d'acreditar la seva situacié d'especial necessitat
per qualsevol mitja admissible en Dret, davant el Jutjat de Primera Instancia
amb competéncia territorial sobre limmoble en questié, mitjangant un
procediment especial i sumari.

5. Acreditacio de la situacio d’insolvéncia singular

En qualsevol cas, i sense perjudici de qualsevol altra que quedi degudament
acreditada, sén causes que poden crear una situacié d'especial necessitat:

a) La desocupacié perllongada.

b) El descens significatiu en els ingressos derivats de l'activitat del
treballador autdonom.

c¢) Latemporalitat o precarietat en I'ocupacio.

d) Laincapacitat temporal o permanent.

e) La separacio, el divorci o la defuncié del conjuge.

No podran tenir-se en compte com a causes de la situacié d'especial
necessitat els deutes originats per l'aplicacié de procediments sancionadors
de qualsevol indole.
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6. Efectes de I'admissio de la sol-lictud

La sollicitud de declaracié d'insolvéncia singular implicara de forma
automatica i immediata:
a) La suspensi6 immediata del procediment d'execucié hipotecaria si
aquest es trobas iniciat, sigui com anas la situacié en qué es trobi, aixi
com la inadmissié a tramit de nous procediments sobre aquest tema.

b) Lliurar manament al Registre de la Propietat a fi que s'inscrigui la
iniciacié del procediment.

c) La suspensié de la meritacié de les quotes hipotecaries i la no
exigibilitat de les vengudes.

d) La suspensié de la meritacié d'interessos del capital prestat, aixi com
la no exigibilitat dels vencguts

7. Oposicio a la declaracié d’insolvéncia singular

La part creditora només podra oposar-se a la sol-licitud sostenint que existeix
una inexactitud en les dades aportades pel sol-licitant que pugui afectar a la
decisi6 sobre el fons de I'assumpte per no concurréncia de les causes legals,
mitjangant un procés incidental.

En el procés incidental quant a pagament de costes, aquestes s'imposaran a
qui veiés rebutjada la seva sol'licitud, sense perjudici que per circumstancies
excepcionals, degudament valorades pel Tribunal, es decidis la seva no
imposicio.

La sollicitud es notificara d'ofici a la Societat de Gestié d'Actius per via
telematica, a fi que nomeni representacié processal en el procediment.

8. Intervencio de la Societat de Gestio d’Actius

La representacio processal de la Societat de Gestié d'Actius no podra oposar-
se a la sol'licitud, limitant-se la seva intervencié a prendre coneixement de
l'assumpte i complir els requeriments que li siguin fets pel Tribunal.

En cas que la Societat de Gesti6é d'Actius no es personés en el procediment,
aquest seguira el seu curs, venint obligada aquesta Societat a satisfer les
despeses que la seva incompareixenga hagués causat, i que seran
concretats per Acte judicial en concloure el procediment.

9. Finalitzacié del procediment per transaccio



Parlament de les llles Balears
RGE: 4812/2013 - 09/05/2013 11:56

Grup il
parlamentar

socialista

En qualsevol moment anterior a I'Acte que posi fi al procés, si s'arribés a un
acord entre el seu promotor i el creditor, podra sol-licitar-se per tots dos al
Tribunal I'aprovacié d'aquest acord com a transaccié judicial que posi fi al
proces.

10. Conseqiiéncies. Finalitat del procediment:

El promovent del procediment, segons la seva situacié especifica, plantejara
al Tribunal l'adopcié de les mesures que es detallen a continuacié, indicant
amb precisi6 qué planteja amb caracter principal i qué amb caracter
subsidiari:

a) Suspensié del préstec o crédit: Que es procedeixi a la suspensio
del compliment de les obligacions derivades de les exigéncies del

crédit o préstec hipotecari per un termini de temps que determinara
el Tribunal, perd que no podra ser ni inferior a un any ni superior a
tres; sense perjudici que cabés la prorroga mitjangant nova
sol-licitud.

(1) Aquesta solucié sera d'aplicacié prioritaria en aquells casos en
qué el deutor es trobi en situacié d'insolvéncia, per les seves
circumstancies personals /o professionals, podent ser
conceptuada la seva situacié de dificultat econdmica com a
transitoria a mig termini.

(2) Durant el termini que es determini, quedara en suspens la
meritacié de quotes hipotecaries aixi com d'interessos.

(3) Aquesta suspensi6é s'haura d'algar quan es produeixi un canvi
significatiu en la situacié del deutor, entenent-se com tal aquell
que li permeti poder atendre el pagament de les quotes del
préstec sense desatendre les seves necessitats vitals.

(4) El deutor, dins d'un termini de trenta dies naturals, vindra obligat
a comunicar al Tribunal els canvis significatius en la seva
situacié, a fi que per aquest es valori, oida I'entitat creditora, si
correspon l'aixecament de la mesura de suspensié acordada.

(5) Si el deutor incomplis la seva obligacié de comunicar al Tribunal
els canvis significatius al fet que es refereixen els antecedents,
perdra el benefici de la suspensié i haura d'abonar a l'entitat
creditora els interessos reportats pel capital degut des de la
conclusié del termini per a comunicacié al Tribunal, fins a
l'aixecament de la suspensié de la meritaci6 de quotes
hipotecaries.

10
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b) Rescat del préstec o crédit: Que es procedeixi a una subrogacié
del crédit o préstec hipotecari del creditor a la Societat de Gestid
d'Actius, amb acomodacié dels tipus d'interés i terminis
d'amortitzacié a l'import pel qual aquesta Societat assumeix el dret
de credit o préstec.

(1) Aquesta solucié sera d'aplicacié prioritaria en aquells casos en
que el deutor que es trobi en situacié d'insolvéncia, per les
seves circumstancies personals i/o professionals, sigui
previsible que no pugui millorar la seva situacié econdmica a
mig termini, perd la seva unitat de convivéncia si disposi de
capacitat per atendre el pagament d'una quota hipotecaria
reduida segons els criteris de rescat.

(2) El creditor procedira a traslladar el seu dret hipotecari a la
Societat de Gestid d'Actius, la qual determinara l'import del
crédit o préstec que quedara subsistent i el que es cancella,
transferint al creditor l'import pel qual se subroga com a
creditora la Societat de Gestio d'Actius.

(3) Per determinar l'import del credit o préstec que quedara
subsistent s'utilitzaran els parametres que estableixi el FROB
per a casos similars.

(4) La meritacié de quotes i interessos es reprendra en el moment
en qué s'hagués procedit per la Societat de Gestié d'Actius al
recalcul de les quotes hipotecaries.

(5) En qualsevol cas, I'Acte que estimi la sollicitud d'insolvéncia
singular acordara tambeé:

(a) La cancel-lacié dels avals personals vinculats al credit o
préstec hipotecari.

(b) Si es manté el termini d'amortitzacié del crédit o préstec
hipotecari i el tipus d'interés acordat. Per a aixd, tindra en
compte les al-legacions que a aquest efecte es facin per part
del sol-licitant.

c) Dacié en pagament i lloguer social: Que la Societat de Gestié
d'Actius passi a ser propietaria de I'immoble hipotecat, quedant el
deutor com a inquili de l'immoble per termini determinat, satisfent
renda arrendataria.

(1) Aquesta solucié sera d'aplicacié prioritaria en aquells casos en
qué el deutor que es trobi en situacié d'insolvéncia, per les
seves circumstancies personals /o professionals, sigui
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previsible que no pugui millorar la seva situacié econdmica a
llarg termini, i manqui de capacitat econdmica per atendre el
pagament d'una quota hipotecaria reduida segons els criteris de
rescat.

(2) Termini de l'arrendament: per a comput del termini es tindra en
compte la quantitat de crédit o préstec hipotecari que tinguées
amortitzada en el moment de la sol-licitud.

(3) Import de la renda: per calcular I'import de la renda es tindra en
compte les seves possibilitats economiques; temperant tot aixo
amb les caracteristiques de la situacié d'especial necessitat en
qué es trobi el sol-licitant.

(a) Excepte circumstancies especials que acreditin un altre
import, la renda social anual es fixara en el 2% de limport
total del deute amb el creditor en el moment de la cessié de
la propietat, i amb el limit maxim del ter¢ dels ingressos que
percebin conjuntament tots els membres de la unitat familiar.

(b) Si pel Tribunal s'hagués tingut en compte la circumstancia
d'especial necessitat del sol-licitant, a més de l'import de
crédit o préstec amortitzat, i el sollicitant vingués a millor
fortuna, a instancies de la Societat de Gestié d'Actius es
podra revisar l'import de la renda, mitjangant un procediment
incidental que seguira els tramits del judici verbal, en el
mateix expedient en qué s'hagués dictat I'Acte declarant la
insolvéncia.

d) Les diferents alternatives que es proposin i la decisié que finalment
s'adopti haura de respectar principalment els drets atribuits en
senténcia als menors i, si escau, al progenitor custodio.

e) Qualsevol altra solucié semblant a les anteriors que, degudament
justificada pel promovent, sigui acceptada pel Tribunal que
decideixi.

f) Sil'Acte fos desestimatori de la sol'licitud, s'aixecara en el mateix la
suspensié de meritacié de quotes i interessos.
11. Conclusioé del procediment
Finalitzat el procediment, I'Acte judicial, amb valor d'homologacié de
transacci6 judicial sera directament inscribible en el Registre de la Propietat. |

la Societat de Gestié d'Actius una vegada rebut I'expedient, procedira segons
s'hagi acordat en el mateix:
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a) En cas que hagi autoritzat la subrogacié en el crédit o préstec
hipotecari, reassignara les quotes hipotecaries en funcié de l'import
del credit o préstec subsistent, al termini d'amortitzacié que s'hagi
acordat pel Jutge de Primera Instancia.

(1) Reglamentariament s'establira un clausulat tipus aplicable a la
relacié entre el promovent i la Societat de Gestié d'Actius, aixi
com la determinacié del tipus d'interés aplicable que, en cap
cas, podra ser superior al que es vingués satisfent al creditor.

b) En cas que s'hagi acordat 'arrendament, s'atorgara per la Societat
de Gestié d'Actius el corresponent contracte en les condicions
fixades en I'Acte que hagi posat fi al procés.

(1) Reglamentariament s'establira un clausulat tipus de contracte
d'arrendament, de manera que aquest sera completat per ['Acte
Unicament en les variables imprescindibles per adequar-ho al
cas concret.

c) Si el contingut de I'Acte fos un altre diferent, se seguiran les pautes
establertes en el mateix.

Tots els documents publics que hagin d'atorgar-se per a la bona fi de
l'operacié estaran exempts de qualsevol tribut. No sera admissible la
interpretacio restrictiva d'aquesta exempcio.

12. Condicions de la cessi6 a la Societat de Gestio d'Actius

La transmissié d'actius no constituira un suposit de successié o extensio de
responsabilitat tributaria ni de Seguretat Social, exceptuant el que esta
disposat en l'article 44 del text refés de la Llei de I'Estatut dels Treballadors,
aprovat per Reial decret Legislatiu 1/1995, de 24 de marg.

La societat de gestid d'actius no sera responsable, en el cas que es produeixi
la transmissid, de les obligacions tributaries reportades amb anterioritat a
aquesta transmissié derivades de la titularitat, explotacié o gestié dels
mateixos pel transmitent.

En les transmissions realitzades com a conseqiéncia del procediment
previst en la present Llei, tindra la consideracié de subjecte passiu substitut
del contribuent la Societat de Gestié d'Actius, sense que el substitut pugui
exigir del contribuent l'import de les obligacions tributaries satisfetes, tret que
dels citats procediments resulti un saldo favorable al deutor.

13. Transmissio de I'immoble gravat pel crédit o préstec hipotecari cedit.
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En cas que s'hagués traslladat a la Societat de Gestié d'Actius un crédit o
préstec hipotecari, el propietari de limmoble podra alienar-ho amb les
seglients restriccions:

a) Transmissio lucrativa: l'alienacio inter vivos Unicament sera possible
entre familiars en primer grau de consanguinitat, i transcorreguts
almenys cinc anys des de la cessié.

b) Transmissié onerosa: quan aquesta es produeixi abans del transcurs
de cinc anys des de la cessi6 precisara autoritzacié de la Societat de
Gestié d'Actius, que tindra dret a percebre un 15% de l'import total de
la compravenda.

c¢) La transmissié mortis causa no tindra cap restriccio.

14. Transmissié del dret de crédit o préstec o de I'immoble per part de la
Societat de Gestié d'Actius.

La Societat de Gestié d'Actius podra transmitir tant la seva posicié en el
préstec hipotecari com la propietat de I'immoble, si escau, sense necessitat
de consentiment del deutor hipotecari o de I'ocupant de I''mmoble, bastant la
notificacid fefaent, sempre que aixd no impliqui un canvi en la situacio
acordada en |'Acte resolutori del procediment.
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Article 2. S'afegeix al Llibre IV “Dels processos especials” de la Llei
d'Enjudiciament civil 1/2000, de 7 de gener de 2000, un nou Titol IV amb el
seglient contingut:

Titol IV. Del procés d'insolvéncia singular hipotecaria

Art. 828: Casos en qué procedeix la declaracioé d'insolvéncia singular:

1. Podra acudir al procés d'insolvéncia singular la persona fisica que tingui
constituit un crédit o préstec hipotecari sobre el seu habitatge habitual, i
es trobi en situacié d'especial necessitat que li impedeixi fer front al
pagament de les quotes hipotecaries.

2. També podra acudir a aquest procés el treballador autdnom que tingui
constituit un crédit o préstec hipotecari sobre el local on desenvolupi
principalment la seva professio, i es trobi en situacié d'especial necessitat
que li impedeixi fer front al pagament de les quotes hipotecaries.

Art. 829: Competéncia

1. La competéncia per al procés d'insolvéncia singular correspondra al
Tribunal al que correspongui el coneixement del procés d'execucio
hipotecaria.

Art. 830: Peticio inicial

1. Per a la presentacié de la peticié inicial d'insolvéncia singular caldra valer-
se de procurador i advocat, tenint el que insta dret a la justicia gratuita.

2. La petici¢ inicial haura de contenir obligatoriament:
a. Les dades personals del sol-licitant.
b. Les dades del creditor demandat, identificant si escau la

sucursal o oficina on es va sollicitar el crédit o préstec, el
domicili del qual sera el de notificacié i emplagament.
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c. Els detalls del crédit o préstec hipotecari i, si escau, del
refinangament si aquest s'haguées produit.

d. Detalls de la situacié d'amortitzacidé del credit o préstec
hipotecari, aixi com I'existéncia si escau de procés d'execuciod
hipotecaria amb les seves referéncies.

e. Si el sollicitant no té atribuit I'ls de I'habitatge per resolucié
judicial, indicant el motiu i a qui esta atribuida aquest habitatge.

f Descripci6 de la situacié d'especial necessitat en qué es trobi el
sol-licitant i les seves causes.

g. Finalitat de la seva sollicitud.
h. Mesures cautelars que se sol-licitin.

3. Juntament amb la sollicitud inicial s'aportaran necessariament els
seglients documents:

a. Copia de l'escriptura de crédit o préstec hipotecari i, si escau,
l'escriptura de refinangament si aquesta s'hagués produit.

b. La resolucié judicial que atribueixi I'is de I'habitatge a persona
diferent del sol-licitant.

c. Aquells que justifiquin la situacié de necessitat al-legada.

Art. 831. Admissio de la peticié i mesures cautelars

1. Rebuda la peticié inicial, i si aquesta manqués d'algun dels requisits
necessaris, el Tribunal donara un termini de deu dies al sol'licitant perque
esmeni els defectes, procedint-se a I'arxiu en cas que no ho fes.

2. En cas d'admetre's a tramit es dictara Acte en el qual s'acordara:

a. La suspensié immediata del procediment d'execucid hipotecaria
si aquest es trobés iniciat, sigui el que sigui la situacié en que es
trobi, aixi com la inadmissié a tramit de nous procediments que
puguin afectar a 'inmoble objecte del procediment.

b. Lliurar manament al Registre de la Propietat a fi que s'anoti la
iniciacio del procediment.

c. La suspensi6é de la meritacié de les quotes hipotecaries i la no
exigibilitat de les vengudes.
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d. La suspensié de la meritacié d'interessos del capital prestat, aixi
com la no exigibilitat dels venguts.

e. Aquelles altres que instades pel sollicitant estimi el Jutge que
siguin necessaries o convenients per evitar danys i perjudicis
durant la resolucié del procediment.

3. La notificacié6 de la sollicitud a la Societat de Gestié d'Actius per via
telematica per la seva personacié en actuacions, al que vindra obligada.
Si no es personés, mitjangant Acte motivat dictat a la finalitzacié del
procediment, el Tribunal determinara la quantitat que aquesta entitat
haura de pagar en concepte d’'indemnitzacioé a I'Administracié de Justicia
pels costos causats per la seva incompareixencga.

Art. 832. Oposicié de I'entitat hipotecaria

1. En el termini de deu dies des de la notificacié del procediment, la part
creditora podra oposar-se a la sol-licitud en cas que consideri que existeixi
inexactitud rellevant en qualsevol de les dades presentades pel qui insta,
o inexisténcia de les causes alllegades, promovent un incident sobre
aquest tema.

2. Formulada oposicié pel Secretari es convocara a les parts a una vista que
se substanciara pels tramits del judici verbal.

3. Les costes del judici s'imposaran a qui veiés rebutjada la seva sol-licitud,
sense perjudici que per circumstancies excepcionals, degudament
valorades pel Tribunal, es decidis la seva no imposicio.

4. Contra I'Acte cabra recurs d'apel-lacié davant I'Audiéncia Provincial.

5. Durant la tramitacié del recurs d'apel-lacié romandran les mesures que
s'haguessin adoptat, a fi d'evitar perjudicis de dificil reparacio.

Art. 833. Resolucioé del procediment

1. En cas que no hi hagi oposicié, o desestimada la mateixa, en el termini de
quinze dies seglents el Jutge dictara Acte que posara fi al procediment.

2. Si I'Acte fos estimatori de la sollicitud contindra els seguents
pronunciaments:

a. Acordara la cancel-laci6 dels avals personals que hagués
constituit en el crédit o préstec hipotecari objecte del
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procediment quan s'hagi acordat la cessié del préstec o credit, o
bé la dacié de lI'immoble.

b. En cas de modificacid de les condicions del crédit o préstec
hipotecari, de constitucié6 d'arrendament, es fara constar que
I'Acte sera inscribible en el Registre de la Propietat.

3. La resolucié que recaigui sera notificada a més de al sollicitant, al creditor
hipotecari, encara que no s'hi hagués oposat, i a la Societat de Gestié
d'Actius, a fi que procedeixin en el termini maxim de dos mesos a executar
el seu contingut.

4. L'Acte portara aparellada execucid, considerant-se comprés en l'article

517.2.9. de la Llei d'Enjudiciament civil, podent ser part executada la
Societat de Gestié d'Actius, aixi com el creditor hipotecari.

Article 3. S'afegeix a la Llei d'Enjudiciament civil una nova Disposici6
Addicional amb el segtient tenor:

Disposicié Addicional Setena: El procediment d'insolvéncia singular
estara exempt de qualsevol tipus de taxa judicial.
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Article 4. Modificacié de l'art. 17.1., que passara a tenir la seglient redaccio:

“L'objecte exclusiu de la SAREB sera la tinenga, gestié i administracio
directa o indirecta, adquisicié i alienaci6 dels seguents actius:

a) Els que, de conformitat amb el que es disposa en la seccid
3a. d'aquest capitol li transmetin les entitats de crédit a les quals
es refereix la disposici6é addicional novena de la Llei 9/2012, de
14 de novembre, que figurin en el balang de les mateixes o en el
de qualsevol entitat sobre la qual aquesta exerceixi control en el
sentit de l'article 42 del Codi de Comerg, aixi com de qualsevol
altres que arribi a adquirir en el futur com a consequéncia de la
citada activitat de gestié i administracié dels primers.

b) Aquells immobles o drets de crédit que s'hagi d'adjudicar en
aplicacié de la Llei d'Insolvencia Singular.

En els casos en qué la SAREB desenvolupi el seu objecte
exclusiu de forma indirecta, haura de comptar amb mecanismes
adequats per prevenir els conflictes d'interés.”

Article 5. Modificaci® de l'article 48.1.b) que passara a tenir la seguent
redaccio:

“b) Els segiients drets de credit, sempre que figurin en els balangos de
les entitats de crédit a 30 de juny de 2012 o que procedeixin del seu
refinangament en una data posterior, el valor net comptable dels quals,
després de l'aplicacié dels ajustos de valoracié prevists en l'article 7,
resulti superior a 250.000 euros, dit limit no sera aplicable als
immobles i drets de crédit o préstec adquirits en virtut de la present
llei.”

Article 6. Modificacié de l'article 49 que passara a tenir la seglient redaccio:
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“El valor de transmissio dels actius que es transfereixin a la SAREB
d'acord amb el que es disposa en |'article anterior no podra excedir de
90.000 milions d'euros. Agquest import no sera una limitacié quan es
tracti d'immobles i drets de crédit adquirits en virtut de la present llei,
per la qual cosa s'haura d'ampliar la grandaria de la SAREB sense
necessitat de linforme previ del FROB previst en la disposicio
addicional quarta del present Reial decret.

Una vegada que el valor de transmissié dels actius transferits a la
SAREB hagi aconseguit la xifra prevista en el paragraf anterior, el
FROB acordara que no poden transferir-se nous actius.”

Disposicié Transitoria Gnica

La present Llei sera aplicable als crédits o préstecs hipotecaris
subscrits amb anterioritat a la seva entrada en vigor.

Disposicio final primera

La present llei entrara en vigor I'endema de la seva publicaci6 en el
Butlleti Oficial de I'Estat.

Disposicio final segona:

En el termini d'un mes es determinara reglamentariament el contingut
tipus del contracte de préstec hipotecari que s'utilitzara en cas
d'acordar-se el rescat del crédit o préstec hipotecari.

Disposicié final tercera:

En el termini d'un mes es determinara reglamentariament el contingut
tipus del contracte d'arrendament que s'utilitzara per al cas d'acordar-
se el pagament d'una renda social.

Disposicié derogatoria tinica

Queden derogades les disposicions d'igual o inferior rang que s'oposin
a l'establert en la present llei.

La Hortaveu

4 T AU,

Francina Armengq[ i Socias
2

A I%seu del Parlament, a 9 de maig del 2013
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ANTECEDENTS

Constitucié espanyola de 1978

Codi civil

Llei d'Enjudiciament civil 1/2000, de 7 de gener de 2000
Llei Concursal 22/2003, de 9 de juliol

Reial decret-llei 2/2012, de 3 de febrer, de sanejament del sector
financer (BOE, num. 30, de 04 de febrer de 2012).

Reial decret-llei 18/2012, d'11 de maig, sobre sanejament i venda dels
actius immobiliaris del sector financer, convalidat pel Congrés dels
Diputats el 31 de maig de 2012, conforme a larticle 86 de la
Constituci6 Espanyola, acordant alhora la seva tramitaci6 com a
Projecte de Llei que ha esdevingut en la Llei 8/2012, de 30 d'octubre,
sobre sanejament i venda dels actius immobiliaris del sector financer.

Reial decret-llei 24/2012, de 31 d'agost, de reestructuracié i resolucié
d'entitats de crédit o préstec. Es tramita com a projecte de llei aprovat
per comissi6 amb competéncia legislativa plena el 29 d'octubre de
2012.

Llei 9/2012, de 14 de novembre, de reestructuracioé i resolucié d'entitats
de crédit o préstec.

Reial decret-llei 27/2012 de 15 de novembre, de mesures urgents per
reforcar la proteccié de deutors hipotecaris.

Reial decret 1559/2012, de 15 de novembre, pel qual s'estableix el
régim juridic de les societats de gesti6 d'actius.
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