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REAL DECRETO-LEY 19/2022, de 22 de noviembre, por el que se establece un Cédigo de Buenas Practicas
para aliviar la subida de los tipos de interés en préstamos hipotecarios sobre vivienda habitual, se modifica
el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccién de deudores hipotecarios sin
recursos, y se adoptan otras medidas estructurales para la mejora del mercado de préstamos hipotecarios.

(BOE de 23 de noviembre de 2022)
|

El complejo contexto internacional, marcado por la agresion militar de Rusia contra Ucrania, ha provocado
una intensa subida de los precios a nivel global, empujados por el componente energético y los alimentos. Estas
presiones inflacionistas han llevado a un rapido giro en las politicas monetarias, que mantenian desde hace afios
una orientacion excepcionalmente expansiva. En la zona euro, el Banco Central Europeo inicié en julio de 2022 un
ciclo de subidas en sus tipos de interés de referencia que se han trasladado con rapidez a los mercados monetarios
y de deuda.

El endurecimiento de la politica monetaria ha llevado a una dindmica alcista del euribor, al que estan
referenciadas 3,7 millones de hipotecas en Espafia. Este tipo ha subido mas de trescientos puntos basicos en
apenas diez meses, acercdndose al 3% tras haber permanecido seis afios en terreno negativo. Esta alza en el
principal indice de referencia esta provocando un fuerte aumento en las cuotas hipotecarias mensuales de las
familias que se ird extendiendo durante los proximos meses a medida que se produzcan las revisiones periddicas
correspondientes.

En términos agregados, las familias estan mejor preparadas que en situaciones anteriores para hacer frente
a este incremento de la carga hipotecaria, gracias a la mejora estructural de su posicion financiera, con mas ahorro
y un menor endeudamiento. En concreto, el endeudamiento de los hogares ha bajado treinta puntos porcentuales
desde su pico en la crisis financiera, hasta el 57% del Producto Interior Bruto en el segundo trimestre de 2022.
Ademads, gracias a la mejora del empleo y la politica de proteccion de rentas de las familias, el porcentaje de los
hogares que dedican mas de la mitad de su renta disponible al pago de la hipoteca ha bajado sustancialmente,
desde el 7,2% en maximos de la crisis financiera al 2,5% en 2021.

Ademas, la exposicién al riesgo de tipo de interés de la cartera hipotecaria se ha ido reduciendo durante los
Ultimos afios, aumentando el peso de los préstamos a tipo fijo. Con anterioridad a la subida abrupta de los tipos de
interés, tres de cada cuatro nuevas hipotecas se concedian ya a tipo fijo y el plazo medio residual ha bajado de los
dieciocho afios en 2017 a apenas diez a finales de 2021. Por el lado regulatorio, la reforma de la Ley Concursal y el
mecanismo de segunda oportunidad ofrecen un marco renovado para abordar problemas de sobreendeudamiento.
Finalmente, el nivel de tipos de interés actual, asi como el escenario previsto por el mercado para el 2023, siguen
siendo contenidos en términos historicos.

Por todas estas razones, no cabe prever en este momento un impacto macroeconémico material, ni sobre
el mercado hipotecario ni sobre la estabilidad financiera, por el progresivo aumento de los tipos de interés.

Sin embargo, la subida del euribor puede tener un impacto significativo en la situacién financiera de las
familias con hipotecas a tipo variable, que se afiade al incremento reciente de otros costes de bienes y servicios
basicos como los alimentos o la energia. A pesar de que el elevado nivel de empleo y las medidas de reduccion de
la desigualdad han reforzado la posicién de las familias de menor renta, la subida de la cuota hipotecaria en aquellas
con préstamos a tipo variable puede llevarlos a afrontar dificultades para el pago de la hipoteca o del resto de bienes
y servicios basicos.

La experiencia de la crisis financiera mostr6 la gravedad de los costes econémicos, financieros y sociales
gue pueden generar las situaciones de exceso de endeudamiento y de dificultades para el pago de los préstamos
sobre la vivienda habitual. Por eso resulta urgente la adopcion de un conjunto de medidas que refuercen la
proteccién del deudor hipotecario vulnerable, permitan el alivio de la carga financiera de los deudores hipotecarios
de clase media en riesgo de vulnerabilidad por la subida de tipos de interés y faciliten la adaptacion al nuevo entorno
de todas las familias con hipotecas a tipo variable. Las medidas incluidas en el presente real decreto-ley se anticipan
a las posibles situaciones de dificultad financiera que puede acarrear la subida de los tipos de interés,
proporcionando un catalogo de soluciones eficaces en funcion de las necesidades y dando certidumbre a las familias
para adaptarse a estas nuevas condiciones de financiacion.

En concreto, el euribor a doce meses, indice de referencia en la gran mayoria de las hipotecas a tipo variable
en Espafia, ha sufrido una subida rapida y abrupta desde enero de 2022 que ha provocado que desde el comienzo
del afio haya aumentado en unos 330 puntos basicos, desde el entorno del -0,5% hasta el nivel del 2,8% en la
actualidad. Esta rapida subida se traslada de manera automatica al tipo de interés aplicable a las hipotecas
formalizadas a tipo variable a medida que se actualiza el nivel de referencia del euribor, que en la mayor parte de
los casos sucede una vez al afio. Esto provoca que desde el dltimo trimestre de 2022 y durante el primer semestre

www_fiscal-impuestos.com o o @


http://www.fiscal-impuestos.com/
https://www.facebook.com/CEFfiscalimpuestos/
https://www.instagram.com/estudioscef/
https://www.linkedin.com/groups/4189644
https://twitter.com/ClubFiscal
https://www.youtube.com/videoscef
http://www.normacef.com/

N3 Fiscal Impuestos

del proximo afio se vaya a incrementar de manera sustancial el coste de las hipotecas referencias a tipo variable y
justifica que las medidas del real decreto-ley se aprueben a la mayor brevedad posible.

Existen en nuestro ordenamiento juridico diversos mecanismos que permiten la proteccion de los deudores
en general (como el procedimiento para la exoneracion del pasivo insatisfecho recientemente reforzado en la
legislacion concursal mediante la Ley 16/2022, de 5 de septiembre), y de los deudores hipotecarios en particular.
Entre estos Ultimos destacan las medidas de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario, que introdujo para los préstamos con garantia inmobiliaria el limite del 3% para intereses de demora,
limit6 los costes de la novacion de préstamos de tipo de interés variable a fijo y endurecid los plazos para dar por
vencida anticipadamente la deuda por impago y, por consiguiente, retrasar el momento de inicio de las ejecuciones
hipotecarias que hasta ese momento podian activarse con el impago de tan solo tres cuotas.

Ademas de las disposiciones legales, existen otras posibilidades de reconduccién de la deuda hipotecaria
voluntariamente asumidas por las entidades financieras adheridas al Cédigo de Buenas Préacticas propuesto por el
legislador en el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos. Las medidas de ese Codigo han sido objeto de sucesivas revisiones, con el fin de reforzar
el alivio de la carga del deudor hipotecario vulnerable que, en circunstancias extraordinarias, atraviese una situacion
de dificultad de pago. Estos deudores, pueden acudir a su entidad, si esta adherida al Cédigo, y, si cumplen
determinadas condiciones, instar una reestructuracion viable de su deuda. De no ser posible, pueden plantear una
quita, extinguir su deuda mediante la dacion en pago e incluso acceder al alquiler social en la misma vivienda. Asi,
desde su promulgacion en 2012 y hasta el cuarto trimestre de 2021, los sujetos adheridos al codigo han realizado
un total de 62.526 operaciones, de las cuales, 54.190 finalizaron con una reestructuracion de la deuda pendiente,
19 con una quita'y en 8.317 casos se acordo la dacién en pago.

Finalmente, existen también diversas medidas de proteccién en caso de que se lleguen a producir
ejecuciones hipotecarias de personas en situacion de vulnerabilidad social desalojadas de su vivienda habitual,
como el Fondo Social de Viviendas de las entidades de crédito, que dispone de 10.411 viviendas, la posibilidad de
utilizacion de viviendas de titularidad de SAREB, en el marco de su contribucién a la politica social de vivienda de
acuerdo con los principios de sostenibilidad y utilidad social establecidos por el Real Decreto-ley 1/2022, de 18 de
enero, por el que se modifican la Ley 9/2012, de 14 de noviembre, de reestructuracion y resolucion de entidades de
crédito; la Ley 11/2015, de 18 de junio, de recuperacion y resolucion de entidades de crédito y empresas de servicios
de inversion; y el Real Decreto 1559/2012, de 15 de noviembre, por el que se establece el régimen juridico de las
sociedades de gestion de activos, en relacion con el régimen juridico de la Sociedad de Gestion de Activos
procedentes de la Reestructuracion Bancaria, o la suspensién del proceso judicial de ejecucion hipotecaria vigente
hasta mayo de 2024 para, con el auxilio de los servicios sociales, disponer de tiempo para buscar alternativa
habitacional.

No obstante, la pertinencia y utilidad de las herramientas vigentes a las que puede acudir un deudor
hipotecario, la actual coyuntura hace necesaria la adopcién urgente de medidas que las adapten, complementen y
refuercen.

A tal fin, el presente real decreto-ley amplia el Cédigo de Buenas Préacticas vigente, para que pueda cubrir
a aquellos deudores vulnerables afectados por subidas de tipos de interés que alcancen niveles de esfuerzo
hipotecario excesivos, ante cualquier incremento del esfuerzo hipotecario. Se gradda el tratamiento de estas
situaciones, con una carencia del principal de cinco afios y una reduccién del tipo de interés aplicable hasta el euribor
menos 0,10% desde el euribor mas 0,25% actual, cuando el incremento del esfuerzo hipotecario es superior al 50%;
y con una carencia de 2 afios y un alargamiento del plazo de hasta siete afios cuando el incremento del esfuerzo
hipotecario es inferior al 50%. Se incorpora como nueva obligacion para las entidades adheridas la de garantizar la
salvaguarda de los derechos de los deudores en el caso de cesion de créditos a terceros, lo que se configura como
una obligacion de ordenacion y disciplina, para evitar la desproteccion de las familias vulnerables en caso de venta
de las carteras de créditos hipotecarios a un tercero. Finalmente, se establecen otras mejoras en el procedimiento,
entre las que destacan la posibilidad de solicitar por los deudores la dacién en pago durante veinticuatro meses
(doblando el plazo actual de 12 meses) desde la solicitud de reestructuracion, o instar el estudio por la entidad de
una segunda reestructuracion si al término de la primera el deudor continda, por las mismas u otras causas, en una
situacion de vulnerabilidad.

En segundo lugar, se establece un nuevo Cédigo de Buenas Préacticas de naturaleza transitoria, con una
duracién de dos afios, para aliviar la carga financiera de los deudores hipotecarios de clase media en riesgo de
vulnerabilidad por la subida de los tipos de interés. A él podran acogerse aquellos prestatarios que cumplan con los
requisitos de elegibilidad que se establezcan por Acuerdo de Consejo de Ministros, que se referiran al nivel de renta
y al aumento del esfuerzo hipotecario asociado a la subida de tipos de interés.

Asimismo, con el fin de detallar en qué términos podra llevarse a cabo la articulacién de las operaciones de
refinanciacion y reestructuracion de los préstamos hipotecarios a interés variable sobre vivienda habitual, mediante
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Acuerdo de Consejo de Ministros se desarrollara el contenido del Cédigo de Buenas Practicas, que podra ser
suscrito con caracter inmediato por los sujetos adheridos para facilitar una adecuada respuesta del sector financiero
ante la actual situacién, a fin de que las medidas adicionales de alivio estén disponibles a partir del 1 de enero de
2023.

Las medidas disefiadas se configuran como buenas précticas a las que voluntariamente podran adherirse
las entidades de crédito y demas entidades que, de manera profesional, realizan la actividad de concesién de
préstamos o créditos hipotecarios, y cuyo seguimiento por aquellas sera supervisado por la comision de control que
ya se ocupa de la evolucién del Codigo de Buenas Practicas que se introdujo en el Real Decreto-ley 6/2012, de 9
de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos. Con la aplicacion de las
medidas contenidas en este instrumento, se facilita y promueve la implicacion del sector financiero espafiol en el
esfuerzo requerido para aliviar la dificil situacion econdmica y social de muchas familias.

Las medidas anteriores se complementan con otras modificaciones legales de indole fiscal, para eximir de
la cuota gradual de documentos notariales de la modalidad de Actos Juridicos Documentados las escrituras publicas
de formalizacién de las novaciones contractuales que se produzcan al amparo de este Cédigo de Buenas Practicas,
dandoles el mismo tratamiento que las sujetas al Cédigo de Buenas Practicas del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de
marzo. Asimismo, se establece un régimen especifico para los aranceles de notarios y registradores por la
formalizacion de las operaciones de novacion que se regulan en este real decreto-ley.

Finalmente, resulta también imperativo acometer en este real decreto-ley medidas estructurales de refuerzo
de la competencia, la transparencia y la educacién financiera en el mercado hipotecario.

Estas medidas buscan facilitar la conversion de créditos a tipo variable a tipo fijo y la amortizacion anticipada
de los préstamos hipotecarios vivos -con independencia, en este caso, de si los deudores son o no elegibles por
encontrarse en una situacion vulnerable o de riesgo de vulnerabilidad-, incentivar la competencia del mercado de
préstamos hipotecarios, asi como promover el conocimiento de las medidas regulatorias mas novedosas, a fin de
gue los ciudadanos sean capaces de adoptar las mejores decisiones financieras en relacién con este producto.

En primer lugar, se adoptan medidas en relacion con el régimen de compensaciones y comisiones de
reembolso anticipado, que se regula en el articulo 23 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo. Por un lado, se suspende
durante un afio el cobro de las compensaciones y comisiones para los préstamos a tipo variable por amortizacion
anticipada o paso a tipo fijo, lo que ha de suponer un incentivo adicional en los meses venideros para los deudores
al valorar el repago anticipado de su deuda o el cambio de su préstamo hipotecario por subrogaciéon de acreedor.
Por otro lado, a fin de facilitar, con caracter permanente, el paso de tipo variable a tipo fijo, se reduce de 0,15% a
0,05% la compensacion o comision por reembolso 0 amortizacion anticipada en los primeros tres afios de vida del
préstamo, en aquellos casos en que se pasa de tipo variable a tipo fijo.

En segundo lugar, se recogen dos medidas dirigidas a mejorar el conocimiento por parte de los deudores
hipotecarios en dificultades de las herramientas a su disposicién y de las instituciones publicas a las que puede
acudir en busca de asesoramiento o apoyo. A tal fin, se encomienda al Banco de Espafia la elaboracién de una
Guia de herramientas para el deudor hipotecario en dificultades de pago, que se habra de publicar en la propia web
del Banco de Espafia y en las paginas web de las entidades prestamistas de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, y se
establece un mecanismo para recopilar y poner a disposicion del publico la informacion acerca de los instituciones
publicas de apoyo a los deudores hipotecarios en dificultades que existen en las administraciones territoriales.

En tercer lugar, se revisan algunos aspectos del procedimiento de subrogacion de acreedor que se rige
fundamentalmente por las disposiciones de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacién y modificacion de
préstamos hipotecarios. En esta linea, se introducen modificaciones para mejorar la transparencia en cuanto a los
gastos para los prestatarios y ajustar su ambito de aplicacién al de las hipotecas concedidas por las entidades
autorizadas para la concesion de créditos con garantia inmobiliaria en la Ley 5/2019, de 15 de marzo. A mayor
abundamiento, debe recordarse que este mecanismo permite fomentar la competencia para que los deudores
hipotecarios puedan beneficiarse de las ofertas del mercado que mejor se ajusten a sus necesidades financieras y
que pueden hacerlo incluso sin detrimento de la deduccién por inversién en vivienda habitual que contempla la
disposicion transitoria decimoctava de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de Personas
Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes
y sobre el Patrimonio, para personas que adquirieron su vivienda habitual con anterioridad al 1 de enero de 2013.
Asi, por ejemplo, se sefiala por la Direccion General de Tributos en la consulta vinculante V3082-21, de 9 de
diciembre de 2021.

v

La agresién de la Federacién rusa contra Ucrania esta teniendo consecuencias devastadoras en el plano
econdmico y social para la nacién agredida. De acuerdo con estimaciones recientes, el Producto Interior Bruto de
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Ucrania podria descender entre un 30 y un 45 por ciento en 2022 y, dependiendo de su duracién, la guerra podria
provocar que mas del 70 por ciento de la poblacién ucrania viva a finales de 2022 por debajo del umbral de la
pobreza.

Como consecuencia, el Fondo Monetario Internacional estima un déficit de financiacion exterior para Ucrania
de alrededor de 39.000 millones de délares en 2022, de los cuales, aproximadamente, la mitad podria cubrirse si se
desembolsara en su totalidad el apoyo internacional prometido hasta ahora.

A nivel europeo, la Comisién Europea se ha comprometido a facilitar financiacion a Ucrania en el corto plazo
para atender sus necesidades mas inmediatas de liquidez, asi como a apoyar financieramente su estrategia de
reconstruccion en el medio y largo plazo. Ya en marzo, la Comision Europea desembolsé de urgencia al gobierno
de Ucrania 1.200 millones de euros.

Posteriormente, la Comision Europea anuncié en mayo un nuevo paquete de ayuda macrofinanciera
excepcional para Ucrania de hasta 9.000 millones de euros, compromiso que fue respaldado por el Consejo Europeo
de los dias 30 y 31 de mayo de 2022. En una primera fase, la Comisién Europea ha desembolsado a principios de
agosto 1.000 millones de euros a través de un préstamo concesional, segun lo establecido en la Decision (UE)
2022/1201 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de julio de 2022. En una segunda fase, la Unién Europea
ha aprobado otros 5.000 millones de euros adicionales a través de préstamos concesionales, segun lo fijado en la
Decisién (UE) 2022/1628 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 20 de septiembre de 2022, que estan en
proceso de ser desembolsados por la Comisién Europea.

Ante la insuficiencia del presupuesto comunitario para proporcionar una provision suficiente que cubra a la
Comision Europea del riesgo financiero al que se expone por la ayuda macrofinanciera excepcional a Ucrania, se
requiere que los Estados miembros aporten avales segln su peso en la renta nacional bruta de la Unién Europea.
En consecuencia, mediante el presente real decreto-ley, Espafia autoriza el otorgamiento de un aval maximo de
321.000.000 de euros a favor de la Comisién Europea con el fin de que esta conceda préstamos concesionales al
gobierno ucraniano que permitan mitigar los urgentes desequilibrios por balanza de pagos del pais.

Por otro lado, Espafia y el resto de la comunidad internacional celebraron la Conferencia de Recuperacion
de Lugano que tuvo lugar los pasados 4 y 5 de julio de 2022, donde se marcé la hoja de ruta para la reconstruccion
de Ucrania y se anunciaron las distintas contribuciones de los paises donantes e instituciones financieras
multilaterales.

En el marco de esta conferencia, Espafia anuncié su intencién de contribuir a la reconstruccion a Ucrania a
través de aportaciones en forma de transferencias y garantias al Grupo del Banco Mundial y al Banco Europeo de
Reconstruccion y Desarrollo. Para que Espafia pueda contribuir a las iniciativas desarrolladas por ambas
instituciones financieras multilaterales, mediante este real decreto-ley se autoriza el otorgamiento de avales. En
concreto, por un lado, se autoriza un importe de 100 millones de euros para cubrir operaciones del Banco
Internacional de Reconstruccién y Fomento (en adelante, BIRF), perteneciente al Grupo del Banco Mundial, y, por
otro lado, se autoriza un importe de 100 millones de euros para cubrir operaciones del Banco Europeo de
Reconstruccién y Desarrollo (en adelante, BERD).

El Banco Mundial ha solicitado apoyo de los paises donantes para aportar garantias bilaterales que le
permitan incrementar el tamafio de su financiacion al gobierno de Ucrania a través de varios programas y proyectos.
Espafia va a contribuir a garantizar la financiacion de proyectos en el sector salud, entre otros, los destinados a
reconstruir, renovar y modernizar las infraestructuras sanitarias destruidas o dafiadas, a promover la atencion
médica preventiva basica, en especial en areas a donde la poblacion ha sido desplazada, o a cubrir nuevas
necesidades sanitarias, como la salud mental y la rehabilitacion, mediante la mejora de protocolos, facilidades,
equipos y formacion.

EI BERD, por su parte, solicita garantias para cubrir parte del riesgo que asume a través de dos programas:
el programa de seguridad alimentaria y el programa municipal. El programa de seguridad alimentaria facilita
financiacion a empresas privadas tanto en Ucrania como en otros paises del ambito de actuacién del BERD, cuya
actividad esté relacionada con la seguridad del abastecimiento alimentario. Por otro lado, el programa municipal
financia la provisién de servicios e infraestructuras criticas, asi como la reconstruccion de municipios ucranios
afectados por la guerra.

Vv

Mediante el Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes en el marco
del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias econdémicas y sociales de la guerra en Ucrania, se introdujo,
entre otras medidas dirigidas a hacer frente al impacto econémico y social de la guerra de Ucrania, una linea de
avales por importe de hasta 10.000 millones de euros destinados a garantizar la financiacién concedida a autbnomos
y empresas espafiolas afectados por los efectos econdémicos de la guerra.

En origen, la posibilidad de otorgar avales con cargo a tales lineas estaba limitada a 31 de diciembre de
2022, de conformidad con el marco temporal relativo a las medidas de ayuda estatal destinadas a respaldar la
economia tras la agresién contra Ucrania (Marco Temporal Europeo) adoptado por la Comisién Europea el 23 de
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marzo de 2022. El 28 de octubre de 2022, la Comisién Europea ha adoptado una modificacién del Marco Temporal
Europeo en la que, entre otras modificaciones, extiende el plazo para otorgar ayudas hasta el 31 de diciembre de
2023.

Como consecuencia de la extension en el tiempo del impacto econémico derivado de la guerra, dada la
proximidad del vencimiento del plazo y tras la extensién del plazo de concesién efectuada por la modificacion referida
del Marco Temporal Europeo, se modifica el Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan
medidas urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias econémicas y sociales de la
guerra en Ucrania, para extender el plazo de concesion de los avales hasta 31 de diciembre de 2023.
Adicionalmente, se habilita la posibilidad de extender el plazo de otorgamiento por acuerdo de Consejo de Ministros,
con el fin de facilitar y agilizar la adaptacion a ulteriores modificaciones en el Marco Temporal Europeo que pudieran
tener lugar.

Vi

Como proclama el considerando del Reglamento (UE) 2021/241 del Parlamento Europeo y del Consejo, de
12 de febrero de 2021, por el que se establece el Mecanismo de Recuperacion y Resiliencia, «Los tipos de
financiacion y los métodos de ejecucidén que se establezcan conforme al presente Reglamento deben elegirse con
arreglo a su capacidad para cumplir los objetivos especificos de las acciones y para lograr resultados, teniendo en
cuenta, en particular, los costes de los controles, la carga administrativa y el riesgo de incumplimiento previsto.»
Precisamente esta propuesta lo que pretende es la simplificacidn y la reduccion de cargas para los potenciales
beneficiarios. Uno de los principales problemas en las convocatorias de subvenciones es la dificultad en la
justificacion tras haberse respetado los requisitos y condiciones, realizado la actividad o cumplido la finalidad
determinante de la concesién o disfrute de la subvencion. Con la modificacién que se propone se facilitaria la
justificacion al ampliar el plazo de correccién de defectos subsanables en la justificacion presentada, ampliando los
diez dias actuales que prevé el apartado 2 del articulo 71 del Reglamento de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre,
General de Subvenciones, aprobado por el Real Decreto 887/2006, de 21 de julio, y contemplar la posibilidad de
recabar aclaraciones sobre los documentos presentados a tal efecto o requerir la presentacién de otros
complementarios. Es por ello que razones de eficiencia y simplificacion de la gestion administrativa convierten en
crucial esta modificacién, imprescindible para dirigir la actividad subvencional hacia el objetivo esencial de potenciar
y facilitar la ejecucion y absorcion de los fondos europeos.

El objetivo perseguido por la presente reforma esta alineado con las exigencias marcadas a Espafia por la
Unién Europea para poder acceder a los fondos, creando las condiciones necesarias para gestionar los mismos de
una manera agil y eficaz, que garantice su inversion en las necesidades econdmicas y estructurales mas
apremiantes y el fortalecimiento del potencial de crecimiento, la creacion de empleo, el impulso de la inversion
publica y privada y el apoyo al tejido productivo, y, en definitiva, el refuerzo y aumento de la resiliencia y de la
cohesion econdmica, social y territorial en el marco del mercado Unico europeo.

Por lo tanto, la modificacion del Real Decreto-ley 36/2020, de 30 de diciembre, por el que se aprueban
medidas urgentes para la modernizacion de la Administracién Piblica y para la ejecucién del Plan de Recuperacion,
Transformacion y Resiliencia, tiene como fin afiadir una letra e) al articulo 63 en aras de la simplificacion y la
reduccién de cargas para los potenciales beneficiarios al ampliar el plazo de correccion de defectos subsanables en
la justificacion presentada previsto en el apartado 2 del articulo 71 del Reglamento de la Ley 38/2003, de 17 de
noviembre, General de Subvenciones, aprobado por el Real Decreto 887/2006, de 21 de julio, y al contemplar la
posibilidad de recabar aclaraciones sobre los documentos presentados a tal efecto o requerir la presentacion de
otros complementarios. La urgencia y necesidad de operar esta modificacion en el sentido propuesto queda
justificada por la importancia de fomentar el éxito en la justificacion de las actuaciones subvencionadas, minimizando
las pérdidas de derecho de cobro y garantizando al mismo tiempo el cumplimiento de los requisitos establecidos en
las bases reguladoras y en las normas aplicables.

VII

El articulo 86 de la Constitucién Espafiola permite al Gobierno dictar decretos-leyes «en caso de
extraordinaria y urgente necesidad», siempre que no afecten al ordenamiento de las instituciones basicas del
Estado, a los derechos, deberes y libertades de los ciudadanos regulados en el Titulo | de la Constitucion, al régimen
de las comunidades auténomas ni al Derecho electoral general. Se configura, por tanto, esta nhorma como un
instrumento con unos contornos bien definidos en los que el juicio politico de oportunidad y necesidad goza de un
amplio margen, siempre que se oriente en alcanzar un resultado concreto ante una situaciéon de urgencia ineludible.

El real decreto-ley constituye un instrumento constitucionalmente licito, siempre que, tal y como
reiteradamente ha exigido nuestro Tribunal Constitucional (sentencias 6/1983, de 4 de febrero, F. 5; 11/2002, de 17
de enero, F. 4, 137/2003, de 3 de julio, F. 3, y 189/2005, de 7 julio, F. 3; 68/2007, F. 10, y 137/2011, F. 7), el fin que
justifica la legislacién de urgencia sea subvenir a una situacién concreta, dentro de los objetivos gubernamentales
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que, por razones dificiles de prever, requiere una accién normativa inmediata en un plazo mas breve que el requerido
por la via ordinaria o por el procedimiento de urgencia para la tramitacién parlamentaria de las leyes, maxime cuando
la determinacion de dicho procedimiento no depende del Gobierno.

Debe quedar, por tanto, acreditada «la existencia de una necesaria conexién entre la situacién de urgencia
definida y la medida concreta adoptada para subvenir a ella (SSTC 29/1982, de 31 de mayo, FJ 3; 182/1997, de 20
de octubre, FJ 3, y 137/2003, de 3 de julio, FJ 4)».

La situacidon econdmica que afronta nuestro pais como consecuencia de la invasiéon de Ucrania, en particular
por los efectos concurrentes de la subida de tipos de interés y del incremento de otros gastos de las familias,
justifican la extraordinaria y urgente necesidad de adoptar diversas medidas de apoyo a la liquidez de los hogares.

De acuerdo con una consolidada jurisprudencia del Tribunal Constitucional, iniciada en la mencionada STC
29/1982, de 31 de mayo, el control del presupuesto habilitante del articulo 86.1 CE exige, primero, que el Gobierno
haga una definicion «explicita y razonada» de la situacion concurrente y, segundo, que exista ademas una «conexion
de sentido» entre la situacién definida y las medidas que en el decreto-ley se adopten. Ademas la doctrina
constitucional ha admitido el uso de la legislacion de urgencia para las denominadas como «coyunturas econémicas
probleméticas», para cuyo tratamiento representa un instrumento constitucionalmente licito, en tanto que pertinente
y adecuado para la consecucién del fin que justifica la legislacién de urgencia, que no es otro que subvenir a
«situaciones concretas de los objetivos gubernamentales que por razones dificiles de prever requieran una accion
normativa inmediata en un plazo mas breve que el requerido por la via normal o por el procedimiento de urgencia
para la tramitacién parlamentaria de las leyes» (SSTC 31/2011, de 17 de marzo, FJ 4; 137/2011, de 14 de
septiembre, FJ 6; y 100/2012, de 8 de mayo, FJ 8).

Las medidas contempladas en esta norma nacen bajo este escenario de incremento acelerado de los gastos
financieros y de otro tipo para las familias de clase media en riesgo de vulnerabilidad, en el que la rapidez de
respuesta, a través de la adopcién de medidas econdmicas y juridicas, es un requisito imprescindible para asegurar
su efectividad. Los objetivos que se pretenden con la aprobacién inmediata de estas medidas no podrian
conseguirse a través de la tramitacién de un proyecto de ley por el procedimiento de urgencia y, por tanto, esta
plenamente justificado el recurso al real decreto-ley desde la perspectiva de la concurrencia de su presupuesto
habilitante.

Las medidas de este real decreto-ley configuran una solucién para el alivio del impacto de la subida de los
tipos de interés de las economias domésticas, dotando de certidumbre a su planificacion financiera. Las medidas se
estructuran en torno a tres ejes, que guardan una conexion directa a inmediata con la extraordinaria y urgente
necesidad: (i) el alivio de la carga hipotecaria de los hogares de clase media en riesgo de vulnerabilidad; (ii) la
reestructuracion de la deuda de los hogares vulnerables; y (iii) mejoras estructurales dirigidas a fortalecer el mercado
hipotecario, aumentando la competencia y la transparencia.

Los motivos que acaban de exponerse demuestran que, en ningun caso, el presente real decreto-ley
constituye un supuesto de uso abusivo o arbitrario de este instrumento constitucional (SSTC 61/2018, de 7 de junio,
FJ 4; 100/2012, de 8 de mayo, FJ 8; 237/2012, de 13 de diciembre, FJ 4; 39/2013, de 14 de febrero, FJ 5). Al
contrario, todas las razones expuestas justifican amplia y razonadamente la adopcion de la presente norma. A tal
fin, la Sentencia del Tribunal Constitucional de 28 de enero de 2021 (recurso de inconstitucionalidad nim. 2577-
2020) es clara cuando afirma que la doctrina constitucional ha establecido que «la valoracion de la extraordinaria y
urgente necesidad de una medida puede ser independiente de su imprevisibilidad e, incluso, de que tenga su origen
en la previa inactividad del propio Gobierno siempre que concurra efectivamente la excepcionalidad de la situacion»
(STC 1/2012, de 13 de enero, FJ 6), pues «lo que aqui debe importar no es tanto la causa de las circunstancias que
justifican la legislacién de urgencia cuanto el hecho de que tales circunstancias efectivamente concurran» (SSTC 1
1/2002, de 17 de enero, FJ 6, y 68/2007, de 28 de marzo, FJ 8).

Debe sefialarse también que este real decreto-ley no afecta al ordenamiento de las instituciones basicas del
Estado, a los derechos, deberes y libertades de los ciudadanos regulados en el titulo | de la Constitucion Espafiola,
al régimen de las comunidades auténomas ni al Derecho electoral general.

Por lo demas, este real decreto-ley se adecua a los principios de buena regulacion previstos en el articulo
129 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

De este modo, se cumple con el principio de necesidad que ha quedado plenamente justificado. Igualmente,
se da cumplimiento a los principios de seguridad juridica, proporcionalidad y eficacia, destacandose que las medidas
gue incorpora son congruentes con el ordenamiento juridico e incorporan la mejor alternativa posible dada la
situacion de excepcionalidad, al contener la regulacion necesaria e imprescindible para la consecucién de los
objetivos previamente mencionados.

En cuanto al principio de transparencia, dado que se trata de un real decreto-ley, su tramitacion se encuentra
exenta de consulta publica previa y de los tramites de audiencia e informacién publicas, conforme el articulo 26.11
de la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno.

Finalmente, respecto al principio de eficiencia, no se imponen mas cargas que las estrictamente necesarias.

El presente real decreto-ley consta de un preambulo y una parte dispositiva, estructurada en quince
articulos, dos disposiciones adicionales, una disposicion transitoria tinica, y cinco disposiciones finales, y se dicta al
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amparo de lo dispuesto en las reglas 6.2, 8.2, 11.2, 13.2 y 14.2 del articulo 149.1 de la Constitucién espafiola, que
atribuyen al Estado la competencia exclusiva sobre legislacién mercantil y procesal, legislacion civil, bases de la
ordenacion del crédito, banca y seguros, bases y coordinacién de la planificacion general de la actividad econémica
y hacienda general y deuda del Estado, respectivamente.

En su virtud, haciendo uso de la autorizacion contenida en el articulo 86 de la Constitucién Espafiola, a
propuesta de la Vicepresidenta Primera del Gobierno y Ministra de Asuntos Econdmicos y Transformacion Digital, y
previa deliberacion del Consejo de Ministros en su reunion del dia 22 de noviembre de 2022,

DISPONGO:
TITULO |
Disposiciones generales
Articulo 1. Objeto.

El objeto del presente real decreto-ley es la adopcion de medidas para hacer frente a la situacién de los
hogares con deuda instrumentada en préstamos o créditos con hipoteca inmobiliaria sobre vivienda habitual
generada por el alza acelerada de los tipos de interés.

TiTULO Il
Nuevo Codigo de Buenas Practicas para deudores hipotecarios en riesgo de vulnerabilidad
Articulo 2. Establecimiento del nuevo Cédigo de Buenas Practicas.

Se establece un nuevo Cédigo de Buenas Practicas, de naturaleza coyuntural y transitoria, con duracién de
veinticuatro meses, para la adopcién de medidas urgentes para deudores hipotecarios en riesgo de vulnerabilidad.
El plazo de vigencia de este nuevo Codigo comenzara a computarse desde el dia siguiente al de la publicacion del
Acuerdo del Consejo de Ministros a que se refiere el articulo siguiente.

Podran adherirse de forma voluntaria a este cadigo las entidades de crédito y demas entidades o personas
fisicas que, de manera profesional, realizan la actividad de concesién de préstamos o créditos hipotecarios.

Articulo 3. Ambito de aplicacién y desarrollo mediante Acuerdo del Consejo de Ministros.

1. Las medidas a que se refiere este capitulo conformaran un nuevo Codigo de Buenas Practicas que se
aplicara a las personas fisicas que sean titulares de préstamos o créditos garantizados con hipoteca inmobiliaria
sobre la vivienda habitual del deudor o del hipotecante no deudor, cuyo precio de adquisicion no exceda de 300.000
euros, constituidos hasta el 31 de diciembre de 2022.

2. Se desarrollaran por Acuerdo del Consejo de Ministros, entre otros, los siguientes aspectos:

a) Las condiciones aplicables y los requisitos a cumplir por los deudores para acogerse al cddigo. Entre
dichas condiciones y requisitos, en todo caso, se encontrard la definicién de los deudores de clase media en riesgo
de vulnerabilidad, para lo que se considerara, entre otros, su renta familiar y la evolucién de su esfuerzo hipotecario.

b) Las medidas aplicables, que podran consistir, entre otras, en la extension de plazos de amortizacion, en
el establecimiento de cuotas fijas temporales o un régimen particular para el tipo de interés aplicable y en la
presentacion de ofertas de conversién de los préstamos a tipo fijo.

3. El plazo para formular las solicitudes al amparo de lo dispuesto en el presente real decreto-ley y del
Acuerdo del Consejo de Ministros que lo concrete, se extendera durante veinticuatro meses desde la publicacion de
este Ultimo.

Articulo 4. Sujecion al Cédigo de Buenas Practicas.

1. El Cédigo de Buenas Practicas sera de adhesion voluntaria para aquellos sujetos a los que se refiere el

articulo 2 que cuenten con operaciones incluidas en el ambito de aplicacion definido en el articulo 3 de este real
decreto-ley.
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2. Las entidades o prestamistas comunicaran su adhesién a la Secretaria General del Tesoro y Financiacion
Internacional.

3. Desde la adhesién de la entidad o prestamista, y una vez que se produzca la acreditacién por parte del
deudor que asi lo solicite de que se cumplen con las condiciones de elegibilidad de operaciones y deudores
establecidos en el Cédigo de Buenas Préacticas, aquella aplicard las medidas recogidas en ese Cadigo, en los
términos en él previstos. Sin perjuicio de lo anterior, cualquiera de las partes podra compeler a la otra a la
formalizacion en escritura publica de la novacién del contrato resultante de la aplicacion de las previsiones
contenidas en el Codigo de Buenas Practicas. Los costes de dicha formalizacion correran a cargo de la parte que la
solicite.

A fin de acreditar que cumple con las condiciones de elegibilidad, el deudor podra autorizar al sujeto
adherido, expresamente y por escrito, a que obtenga informacion directamente de la Agencia Estatal de la
Administracién Tributaria, Entidades Gestoras de la Seguridad Social y Registros de la Propiedad y Mercantiles.

4. Los derechos arancelarios y demas conceptos notariales y registrales derivados de la formalizacién e
inscripcion de las novaciones que se realicen al amparo de este Céodigo de Buenas Préacticas seran satisfechos en
todo caso por el acreedor y se bonificardn en los siguientes términos:

a) Por el otorgamiento de la escritura se devengara el arancel correspondiente a las escrituras de novacion
hipotecaria, previsto en la letra f) del apartado 1 del nimero 1 del anexo | del Real Decreto 1426/1989, de 17 de
noviembre, por el que se aprueba el arancel de los Notarios, reducido en un 75 por ciento, sin que se devengue
cantidad alguna a partir del quinto folio de matriz y de copia, sea copia autorizada o copia simple. El arancel minimo
previsto serd de 10 euros y el maximo de 30 por todos los conceptos.

b) Por la practica de la inscripcion se aplicara el arancel previsto para las novaciones modificativas en
articulo 2.1.g) del anexo | del Real Decreto 1427/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el Arancel de los
Registradores. Al resultado se le aplicara una bonificacion del 75 por ciento. El arancel minimo previsto sera de 10
euros y el maximo de 20 euros por todos los conceptos.

5. La novacién del contrato tendra los efectos previstos en el articulo 4.3 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo,
sobre subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios, con respecto a los préstamos y créditos novados.

6. La adhesion de la entidad o prestamista se entendera hasta la fecha de validez prevista del Cédigo, salvo
denuncia expresa de la entidad o prestamista adherido, notificada por escrito a la Secretaria General del Tesoro y
Financiacion Internacional con una antelacion minima de tres meses.

7. El contenido del Cddigo de Buenas Practicas resultara de aplicacién exclusiva a los sujetos adheridos a
los que se refiere el articulo 2, deudores y contratos a los que se refiere este Capitulo. No procedera, por tanto, la
extension de su aplicacion, con caracter normativo o interpretativo, a ningln otro ambito. En particular, desde la
adhesién, el contenido del Cédigo de Buenas Préacticas se incorporara a toda la cartera de contratos del sujeto
adherido y sera oponible a terceros, de manera que aun no habiendo disfrutado el deudor de las medidas que se
incorporan al mismo, se mantendra su derecho a instarlas durante el tiempo de su vigencia. Los sujetos adheridos
adoptaran las medidas necesarias para salvaguardar los derechos de los deudores en caso de cesion del crédito a
un tercero.

8. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, las entidades o prestamistas adheridos podran, con
caracter puramente potestativo, aplicar las previsiones del Codigo de Buenas Practicas a operaciones y deudores
distintos de los que se definan por Acuerdo del Consejo de Ministros.

9. Las entidades o prestamistas adheridos al Cédigo de Buenas Practicas habran de informar
adecuadamente a todos los clientes titulares de préstamos hipotecarios sobre la existencia de este Cddigo y la
posibilidad de acogerse a lo dispuesto en él, mediante una comunicacion individualizada y especifica, en el plazo
de un mes desde su adhesién al Cddigo, facilitando un teléfono y una direccion de correo electrénico donde
responder a dudas y recibir las solicitudes de los clientes.

Ademas, se facilitara informacién sobre las medidas en un lugar destacado de su sitio web y a través de su
red comercial de oficinas.

Articulo 5. Formalizacion de las operaciones de novacion amparadas por este Codigo de Buenas Practicas.

1. Antes de la formalizacién de las operaciones de novacién amparadas por este Cédigo de Buenas
Practicas, el sujeto adherido debera entregar al deudor informacion simplificada sobre las medidas alternativas sobre
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las que puede optar para novar las condiciones del préstamo en los términos que se fijen en el Acuerdo del Consejo
de Ministros. Esta informacion al menos debera incluir:

a) Las consecuencias juridicas y econémicas de las distintas alternativas de novacién ofrecidas.
b) En su caso, las condiciones de la prérroga del seguro de proteccién de pagos o de amortizacion de
préstamo que inicialmente se hubiera contratado con el préstamo cuya novacion se haya solicitado.

Una vez estudiadas las alternativas y optado en firme el deudor por una de ellas, la entidad le entregara una
propuesta de acuerdo de novacion del préstamo.

2. La informacion simplificada y la propuesta de acuerdo de novacion del préstamo al que se refiere el
apartado anterior seran entregadas por el sujeto adherido gratuitamente en soporte duradero al deudor por cualquier
medio, incluidos los teleméaticos y los servicios de banca electrénica de que disponga el sujeto adherido, siempre
gue permitan acreditar el contenido y la entrega al deudor.

3. El acuerdo podra ser firmado por el prestatario y, en su caso, los fiadores y avalistas, de manera
manuscrita, mediante firma electrénica, por el sistema de otorgamiento del consentimiento que tuvieran fijado
contractualmente el deudor y el sujeto adherido, o por cualquier otro medio que permita obtener validamente el
consentimiento. En todo caso, el medio empleado debera dejar constancia del contenido y de la fecha en la que se
presta el consentimiento. Para su inscripcion en el Registro correspondiente el acuerdo debera constar en
documento publico, cuando, conforme a las reglas generales, resulte exigible.

4. Las operaciones de novacion amparadas por este c6digo no podran:

a) Suponer una modificacién del tipo de interés pactado, salvo que esta se corresponda con alguna de las
medidas del Codigo de Buenas Practicas recogidas en el Acuerdo de Consejo de Ministros.

b) Conllevar el cobro de gastos o comisiones excepto que se trate de un préstamo sin interés y el efecto del
gasto o comisién no suponga un aumento de la Tasa Anual Equivalente (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.

¢) Comercializarse junto con cualquier otro nuevo producto vinculado o combinado.

d) Exigir el establecimiento de otras garantias adicionales, personales o reales, que no constasen en el
contrato original.

5. La formalizacion del contrato por el que se establece alguna de las medidas adoptadas por virtud de lo
establecido en este Cédigo no estara sometida a lo previsto en los articulos 10, 11, 12, 14 y 15, el apartado 2 de la
disposicion transitoria primera de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.

6. La inscripcion de la escritura en el correspondiente Registro de la Propiedad tendra plenos efectos, en su
caso, frente a los acreedores intermedios inscritos, aunque no se cuente con el consentimiento de estos.

Articulo 6. Seguimiento del cumplimiento del Cédigo de Buenas Practicas.

1. El cumplimiento de este Cadigo de Buenas Practicas por parte de los sujetos adheridos sera supervisado
por la Comisién de control para seguimiento del Cédigo de Buenas Practicas establecida en el articulo 6 del Real
Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos. Esta
comision, de ser necesario, adaptard sus normas de funcionamiento al seguimiento de las medidas que se
establecen en este real decreto-ley, incorporando su tematica a las convocatorias que tengan lugar con posterioridad
a su entrada en vigor.

2. La Comisidn de control recibir4 y evaluara la informacién que, en relacion con los apartados 3 y 4, le
traslade el Banco de Espafia y publicara junto con el informe semestral a que se refiere el articulo 6.4 del Real
Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, un anexo titulado «Seguimiento de las medidas del Codigo de Buenas Practicas
del Real Decreto-ley 19/2022, de 22 de noviembre», en el que evalle el grado de cumplimiento de este Cadigo de
Buenas Practicas, informacion que debera remitirse, también en los términos previstos en el referido articulo 6.4 del
Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, a la Comision de Economia y Competitividad del Congreso de los
Diputados.

3. Los sujetos adheridos remitiran al Banco de Espafia, con caracter mensual, la informacién que les requiera

la Comision de control en relacion con este Codigo. Esta informacion incluird, en todo caso, el nimero, volumen y
caracteristicas de las operaciones solicitadas, ejecutadas y denegadas en aplicacion del presente, con el desglose
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que se considere adecuado para valorar el funcionamiento del Cédigo, asi como relacién y desglose de las
reclamaciones tramitadas conforme a lo previsto en el apartado siguiente. El suministro de informacién no requerira
el consentimiento previo del interesado, ni de las personas que formen parte de la unidad de convivencia, por ser
un tratamiento de datos de los referidos en los articulos 6.1.e) del Reglamento (UE) 2016/679 del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos y por el que se deroga la Directiva 95/46/CE.

4. Podran formularse ante los servicios de reclamaciones o defensores de los clientes de los sujetos
adheridos, y sucesivamente, ante el Banco de Espafia o, en su caso, ante los 6rganos o entidades que de acuerdo
con la normativa en materia de reclamaciones resulte sectorialmente aplicable, las reclamaciones derivadas del
presunto incumplimiento por las entidades de crédito de este Cédigo de Buenas Practicas. Para el caso de haber
iniciado sus actividades, al érgano que, por virtud lo previsto en la disposicién adicional primera de la Ley 7/2017,
de 2 de noviembre, por la que se incorpora al ordenamiento juridico espafiol la Directiva 2013/11/UE, del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 21 de mayo de 2013, relativa a la resolucion alternativa de litigios en materia de consumo,
pudiera sustituir al Banco de Espafia en dicha funcion.

5. La Comision de control podra resolver consultas interpretativas sobre este Cédigo de Buenas Précticas e
incorporara las mismas al actual Compendio de consultas interpretativas y respuestas dadas a las mismas sobre el
Cadigo de Buenas Practicas regulado en el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo.

Articulo 7. Consecuencias de la solicitud indebida por el deudor de las medidas para la novacion de la
deuda hipotecaria realizada al amparo de este Cédigo Buenas Précticas.

1. El deudor de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que se hubiese beneficiado de las
previsiones del Cédigo de Buenas Practicas sin reunir los requisitos que determine el Acuerdo del Consejo de
Ministros, sera responsable de los dafios y perjuicios que se hayan podido producir, asi como de todos los gastos
generados por la aplicacion de estas medidas de flexibilizacion, sin perjuicio de las responsabilidades de otro orden
a que la conducta del deudor pudiera dar lugar.

2. Elimporte de los dafios, perjuicios y gastos no puede resultar inferior al beneficio indebidamente obtenido
por el deudor por la aplicacion de la norma.

3. También incurrird en responsabilidad el deudor que, voluntaria y deliberadamente, busque situarse o
mantenerse en la condicidon de deudor hipotecario elegible por estar en riesgo de vulnerabilidad con la finalidad de
obtener la aplicaciéon de estas medidas, correspondiendo la acreditacion de esta circunstancia a la entidad con la
que tuviere concertado el préstamo o crédito.

Articulo 8. Régimen sancionador.

Lo previsto en los apartados 3, 7 y 9 del articulo 4, y en el articulo 6.3, tendra la condicién de normativa de
ordenacion y disciplina, conforme a lo previsto en la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacién, supervision y
solvencia de entidades de crédito, y el incumplimiento de las obligaciones que derivan de los mismos se considerara
infraccidn grave, que se sancionara de acuerdo con lo establecido en dicha ley.

Articulo 9. Modificacion del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre.

Se modifica el nimero 23 del articulo 45.1.B) del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre, que tendré la siguiente redaccién:

«23. Las escrituras de formalizacién de las novaciones contractuales de préstamos y créditos hipotecarios
gue se produzcan al amparo del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de
deudores hipotecarios sin recursos, y del nuevo Cédigo de Buenas Practicas que se introduce con el Real Decreto-
ley 19/2022, de 22 de noviembre, por el que se establece un Cédigo de Buenas Practicas para aliviar la subida de
los tipos de interés en préstamos hipotecarios sobre vivienda habitual, se modifica el Real Decreto-ley 6/2012, de 9
de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, y se adoptan otras medidas
estructurales para la mejora del mercado de préstamos hipotecarios, quedaran exentas de la cuota gradual de
documentos notariales de la modalidad de actos juridicos documentados de este Impuesto.»
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TiTULO Il

Modificacion del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos

Articulo 10. Modificacién del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion
de deudores hipotecarios sin recursos.

El Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, queda modificado como sigue:
Uno. El articulo 3 queda redactado del siguiente modo:
«Articulo 3. Definicion del umbral de exclusion.

1. Se considerardn situados en el umbral de exclusion aquellos deudores de un crédito o préstamo
garantizado con hipoteca sobre vivienda habitual, cuando concurran en ellos todas las circunstancias siguientes:

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 de catorce pagas. A estos efectos se entendera por unidad
familiar la compuesta por el deudor, su cényuge no separado legalmente o pareja de hecho inscrita y los hijos, con
independencia de su edad, que residan en la vivienda, incluyendo los vinculados por una relacion de tutela, guarda
0 acogimiento familiar.

El limite previsto en el parrafo anterior serd de cuatro veces el Indicador Publico de Renta de Efectos
Multiples anual de catorce pagas en caso de que alguno de los miembros de la unidad familiar tenga declarada
discapacidad superior al 33 por ciento, situacion de dependencia o enfermedad que le incapacite acreditadamente
de forma permanente para realizar una actividad laboral, o de cinco veces dicho indicador, en el caso de que un
deudor hipotecario sea persona con pardlisis 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 gue incapacite acreditadamente, a la persona o a su cuidador, para realizar una actividad laboral.

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, o hayan
sobrevenido en dicho periodo circunstancias familiares de especial vulnerabilidad.

A estos efectos se entendera que se ha producido una alteracidn significativa de las circunstancias
econdmicas cuando el esfuerzo que represente la carga hipotecaria sobre la renta familiar se haya incrementado.

Asimismo, se entiende que se encuentran en una circunstancia familiar de especial vulnerabilidad:

1.° La familia numerosa, de conformidad con la legislacion vigente.

2.% La unidad familiar monoparental con hijos a cargo.

3.° La unidad familiar de la que forme parte un menor de edad.

4.° La unidad familiar en la que alguno de sus miembros tenga declarada discapacidad superior al 33 por
ciento, situacion de dependencia o enfermedad que le incapacite acreditadamente de forma permanente, para
realizar una actividad laboral.

5.° La unidad familiar con la que convivan, en la misma vivienda, una o0 mas personas que estén unidas con
el titular de la hipoteca o su conyuge por vinculo de parentesco hasta el tercer grado de consanguinidad o afinidad,
y que se encuentren en situacion personal de discapacidad, dependencia, enfermedad grave que les incapacite
acreditadamente de forma temporal o permanente para realizar una actividad laboral.

6.° La unidad familiar en que exista una victima de violencia de género o de trata o explotacion sexual.

7.° El deudor mayor de sesenta afios, aunque no redna los requisitos para ser considerado unidad familiar
segun lo previsto en la letra a) de este nimero.

¢) 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. Dicho porcentaje sera del 40 por cien cuando alguno de dichos miembros sea
una persona en la que concurren las circunstancias previstas en el segundo parrafo de la letra a).

A efectos de las letras a) y b) anteriores, se considerara que presentan una discapacidad en grado igual o
superior al 33 por ciento los pensionistas de la Seguridad Social que tengan reconocida una pension de incapacidad
permanente en el grado de total, absoluta o gran invalidez, y los pensionistas de clases pasivas que tengan
reconocida una pension de jubilacién o de retiro por incapacidad permanente para el servicio o inutilidad.
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2. Para la aplicacion de las medidas complementarias y sustitutivas de la ejecucion hipotecaria a que se
refieren los apartados 2 y 3 del anexo, serd ademas preciso que se cumplan los siguientes requisitos.

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

b) Que se trate de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que recaiga sobre la Gnica vivienda en
propiedad del deudor o deudores y concedido para la adquisicion de la misma.

¢) Que se trate de un crédito o préstamo que carezca de otras garantias, reales o personales o, en el caso
de existir estas Ultimas, que carezca de otros bienes o derechos patrimoniales suficientes con los que hacer frente
a la deuda.

d) En el caso de que existan codeudores que no formen parte de la unidad familiar, deberan estar incluidos
en las circunstancias a), b) y c) anteriores.

3. La concurrencia de las circunstancias a que se refiere el apartado 1 se acreditara por el deudor ante la
entidad acreedora mediante la presentacion de los siguientes documentos:

a) Percepcion de ingresos por los miembros de la unidad familiar:

1.° Certificado de rentas, y en su caso, certificado relativo a la presentaciéon del Impuesto de Patrimonio,
expedido por la Agencia Estatal de Administracion Tributaria o el 6rgano competente de la comunidad auténoma,
en su caso, con relacion al dltimo ejercicio tributario.

2.2 Ultimas tres néminas percibidas.

3.° Certificado expedido por la entidad gestora de las prestaciones, en el que figure la cuantia mensual
percibida en concepto de prestaciones o subsidios por desempleo.

4.° Certificado acreditativo de los salarios sociales, rentas minimas de insercién, ingreso minimo vital o
ayudas analogas de asistencia social concedidas por el Estado, las comunidades auténomas y las entidades locales.

5.9 En caso de trabajador por cuenta propia, si estuviera percibiendo la prestacion por cese de actividad, el
certificado expedido por el 6rgano gestor en el que figure la cuantia mensual percibida.

b) Numero de personas que habitan la vivienda:

1.° Libro de familia o documento acreditativo de la inscripcion como pareja de hecho.

2.° Certificado de empadronamiento relativo a las personas empadronadas en la vivienda, con referencia al
momento de la presentacion de los documentos acreditativos y a los seis meses anteriores.

3.° Declaracién de discapacidad, de dependencia o de incapacidad permanente para realizar una actividad
laboral.

¢) Titularidad de los bienes:

1.° Certificados de titularidades expedidos por el Registro de la Propiedad en relacién con cada uno de los
miembros de la unidad familiar.

2.° Escrituras de compraventa de la vivienda y de constitucién de la garantia hipotecaria y otros documentos
justificativos, en su caso, del resto de las garantias reales o personales constituidas, si las hubiere.

d) Declaracion responsable del deudor o deudores relativa al cumplimiento de los requisitos exigidos para
considerarse situados en el umbral de exclusidn segun el modelo aprobado por la comision constituida para el
seguimiento del cumplimiento del CAdigo de Buenas Practicas.

En el caso de que la entidad acreedora tenga en su poder datos o documentacion acreditativa sobre alguno
de los extremos referidos en las letras anteriores, el deudor estard exonerado de su acreditacion ante la entidad.

Asimismo, a fin de acreditar que cumple con las condiciones de elegibilidad, el deudor podra autorizar al
sujeto adherido, expresamente y por escrito, a que obtenga informacion directamente de la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria, Entidades Gestoras de la Seguridad Social y Registros de la Propiedad y Mercantiles.»

Dos. Se modifica el apartado 7 del articulo 5, que queda redactado del siguiente modo:

«7. El contenido del Cédigo de Buenas Practicas resultara de aplicacion exclusiva a las entidades adheridas,
deudores y contratos a los que se refiere este real decreto-ley. No procederd, por tanto, la extensién de su aplicacion,
con caracter normativo o interpretativo, a ningin otro ambito. En particular, desde la adhesién, el contenido del
Caddigo de Buenas Practicas se incorporard a toda la cartera de contratos de la entidad adherida y su contenido sera
oponible a terceros, de manera que aun no habiendo disfrutado el deudor de las medidas que se incorporan al
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mismo, se mantendra su derecho a instarlas durante el tiempo de su vigencia. Las entidades adoptaran las medidas
necesarias para salvaguardar los derechos de los deudores en caso de cesion del crédito a un tercero.»

Tres. Se modifica el apartado 9 del articulo 5, que queda redactado del siguiente modo:

«9. Las entidades adheridas al Cédigo de Buenas Practicas habran de informar adecuadamente a sus
clientes sobre la posibilidad de acogerse a lo dispuesto en el Codigo. Esta informacion habra de facilitarse
especialmente en su red comercial de oficinas. En particular, las entidades adheridas deberan comunicar por escrito
la existencia de este Codigo, con una descripcion concreta de su contenido, y la posibilidad de acogerse a él para
aquellos clientes que hayan incumplido el pago de alguna cuota hipotecaria o manifiesten, de cualquier manera,
dificultades en el pago de su deuda hipotecaria.

La formalizacién del contrato por el que se establece alguna de las medidas adoptadas por virtud de lo
establecido en este Cédigo no estara sometida a lo previsto en los articulos 10, 11, 12, 14 y 15, el apartado 2 de la
disposicion transitoria primera de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario.»

Cuatro. Se modifica el apartado 2 del articulo 6, que queda redactado del siguiente modo:
«2. La Comision de Control estara integrada por catorce miembros:

a) Uno nombrado por el Ministerio de Asuntos Econémicos y Transformacion Digital con al menos rango de
Director General, que presidira la Comision y tendra voto de calidad.

b) Uno designado por el Banco de Espafia, que actuara como Secretario.

¢) Uno designado por la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

d) Un juez designado por el Consejo General del Poder Judicial.

e) Un Secretario Judicial designado por el Ministerio de Justicia.

f) Un Notario designado por el Consejo General del Notariado.

g) Uno designado por el Instituto Nacional de Estadistica.

h) Uno designado por la Asociacion Hipotecaria Espafiola.

i) Uno designado por el Consejo de Consumidores y Usuarios.

j) Dos designados por las asociaciones no gubernamentales que determinara el Ministerio de Inclusion y
Seguridad Social, que realicen labores de apoyo social y acogida.

k) Tres representantes, uno de cada asociacion representativas de los intereses de bancos, cajas de ahorros
y fundaciones bancarias, y cooperativas de crédito, respectivamente.

La Comision de Control determinard sus normas de funcionamiento y se reunird cada vez que sea
convocada por su Presidente, por propia iniciativa o0 a instancia de cuatro de sus miembros. Estara, asimismo,
facultada para establecer su propio régimen de convocatorias.»

Cinco. Se madifica el articulo 11, que queda redactado del siguiente modo:
«Articulo 11. Bonificacion de derechos arancelarios.

1. Los derechos arancelarios y demas conceptos notariales y registrales derivados de la formalizacion e
inscripcién de las novaciones que se realicen al amparo de este Cédigo de Buenas Practicas seran satisfechos en
todo caso por el acreedor y se bonificaran en los siguientes términos:

a) Por el otorgamiento de la escritura se devengara el arancel correspondiente a las escrituras de novacién
hipotecaria, previsto en la letra f) del apartado 1 del nimero 1 del anexo | del Real Decreto 1426/1989, de 17 de
noviembre, por el que se aprueba el arancel de los Notarios, reducido en un 75 por ciento, sin que se devengue
cantidad alguna a partir del quinto folio de matriz y de copia, sea copia autorizada o copia simple. El arancel minimo
previsto sera de 10 euros y el maximo de 30 por todos los conceptos.

b) Por la practica de la inscripcion se aplicara el arancel previsto para las novaciones modificativas en
articulo 2.1.g) del anexo | del Real Decreto 1427/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el Arancel de los
Registradores. Al resultado se le aplicard una bonificacion del 75 por ciento. El arancel minimo previsto sera de 10
euros y el maximo de 20 euros por todos los conceptos.

2. Los derechos arancelarios notariales y registrales derivados de la cancelacion del derecho real de

hipoteca en los casos de dacion en pago de deudor hipotecado situado en el umbral de exclusién de este real
decreto-ley, se bonificaran en un 50 por cien.
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El deudor no soportard ningln coste adicional de la entidad financiera que adquiere libre de carga
hipotecaria, la titularidad del bien antes hipotecado.»

Seis. Se modifica el articulo 15, que queda redactado del siguiente modo:
«Articulo 15. Régimen sancionador.

Lo previsto en los apartados 4, 7 y 9 del articulo 5 y en el articulo 6.5 tendr& la condicién de normativa de
ordenacion y disciplina, conforme a lo previsto en la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y
solvencia de entidades de crédito, y el incumplimiento de las obligaciones que derivan de los mismos se considerara
infraccion grave, que se sancionara de acuerdo con lo establecido en dicha ley.»

Siete. Se modifica el apartado 1 del anexo, afladiendo una letra d), que queda redactada del siguiente modo:

«d) El deudor en un plan de reestructuracién de los referidos en la letra b) anterior, que habiendo finalizado
el periodo de carencia en la amortizacién de capital se encuentre en el umbral de exclusién que se define en el
presente Cédigo, podra instar la solicitud de un segundo plan de reestructuracién, siempre que la salida de la
carencia no sea el hecho determinante de encontrarse en dicho umbral de exclusion. En este supuesto, en el plazo
de 1 mes desde que el deudor formule la nueva solicitud, la entidad actualizara la solvencia del deudor y, caso de
ser viable conforme a lo dispuesto en este apartado 1, elaborara un nuevo plan de reestructuracion en el marco de
las condiciones del Cédigo. Dicho plan de reestructuracion supondra una carencia en la amortizacion de capital de
cinco afos y el tipo previsto en el apartado 1, letra b), iii del anexo.»

Ocho. Se maodifica la letra b) del apartado 1 del anexo, que queda redactada del siguiente modo:

«b) En el plazo de un mes desde la presentacién de la solicitud anterior junto con la documentaciéon a que
se refiere la letra anterior, la entidad deber& notificar y ofrecer al deudor un plan de reestructuracion en el que se
concreten la ejecucién y las consecuencias financieras para el deudor de la aplicacién conjunta de las medidas
contenidas en esta letra. Sin perjuicio de lo anterior, el deudor podra presentar en todo momento a la entidad una
propuesta de plan de reestructuracion, que debera ser analizada por la entidad, quien, en caso de rechazo, debera
comunicar al deudor los motivos en que se fundamente.

i. Carencia en la amortizacidon de capital de cinco afios. El capital correspondiente a las cuotas de ese
periodo podra o bien pasarse a una cuota final al término del préstamo o bien prorratearse en las cuotas restantes,
o realizarse una combinacion de ambos sistemas.

No obstante lo anterior, si el incremento del esfuerzo que represente la carga hipotecaria sobre la renta
familiar se hubiera incrementado en menos de 1,5y la unidad familiar no se encontrase en una de las circunstancias
familiares de especial vulnerabilidad definidas en el articulo 3.1.b), la carencia sera de dos afios.

ii. Ampliacién del plazo de amortizacién hasta un total de cuarenta afios a contar desde la concesion del
préstamo.

No obstante lo anterior, si el incremento del esfuerzo que represente la carga hipotecaria sobre la renta
familiar se hubiera incrementado en menos de 1,5y la unidad familiar no se encontrase en una de las circunstancias
familiares de especial vulnerabilidad definidas en el articulo 3.1.b), la ampliacion del plazo de amortizacion sera de
hasta siete afios, sin superar el plazo de cuarenta afios desde la concesion del préstamo.

iii. Reduccion del tipo de interés aplicable durante el plazo de carencia a euribor menos 0,10. En todo caso,
en los préstamos a tipo fijo se aplicard el tipo fijo actual durante el periodo de carencia.

No obstante lo anterior, si el incremento del esfuerzo que represente la carga hipotecaria sobre la renta
familiar se hubiera incrementado en menos de 1,5 y la unidad familiar no se encontrase en una de las circunstancias
familiares de especial vulnerabilidad definidas en el articulo 3.1 b), el tipo de interés aplicable durante la carencia
sera tal que suponga una reduccion del 0,5 por cien del valor actual neto del préstamo de acuerdo con la normativa
vigente.

iv. En todo caso, se inaplicaran con caracter indefinido las clausulas limitativas de la bajada del tipo de
interés previstas en los contratos de préstamo hipotecario.

Adicionalmente, las entidades podran reunificar el conjunto de las deudas contraidas por el deudor.

No conllevara costes por compensacion la amortizacion anticipada del crédito o préstamo hipotecario
solicitada durante los diez afios posteriores a la aprobacién del plan de reestructuracion.»

Nueve. Se modifica la letra a) del apartado 3 del anexo que queda redactado del siguiente modo:
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«a) En el plazo de veinticuatro meses desde la solicitud de la reestructuracion, los deudores comprendidos
en el ambito de aplicacion del articulo 2 del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de
proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, para los que la reestructuracién y las medidas complementarias,
en su caso, no resulten viables conforme a lo establecido en el apartado 2, podran solicitar la dacion en pago de su
vivienda habitual en los términos previstos en este apartado. En estos casos la entidad estara obligada a aceptar la
entrega del bien hipotecado por parte del deudor, a la propia entidad o tercero que ésta designe, quedando
definitivamente cancelada la deuda.

También podran cursar esta solicitud los deudores que tengan aprobado y en curso un plan de
reestructuracion que observen su imposibilidad de atender los pagos después de veinticuatro meses desde la
solicitud de reestructuracion. En este caso, la entidad valorard la posible entrega del bien hipotecado por parte del
deudor, a la propia entidad o tercero que ésta designe, quedando definitivamente cancelada la deuda.»

Diez. Se modifica el apartado 4 del anexo que queda redactado del siguiente modo:

«4. Derecho de alquiler en caso de ejecucién de la vivienda habitual. EI deudor hipotecario ejecutado cuyo
lanzamiento haya sido suspendido de conformidad con lo dispuesto por el articulo 1.1 de la Ley 1/2013, de 14 de
mayo, de medidas para reforzar la protecciéon a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social, podra solicitar y obtener del acreedor ejecutante de la vivienda, o persona que actle por su cuenta, el alquiler
de la misma por una renta anual maxima del 3 por cien de su valor al tiempo de la aprobacién del remate,
determinado segun tasacion, aportada por el ejecutado y certificada por un tasador homologado de conformidad con
lo previsto en el Real Decreto-ley 24/2021, de 2 de noviembre, de transposicion de directivas de la Union Europea
en las materias de bonos garantizados, distribucion 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.

La solicitud a la que se refiere el parrafo anterior, podra realizarse en el plazo de doce meses desde la
entrada en vigor del Real Decreto-ley 19/2022, de 22 de noviembre, por el que se establece un Cadigo de Buenas
Practicas para aliviar la subida de los tipos de interés en préstamos hipotecarios sobre vivienda habitual, se modifica
el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin
recursos, y se adoptan otras medidas estructurales para la mejora del mercado de préstamos hipotecarios, para
aquellos ejecutados que ya fueran beneficiarios de la suspension y desde que se produzca la suspension para
quienes se beneficiasen con posterioridad.

Dicho arrendamiento tendra duracién anual, prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta completar el
plazo de cinco afios. Por mutuo acuerdo entre el ejecutado y el adjudicatario podra prorrogarse anualmente durante
cinco afios adicionales. A dichos plazos no les sera de aplicacion el minimo regulado en el articulo 9 de la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.»

Once. Se modifica el apartado 5 del anexo que queda redactado del siguiente modo:

«5. Publicidad del Codigo de Buenas Practicas. Las entidades garantizaran la maxima difusién del contenido
del Codigo de Buenas Practicas, informando adecuadamente a todos los clientes titulares de préstamos hipotecarios
sobre la existencia de este Cadigo y la posibilidad de acogerse a lo dispuesto en él, mediante una comunicacion
individualizada y especifica, en el plazo de un mes desde el final del plazo al que se refiere el apartado 1 de la
disposicion adicional segunda del Real Decreto-ley 19/2022, de 22 de noviembre, por el que se establece un Codigo
de Buenas Practicas para aliviar la subida de los tipos de interés en préstamos hipotecarios sobre vivienda habitual,
se modifica el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores hipotecarios
sin recursos, y se adoptan otras medidas estructurales para la mejora del mercado de préstamos hipotecarios, y
siempre que no hubieran comunicado su intencion de no adherirse al Codigo de Buenas Practicas, facilitando un
teléfono y una direccion de correo electrénico donde responder a dudas y recibir las solicitudes de los clientes.

Ademas, se facilitara informacién sobre las medidas en un lugar destacado de su sitio web y a través de su
red comercial de oficinas.»

TiTULO IV

Otras medidas para la promocion de las medidas regulatorias a disposicion de los deudores hipotecarios
en dificultades y para la mejora del mercado de préstamos hipotecarios en general

Articulo 11. Modificacion de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y modificacion de préstamos
hipotecarios.
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Se modifica la Ley 2/1994, de 30 de marzo, en los siguientes términos:
Uno. Se modifica el apartado 1 del articulo 1, que queda redactado de la siguiente forma:

«1. Los prestamistas inmobiliarios, definidos los términos del articulo 4.2) de la Ley 5/2019, de 15 de marzo,
reguladora de los contratos de crédito inmobiliario, podran ser subrogados por el deudor en los préstamos
hipotecarios concedidos por otros prestamistas analogos, con sujecion a lo dispuesto en esta ley.»

Dos. Se modifica el articulo 2, que queda redactado de la siguiente forma:
«Articulo 2. Requisitos de la subrogacion.

«El deudor podra subrogar a otra entidad financiera de las mencionadas en el articulo anterior sin el
consentimiento de la entidad acreedora, cuando para pagar la deuda haya tomado prestado el dinero de aquélla por
escritura publica, haciendo constar su propésito en ella, conforme a lo dispuesto en el articulo 1.211 del Cédigo Civil.

La entidad que esté dispuesta a subrogarse presentara al deudor una oferta vinculante en la que constaran
las condiciones financieras del nuevo préstamo hipotecario. Junto con la oferta vinculante, le entregara un
documento informativo sobre los gastos de la subrogacidn, incluyendo los limites maximos legales de la comisién a
percibir por parte de la entidad acreedora. La referida pieza de informacion debera observar el régimen de
distribucion de gastos previsto en el articulo 14.1.e) de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos
de crédito inmobiliario.

La aceptacion de la oferta por el deudor implicard su autorizacion para que la oferente se la notifique a la
entidad acreedora y la requiera para que le entregue, en el plazo maximo de siete dias naturales, certificaciéon del
importe del débito del deudor por el préstamo hipotecario en que se ha de subrogar.

Entregada la certificacién, la entidad acreedora tendra derecho a enervar la subrogacion si en el plazo
méaximo de quince dias naturales a contar desde dicha entrega, formaliza con el deudor novacion modificativa del
préstamo hipotecario. En caso contrario, para que la subrogacién surta efectos, bastara que la entidad subrogada
declare en la misma escritura haber pagado a la acreedora la cantidad acreditada por ésta, por capital pendiente e
intereses y comision devengados y no satisfechos. Se incorporara a la escritura un resguardo de la operacién
bancaria realizada con tal finalidad solutoria.

En ningln caso tendra derecho la entidad acreedora a rechazar el pago. No obstante, si el pago aun no se
hubiera efectuado porque la entidad acreedora no hubiese comunicado la cantidad acreditada o se negase por
cualquier causa a admitir su pago, bastard con que la entidad subrogada la calcule, bajo su responsabilidad y
asumiendo las consecuencias de su error, que no seran repercutibles al deudor, y, tras manifestarlo, deposite dicha
suma en poder del notario autorizante de la escritura de subrogacion, a disposicién de la entidad acreedora. A tal
fin, el notario notificara de oficio a la entidad acreedora, mediante la remision de copia autorizada de la escritura de
subrogacion, pudiendo aquélla alegar error en la misma forma, dentro de los ocho dias siguientes.

En este caso, y sin perjuicio de que la subrogacién surta todos sus efectos, el juez que fuese competente
para entender del procedimiento de ejecucién, a peticién de la entidad acreedora o de la entidad subrogada, citara
a éstas, dentro del término de ocho dias, a una comparecencia, y, después de oirlas, admitira los documentos que
se presenten, y acordard, dentro de los tres dias, lo que estime procedente. El auto que dicte sera apelable en un
solo efecto, y el recurso se sustanciara por los tramites de apelacion de los incidentes.»

Articulo 12. Modificaciéon de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario.

Se modifica el apartado 6 del articulo 23 que queda redactado de la siguiente forma:

«6. En caso de novacion del tipo de interés aplicable o de subrogacidn de un tercero en los derechos del
acreedor, siempre que en ambos casos suponga la aplicacién durante el resto de vigencia del contrato de un tipo
de interés fijo en sustitucién de otro variable, la compensacion o comision por reembolso o amortizacion anticipada
no podra superar la pérdida financiera que pudiera sufrir el prestamista, con el limite del 0,05 por ciento del capital
reembolsado anticipadamente, durante los 3 primeros afios de vigencia del contrato de préstamo. Si en la novacion
no se produjera amortizacion anticipada de capital, no podra cobrarse comision alguna por este concepto.

Transcurridos los tres primeros afios de vigencia del contrato de préstamo el prestamista no podra exigir
compensacion o comisién alguna en caso de novacién del tipo de interés aplicable o de subrogacién de acreedor
en los que se pacte la aplicacion, en adelante y para el resto de la vida del préstamo, de un tipo de interés fijo.»
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Articulo 13. Iniciativas para la promocion de la educacion financiera de deudores hipotecarios en
dificultades o en riesgo de vulnerabilidad.

1. El Banco de Espafia elaborara y mantendra actualizada una «Guia de herramientas para el deudor
hipotecario en dificultades de pago» en términos adaptados y comprensibles. En dicha Guia, en todo caso, se incluira
el contenido relativo a las medidas de Cddigos de Buenas Practicas dirigidos a deudores hipotecarios y a los
mecanismos de exoneracion del pasivo previstos para personas fisicas en la legislacion concursal, con ejemplos
especificos de supuestos de hecho de deudores en diferentes situaciones y las alternativas a considerar.

La Guia estara disponible, antes de la finalizacion del primer trimestre de 2023, en el sitio web del Banco de
Espafia, en el del Ministerio de Asuntos Econdmicos y Transformacion Digital, asi como en el de los prestamistas
inmobiliarios a que se refiere el articulo 2 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario.

2. El Banco de Espafia desarrollara y pondra a disposicion del publico en el sitio web destinado a la
informacion para el cliente bancario sendos simuladores para informar a los ciudadanos sobre las posibilidades de
ser elegibles para acceder a las medidas del Cédigo de Buenas Précticas establecido en el Real Decreto-ley 6/2012,
de 9 de marzo, y el que se crea en el presente real decreto-ley, asi como el impacto de las medidas propuestas
sobre las condiciones de su préstamo hipotecario, antes de la finalizacién del primer trimestre de 2023.

Articulo 14. Informacion sobre instituciones publicas de apoyo a los deudores hipotecarios en dificultades.

Las comunidades auténomas, las ciudades autbnomas de Ceuta y Melilla y cualesquiera otros entes
publicos de a&mbito territorial inferior que dispongan de servicios de orientacion al ciudadano con dificultades de pago
respecto de préstamos que recaigan sobre su vivienda habitual, pondran en conocimiento de la Comisién de control
a que se refiere el articulo 6 del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, los datos de contacto de dichos servicios.

El Ministerio de Asuntos Econdmicos y Transformacién Digital mantendra actualizado un listado de puntos
de contacto del Estado, las comunidades autonomas y entidades locales para la prestacién de servicios a los
ciudadanos con dificultades de pago de su vivienda habitual. La referencia a dicho listado sera incluida, al menos,
en el espacio web para informacién a ciudadanos de que disponga el Banco de Espafia, asi como en el de las
entidades a que se refiere el articulo 2 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario.

TiTULO V

Avales alas operaciones de financiacién que realicen la Comisién Europea, el Banco Internacional de
Reconstruccién y Fomento y el Banco Europeo de Reconstruccion y Desarrollo para el apoyo financiero a
Ucrania

Articulo 15. Autorizacion para el otorgamiento de avales a las operaciones de financiacién que realicen la
Comisién Europea, el Banco Internacional de Reconstruccion y Fomento y el Banco Europeo de Reconstruccion y
Desarrollo.

1. Al amparo de lo establecido en el articulo 114 de la Ley 47/2003, de 26 de noviembre, General
Presupuestaria:

a) Se autoriza a la Administracién General del Estado a otorgar avales por un importe maximo de
321.000.000 de euros, a otorgar durante los afios 2022 o0 2023, a favor de la Comisiéon Europea en el marco de la
ayuda macrofinanciera extraordinaria de la Unién Europea a Ucrania. Los avales seran incondicionales, irrevocables
y a primera demanda de la Comision Europea y con renuncia al beneficio de excusiéon establecido en el articulo
1.830 del Cadigo Civil.

b) Se autoriza a la Administracion General del Estado a otorgar avales por importe maximo de 100.000.000
de euros, a otorgar durante los afios 2022 o 2023, a las operaciones de financiacion que conceda el Banco
Internacional de Reconstruccién y Fomento (en adelante BIRF) al gobierno de Ucrania para la ejecuciéon de
proyectos relativos al sector salud. El limite de estos avales se entendera referido al principal de las operaciones
avaladas y el aval garantizara tanto el principal como los intereses asociados. Los avales seran incondicionales,
irrevocables y a primera demanda del BIRF y con renuncia al beneficio de excusion establecido en el articulo 1.830
del Cédigo Civil.

c) Se autoriza a la Administracion General del Estado a otorgar avales por importe total maximo de
100.000.000 de euros, a otorgar durante los afios 2022 o 2023, para cubrir impagos de principal, intereses y otras
obligaciones asociadas a las operaciones de financiaciéon que realice el Banco Europeo de Reconstruccién y
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Desarrollo (en adelante BERD) a través del Programa de Seguridad Alimentaria y del Programa Municipal. Los
avales seran incondicionales, irrevocables y a primera demanda del BERD y con renuncia al beneficio de excusion
establecido en el articulo 1.830 del Cdadigo Civil.

2. Se habilita a la Vicepresidenta Primera del Gobierno y Ministra de Asuntos Econdmicos y Transformacion
Digital para dictar los actos necesarios y para firmar los acuerdos con la Comisién Europea, con el BIRF y con el
BERD en los que se establezcan los términos en que se otorguen los avales y las condiciones de pago. La
Vicepresidenta Primera del Gobierno y Ministra de Asuntos Econdémicos y Transformacién Digital convendra las
clausulas que resulten usuales en los mercados financieros, de conformidad con lo previsto en el articulo 116 de la
Ley 47/2003, de 26 de noviembre, mediante la firma de los referidos acuerdos con la Comision Europea, con el BIRF
y con el BERD. En particular, podra acordar el sometimiento a arbitraje o la remision a una legislacion o tribunales
extranjeros, siempre que se observe lo dispuesto en el articulo 23 de la Ley 47/2003, de 26 de noviembre. Para la
firma de los acuerdos de otorgamiento de los avales no se requeriran autorizaciones adicionales a las otorgadas
mediante este real decreto-ley, no siendo de aplicacién la dispuesto en la disposicion adicional cuarta de la Ley
25/2014, de 27 de noviembre, de Tratados y Acuerdos Internacionales.

3. Se autoriza a la Direccion General del Tesoro y Politica Financiera a realizar los pagos correspondientes
a la ejecucion de los avales otorgados mediante operaciones de tesoreria con cargo a los conceptos especificos
gue se creen a tal fin. Con posterioridad a la realizacion de los pagos, la Direccion General del Tesoro y Politica
Financiera procedera a la aplicacion al presupuesto de gastos de los pagos realizados en el gjercicio. Los pagos
efectuados en el mes de diciembre de cada afio se aplicaran al presupuesto de gastos en el trimestre
inmediatamente siguiente.

4. Los importes correspondientes a las ejecuciones de los avales otorgados se atenderan desde la partida
presupuestaria del Ministerio de Asuntos Econdémicos y Transformacion Digital 27.04.9230.351 «Cobertura de
riesgos en avales prestados por el Tesoro, incluidos los riesgos de ejercicios anteriores». Este crédito tiene el
caracter de ampliable, segun el anexo Il «Créditos ampliables» de la Ley 22/2021, de 28 de diciembre, de
Presupuestos Generales del Estado para el afio 2022, de conformidad con lo previsto en el articulo 54 de la Ley
47/2003, de 26 de noviembre, General Presupuestaria, y le sera de aplicacién lo dispuesto en el articulo 59 de la
Ley 47/2003, de 26 de noviembre, General Presupuestaria, en lo relativo a estos avales.

5. No seréa de aplicacion el régimen de cobranza previsto en el articulo 116 bis de la Ley 47/2003, de 26 de
noviembre.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Suspensién del régimen de potencial cobro de compensaciones y comisiones por reembolso o
amortizacion anticipada previsto en el articulo 23 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario, y por la conversién de crédito a tipo variable a tipo fijo.

A partir de la entrada en vigor de este real decreto-ley y hasta el 31 de diciembre de 2023, no se devengaran
compensaciones 0 comisiones por reembolso o amortizacién anticipada total y parcial de los préstamos y créditos
hipotecarios a tipo de interés variable previsto para los supuestos de hecho contemplados en los apartados 5, y 6
del articulo 23 de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario. No se devengara
durante este periodo ningun tipo de comisiones por la conversion de tipo variable a tipo fijo de dichos préstamos y
créditos.

Segunda. Adhesion al «Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable de las deudas con
garantia hipotecaria sobre la vivienda habitual».

1. Todas las entidades que, a la entrada en vigor de este real decreto-ley, se encontrasen adheridas al
«Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre la
vivienda habitual», regulado en el anexo del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de conformidad con la
redaccion vigente en el momento de su adhesion, se consideraran adheridas al mencionado Cadigo en la redaccion
dada en este real decreto-ley, salvo que en el plazo de dos semanas desde su entrada en vigor comuniquen
expresamente a la Secretaria General del Tesoro y Financiacion Internacional que solicitan estar excluidos.

2. Las entidades o personas fisicas que, de manera profesional, realizan la actividad de concesién de

préstamos o créditos hipotecarios y estén sometidos a supervisién del Banco de Espafia podran solicitar su adhesion
en cualquier momento al «Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracién viable de las deudas con garantia
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hipotecaria sobre la vivienda habitual», resultandoles de aplicacién todo lo dispuesto en el Real Decreto-ley 6/2012,
de 9 de marzo.

3. En los diez dias siguientes al transcurso del plazo de dos semanas establecido en el apartado anterior,
la Secretaria de Estado de Economia y Apoyo a la Empresa, mediante resolucion, ordenara la publicacion del listado
de entidades y prestamistas adheridos en la sede electronica de la Secretaria General del Tesoro y Financiacion
Internacional y en el «Boletin Oficial del Estado». Las posteriores variaciones se publicaran trimestralmente en la
sede electrénica de la Secretaria General del Tesoro y Financiacion Internacional y en el «Boletin Oficial del Estado»,
salvo que no hubiera modificacion alguna.

DISPOSICION TRANSITORIA

Unica. Aplicacion de la incorporacion de la letra e) al articulo 63 del Real Decreto-ley 36/2020, de 30 de
diciembre, por el que se aprueban medidas urgentes para la modernizacion de la Administracion Publica y para la
ejecucion del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia.

La letra e) del articulo 63 del Real Decreto-ley 36/2020, de 30 de diciembre, por el que se aprueban medidas
urgentes para la modernizacién de la Administracién Publica y para la ejecucion del Plan de Recuperacion,
Transformacion y Resiliencia, modificada en virtud de la disposicion final primera de la presente norma, sera de
aplicacion a la comprobacion de subvenciones relacionadas con el uso de fondos europeos cuyo plazo de
justificacion adn no haya concluido.

DISPOSICIONES FINALES

Primera. Modificacion del Real Decreto-ley 36/2020, de 30 de diciembre, por el que se aprueban medidas
urgentes para la modernizacién de la Administracion Publica y para la ejecucion del Plan de Recuperacion,
Transformacion y Resiliencia.

Se modifica el Real Decreto-ley 36/2020, de 30 de diciembre, por el que se aprueban medidas urgentes
para la modernizacién de la Administracion Puablica y para la ejecucién del Plan de Recuperacion, Transformacion
y Resiliencia, en los siguientes términos:

Uno. Se afiade una letra e) al articulo 63, que queda redactado como sigue:
«Articulo 63. Justificacion de la aplicacion de las subvenciones.

Para la justificacion de la aplicacion de las subvenciones relacionadas con el uso de fondos europeos se
establecen las siguientes singularidades:

a) Se eleva el umbral econémico previsto en el articulo 75 del Reglamento de la Ley 38/2003, de 17 de
noviembre, General de Subvenciones, aprobado por Real Decreto 887/2006, de 21 de julio, para la presentacion de
una cuenta justificativa simplificada por parte del beneficiario de la subvencién, amplidndose dicho importe hasta los
100.000 euros.

b) Por lo que se refiere al contenido de la cuenta justificativa, previsto en el articulo 72 del Reglamento de
la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de Subvenciones, aprobado por el Real Decreto 887/2006, de 21 de
julio, las bases reguladoras podran eximir de la obligacién de presentar aquellas facturas que tengan un importe
inferior a 3.000 euros.

c) Se eleva hasta 10.000 euros el limite de 3.000 euros para acreditar el cumplimiento de obligaciones
tributarias y con la Seguridad Social en la normativa de subvenciones contemplado en el articulo 24 del Reglamento
de la Ley General de Subvenciones, aprobado por Real Decreto 887/2006, de 21 de julio.

d) Para los supuestos en que las solicitudes deban venir acompafiadas de memorias econémicas, se
flexibilizaran los compromisos plasmados en las mismas, en el sentido de que se permitan compensaciones entre
los conceptos presupuestados, siempre que se dirijan a alcanzar el fin de la subvencion.

e) El plazo previsto en el apartado 2 del articulo 71 del Reglamento de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre,
General de Subvenciones, aprobado por el Real Decreto 887/2006, de 21 de julio, sera de quince dias habiles.
Durante la comprobacién de la adecuada justificacion de la subvencion se podran recabar aclaraciones sobre los
documentos presentados a tal efecto o requerir la presentacién de otros complementarios.»
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Segunda. Modificacion del Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan medidas
urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias econémicas y sociales de la guerra en
Ucrania.

Se madifica el apartado 2 del articulo 29 del Real Decreto-ley 6/2022, de 29 de marzo, por el que se adoptan
medidas urgentes en el marco del Plan Nacional de respuesta a las consecuencias econémicas y sociales de la
guerra en Ucrania, que pasa a tener la siguiente redaccion:

«El Ministerio de Asuntos Econémicos y Transformacion Digital podra conceder avales por un importe
méaximo de 10.000 millones de euros, hasta el 31 de diciembre de 2023. Este plazo podra ser extendido por acuerdo
de Consejo de Ministros. Las condiciones aplicables y requisitos a cumplir, incluyendo el plazo maximo para la
solicitud del aval, se estableceran por Acuerdo de Consejo de Ministros, sin que se requiera desarrollo normativo
posterior para su aplicacion.»

Tercera. Habilitacion normativa.

Se autoriza a la persona titular del Ministerio de Asuntos Econdmicos y Transformacion Digital para dictar
las normas que resulten necesarias para la aplicacion y desarrollo de lo previsto en este real decreto-ley.

Cuarta. Titulos competenciales.

Este real decreto-ley se dicta al amparo de lo dispuesto en las reglas 6.2, 8.2, 11.2, 13.2y 14.2 del articulo
149.1 de la Constitucién espafiola, que atribuyen al Estado la competencia exclusiva sobre legislacién mercantil y
procesal, legislacién civil, bases de la ordenacién del crédito, banca y seguros, bases y coordinaciéon de la
planificacién general de la actividad econémica y hacienda general y Deuda del Estado, respectivamente.

Quinta. Entrada en vigor.

Este real decreto-ley entrard en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado».

Dado en Madrid, el 22 de noviembre de 2022.

FELIPE R.

El Presidente del Gobierno,
PEDRO SANCHEZ PEREZ-CASTEJON
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