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La Mesa de la Cdmara, en su reunién del dia de hoy,
ha adoptado el acuerdo que se indica respecto del asun-
to de referencia.

(122) Proposicién de Ley de Grupos Parlamentarios del
Congreso.

122/00004 1

Autor: Grupo Parlamentario de IU, ICV-EUiA,CHA;
La Izquierda Plural.

Proposicion de Ley de medidas contra el sobreendeu-
damiento personal y de proteccién ante procedimien-
tos de ejecucién que afecten a personas naturales,
incluyendo el derecho a la vivienda.

Acuerdo:

Admitir a tramite, trasladar al Gobierno a los efectos del
articulo 126 del Reglamento, publicar en el Boletin Oficial
de las Cortes Generales y notificar al autor de la iniciativa.

En ejecucién de dicho acuerdo se ordena la publica-
cion de conformidad con el articulo 97 del Reglamento
de la Cdmara.

Palacio del Congreso de los Diputados, 31 de enero
de 2012.—P. D. El Secretario General del Congreso de
los Diputados, Manuel Alba Navarro.

A la Mesa del Congreso de los Diputados

Al amparo de lo establecido en el articulo 124 y
siguientes del Reglamento de la Camara, el Grupo Par-
lamentario de IU, ICV-EUiA, CHA: La Izquierda Plural
presenta la siguiente Proposicion de Ley de medidas
contra el sobreendeudamiento personal y de proteccién
ante procedimientos de ejecucion que afecten a perso-
nas naturales, incluyendo el derecho a la vivienda.

Palacio del Congreso de los Diputados, 24 de enero
de 2012.—Laia Ortiz Castellvi, Diputada.—Joan
Coscubiela Conesa, Portavoz del Grupo Parlamentario
de IU, ICV-EUiA, CHA: La Izquierda Plural.

Exposicién de motivos

En el periodo de creacién de la burbuja inmobiliaria
en Espafia (1996-2006), las condiciones en que las enti-
dades financieras otorgaban créditos hipotecarios con-
tribuyeron a la espiral inflacionista en los precios de la
vivienda. Asi, la concesion de hipotecas por mds del 80
e incluso del 100% del valor de mercado de las vivien-
das, adquiridas por personas que asumian un compromi-
so de pago de mas del 50% de sus ingresos, junto con el
incremento del plazo de duracion de los créditos hipote-
carios, fue una practica beneficiosa inicamente desde el
punto de vista de las entidades que otorgaban aquellos
créditos y con esto contribuian a que Espaiia lograra los
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mayores indice de sobreendeudamiento privado del
mundo, lo cual explica buena parte de la crudeza de la
crisis actual. La reduccién de los tipos de interés de la
primera mitad de los afios 90 y la apelacién al consumo
inmoderado de los dltimos afios fomentaron este
sobreendeudamiento, ante la pasividad del Banco de
Espaiia y del Ministerio de Economia y Hacienda. Hoy,
las personas y las familias que se sobreendeudaron son
las que mejor pueden comprender los perversos efectos
de esta opcidn: se les vendi6 una vivienda a un precio
elevado, se les concedié un crédito hipotecario que
comprometeria la mayor parte de su renta y se les ofre-
ci6 tranquilidad con el argumento que la vivienda siem-
pre sube de precio, con lo cual podrian pagar su crédito
y ademas harian un magnifico negocio.

Habiendo estallado la burbuja inmobiliaria en el
ano 2007, es ya evidente que quienes hicieron un mag-
nifico negocio no han sido los ciudadanos sobreendeu-
dados sino los propietarios de suelo, los promotores de
vivienda y las entidades financieras con mayor presen-
cia en nuestro mercado hipotecario —con frecuente
confusion de intereses entre ellos—. Y todo esto fue
posible por la injustificable complicidad de la autoridad
supervisora del sistema financiero y de las entidades de
crédito y la pasividad e inhibicion de la Administracion
estatal competente.

Las précticas denunciadas no se contendran a través
de la autorregulacién de los sectores implicados y debe
ser la legislacion el marco del campo de juego razona-
ble en que se deben llevar a cabo las operaciones credi-
ticias que afectan a la obtencidn de un bien basico como
es la vivienda. Con este proposito, esta ley, en su Titulo
Primero, construye un sistema de limites temporales y
cuantitativos en el otorgamiento de los créditos hipote-
carios para la adquisicién de una vivienda. Estos limi-
tes, homologables a los existentes en otros estados de la
Unién Europea, supondrdn una contencién y un freno a
un futuro sobreendeudamiento hipotecario y a la vez
contribuirdn a una mejor relacion entre la capacidad
mediana de compra de la ciudadania y los precios de la
vivienda. Por otra parte, se fija una limitacién a los
intereses moratorios de los préstamos hipotecarios,
atendida la constatacién del exceso que se ha venido
produciendo, y que estd generando situaciones que la
sociedad aprecia como claramente injustas.

La prevencion de eventuales y futuras situaciones de
sobreendeudamiento privado relacionado con la com-
pra de vivienda no seria suficiente sino se acompaiia de
medidas dirigidas a proteger en mayor medida la situa-
cién de los ciudadanos que ya se encuentran en riesgo
de perder sus viviendas como consecuencia de las difi-
cultades en el pago de las hipotecas concedidas en la
etapa de expansion sin limites al sobreendeudamiento
que hoy propugnamos.

En efecto, los terribles efectos que la crisis esta supo-
niendo para las clases trabajadoras incluyen el sufrimiento
producido por el hecho que, ante un proceso de ejecucion
hipotecaria, al deudor no le baste con renunciar a su

vivienda para poner fin a la persecucion de la entidad
financiera, sino que deba asumir la deuda més all4 del
valor del bien hipotecado. En consecuencia, la Ley intro-
duce varios mecanismos reguladores de los procesos de
ejecucion de los créditos con garantia hipotecaria, prote-
giendo los intereses de una ciudadania que se encuentra en
posicion de vulnerabilidad ante la grave crisis econdmica.
Asi, en el Titulo Segundo se establecen cudles son los
ingresos inembargables que no pueden quedar afectados
por la ejecucion hipotecaria y en el Titulo Tercero se intro-
ducen criterios de mantenimiento del deudor en el domici-
lio cuando se trate de su residencia habitual. Destaca en
este punto la regulacién del procedimiento de liquidacién
ordenada de deudas, aplicable a las personas fisicas en
situacion de insolvencia sobrevenida o riesgo inminente
de insolvencia. El procedimiento puede ser extrajudicial o
judicial, y entre las alternativas a adoptar en el mismo se
incluye la dacién en pago, que permite que con la entrega
de la vivienda quede satisfecha la totalidad de la deuda,
sin perjuicio de otras modalidades que permitan mantener
en la vivienda a la persona o familia afectada Se incluye
una especifica mencién a las ejecuciones hipotecarias de
las viviendas de proteccion publica, la posibilidad de ejer-
citar derechos de tanteo y retracto en caso de transmisio-
nes de las viviendas habituales afectadas por la nueva
regulacién, asi como la obligatoriedad de imputar a la
deuda los importes que eventualmente pueda obtener un
acreedor hipotecario si transmite una vivienda antes de
cinco afios desde su adjudicacion.

La Ley incorpora, en sus disposiciones adicionales,
una serie de previsiones dirigidas a enfrentar la mejora
normativa y ejecutiva de determinados aspectos que
merecen una mayor adecuacion a la realidad. Asi, los
poderes publicos estdn obligados a mitigar los efectos
de la realidad generada de los procesos de ejecucion
hipotecaria de las personas que ya han sufrido estos
procesos y siguen manteniendo de por vida una deuda
inasumible. Se modifica el articulo 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil para que las adjudicaciones de los
bienes al acreedor hipotecario no puedan hacerse por
debajo del valor de tasacién fijado por él mismo, ins-
tando un cambio futuro del sistema que garantice la
independencia e imparcialidad de las sociedades de
tasacion. También se hace referencia a la problemética
fiscal detectada cuando se producen daciones en pago,
para que el deudor no deba hacer frente a impuestos
injustos en el IRPF, de transmisiones o de incremento
sobre el valor de los terrenos. Finalmente, se alerta
sobre la conveniencia que las Comunidades auténomas
creen servicios especificos de mediacién para acompa-
fiar a la ciudadania en la negociacién de sus créditos.

En la disposicién transitoria se concreta que la
nueva Ley debe poder ser aplicada a todos los procedi-
mientos de ejecucion hipotecaria si todavia no se ha
producido la adjudicacién del bien inmueble hipoteca-
do, si es vivienda habitual.

La Ley se elabora en aplicaciéon de la competencia
del Estado para incidir en el &mbito econdmico y pro-
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cesal que afecta al efectivo ejercicio del derecho a la
vivienda digna que la Constitucién consagra en su
articulo 47. De esta manera, la Ley se ampara en las
competencias previstas en los articulos 149.1.1.%,
149.1.6.%, 149.1.11.%, 149.1.13.* de la CE, sin perjuicio
de la conveniencia que las Comunidades Auténomas,
en el ejercicio de sus competencias en materia de
vivienda, puedan crear servicios especificos de apoyo a
los ciudadanos para la prevencién y resolucion de las
situaciones de sobreendeudamiento que puedan sufrir.

TITULO PRIMERO

Medidas contra el sobreendeudamiento hipotecario
personal y familiar

Articulo 1. Caracteristicas de los préstamos hipoteca-
rios otorgables para la adquisicién de viviendas.

1. Las entidades habilitadas para la concesion de cré-
ditos con garantia hipotecaria por la legislacioén sectorial
vigente s6lo podran otorgar préstamos para la adquisicién
de viviendas si se cumplen las condiciones siguientes:

a) Que el pago mensual conjunto de los intereses
y amortizacién del capital no supere el 30% de los
ingresos personales o familiares de los obligados en las
operaciones de crédito hipotecario.

b) Que el plazo de amortizacion del crédito hipo-
tecario no sea superior a los 30 afios.

¢) Que el importe del crédito hipotecario no supe-
re el 80% del valor de la vivienda hipotecada y en caso
alguno exceda del 100% del precio. En los casos de
viviendas sujetas a un régimen de proteccién publica,
podré llegarse al 100%, siempre que el valor correspon-
da con los médulos o precios determinados en la corres-
pondiente normativa protectora.

2. Reglamentariamente se establecerdn los crite-
rios de fijacion de los porcentajes y plazos estableci-
dos para evitar el sobreendeudamiento personal y
familiar.

3. Los intereses moratorios de los préstamos hipote-
carios para la adquisicién de vivienda no podran en caso
alguno superar el interés de demora legal fijado cada afio
en las Leyes Generales de Presupuestos del Estado.

TITULO SEGUNDO

Medidas de proteccion de las personas en proce-
dimientos que conlleven el embargo de sueldos,
salarios, pensiones, subsidios y similares
Articulo 2. Ingresos inembargables.

1. Es inembargable el salario, el sueldo, el subsi-
dio, la retribucién o su equivalente que no excedan de

la cuantia sefialada para el salario minimo interprofe-
sional. Si la persona en proceso de ejecucion se benefi-
ciara de mds de una percepcion, deben de acumularse
todas para deducir una sola vez la parte inembargable.
2. Cuando la persona embargada conviva con
otras en el mismo nucleo familiar o union estable, tam-
poco serd embargable el importe que, excediendo del
salario minimo interprofesional, no supere la mitad del
nuevo salario minimo para cada miembro que no dis-
ponga de los ingresos propios regulares. En estos casos,
los salarios, sueldos, jornales, retribuciones o pensio-
nes superiores al importe inembargable deben ser
embargados de acuerdo con la siguiente escala:

a) Para la primera cuantia adicional, hasta la que
suponga el importe del doble del minimo inembarga-
ble, el 30%.

b) Para la cuantia adicional hasta el importe que
suponga el triple del minimo inembargable, el 50%.

c) Para la cuantia adicional hasta el importe que
suponga el cuddruple del minimo inembargable,
el 60%.

d) Para la cuantia adicional hasta el importe que
suponga el quintuple del minimo inembargable, el 75%.

e) Para cualquier cantidad que exceda la cuantia
adicional anterior, el 90%.

3. En consideracién a las cargas familiares de la
persona en proceso de ejecucion, se puede aplicar una
reduccion de entre un 10 y un 25% en los porcentajes
que establecen los supuestos a), b) ¢) y d) del apartado 2.

4. Los apartados anteriores del presente articulo
serdn también de aplicacién a los ingresos procedentes
de actividades profesionales y mercantiles auténomas.

TITULO TERCERO

Procedimiento de liquidacion ordenada de deudas
de las personas fisicas con insolvencia sobrevenida

2 bis.
deudas.

Procedimientos de liquidacién ordenada de

1. Las personas fisicas en situacion de insolvencia
sobrevenida o riesgo inminente de insolvencia, defini-
das en los mismos términos que en la legislacién con-
cursal comun, que imposibiliten el pago puntual de sus
deudas, podrén iniciar procedimiento extrajudicial o
judicial de liquidacién ordenada de los mismos, al cual
también se incorporardn las deudas correspondientes a
cuotas hipotecarias vencidas y las pendientes de venci-
miento que graben su vivienda habitual.

2. La persona deudora que cumpla los requisitos
establecidos en el apartado anterior podr4 instar el pro-
cedimiento previsto en esta ley cuyo objetivo debe ser
lograr un convenio vinculante con sus acreedores,
incluidos aquellos con crédito con garantia hipotecaria
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que afecte su vivienda habitual. Este procedimiento
podrd instarse, alternativamente, en via extrajudicial o
judicial. El procedimiento extrajudicial podré instarse,
a eleccién del acreedor, delante de notario habil para
actuar en la poblacién en que tenga el domicilio fami-
liar habitual o ante La Junta arbitral de consumo que
resulte competente por razén del territorio, prevista en
la legislacion de derechos del consumidor.

3. En este supuesto los créditos con garantia hipo-
tecaria sobre la vivienda habitual, no disfrutaran del
privilegio de rango de preeminencia ni de exclusién en
el procedimiento de liquidacién ordenada.

4. La apertura del procedimiento de liquidacién
ordenada implicard automaticamente la suspension de
los procedimientos de ejecucion hipotecaria que afec-
ten a la vivienda habitual, que se deberan incorporar al
procedimiento de liquidacién ordenada y, de no haber-
se iniciado el procedimiento de ejecucién hipotecaria
en el momento de presentarse la peticién de procedi-
miento de liquidacién ordenada —judicial o extrajudi-
cial— los acreedores con garantia hipotecaria sobre la
vivienda habitual deberan ejercer su derecho dentro del
mismo procedimiento, como un crédito ordinario més.

5. La apertura del procedimiento de liquidacién
ordenada implicard también la suspension, hasta que
finalice el procedimiento de liquidacién, de la acredita-
cién de intereses moratorios en el pago de las cuotas
hipotecarias de la vivienda habitual.

6. A los efectos de este procedimiento se conside-
rard vivienda habitual aquella que se ocupa de forma
permanente por el titular de la propiedad que a su vez
sea titular del crédito hipotecario, y que no se destine a
segunda residencia o residencia temporal, se considera
que no es vivienda habitual aquella que estd desocupa-
da mas de tres meses seguidos o alternos a lo largo del
afio, sin causa que lo justifique, y en todo caso con
anterioridad a haber dejado de atender las obligaciones
de pago de las cuotas hipotecarias de la hipoteca que
grabe esta vivienda.

7. El procedimiento y garantias previstos en esta
ley para la vivienda habitual, también serdn de aplica-
cion en el caso de viviendas en copropiedad o de varios
titulares del crédito hipotecario, siempre que uno o mas
de los copropietarios tenga su vivienda habitual.

2 ter. Procedimiento extrajudicial de liquidacién
ordenada de deudas.

1. En la solicitud de inicio del procedimiento, que
ird dirigida al Notario o Presidente de Junta arbitral de
consumo, que sean competentes por razén del territorio
de residencia del deudor, éste debera declarar, y si fuera
necesario aportar o exhibir la documentacion siguiente:

a) Descripcién de todo su activo patrimonial, con
respecto a los bienes, derechos o cualquier otra titulari-
dad que pueda ser registrada, con datos que permitan la
identificacion registral.

b) Descripcion suficiente para identificar todas las
deudas, con singular determinacién de los acreedores y
sus circunstancias.

c) Acreditacion suficiente de que no existen
acciones viables de reintegracion y pago de las deudas,
ni de responsabilidad de terceras pendientes de ser
ejercitadas.

d) Propuesta de Plan de liquidacién ordenada,
donde concrete los compromisos que puede asumir
para hacer frente a la deuda pendiente, el plazo méxi-
mo en que esto se producird, que no podra ser superior
a cinco afios, y las posibles quitas y esperas que pue-
dan justificar.

e) El Plan deberd contener prevision explicita
sobre la situacién en que quedard la vivienda habitual,
y las alternativas de ocupacién de ésta en caso de aco-
gerse a la dacién en pago prevista en el articulo 3, o las
alternativas establecidas en el articulo 4.

f) El Plan, en su caso, también podra prever que el
derecho a una vivienda digna se satisfaga en otra
vivienda y en las condiciones de cesién de uso que se
determinen.

g) Entodo caso, el Plan debera prever los recursos
econdmicos que el deudor, durante la fase de liquida-
cion ordenada de las deudas, se podrd reservar como
minimo por satisfacer su derecho a la vivienda.

2. La persona deudora podra dirigirse a la admi-
nistracién con competencia en materia de consumo
para que la oriente en la preparacién de la documenta-
cién que debe de aportar. Asimismo la persona deudo-
ra, en el momento de instar el procedimiento de liqui-
dacién ordenada de sus deudas, podré solicitar la
designacién de un abogado de oficio para el asesora-
miento en el procedimiento. En este caso, se paraliza el
plazo de tres meses establecido en el apartado 6 de este
articulo, hasta que la notaria reciba la comunicacion
por parte del Colegio de Abogados de la designacion
del abogado de oficio.

3. El notario o el Presidente de la junta arbitral de
consumo, segun corresponda, comunicaré el inicio del
procedimiento a todos los registros de la propiedad y de
bienes muebles u otros en que pueda constar la titulari-
dad de elementos del activo. Durante la tramitacién del
procedimiento, cualquier embargo, hipoteca o carga o
gravamen posterior a la nota marginal de inicio del pro-
cedimiento quedard cancelada con la subscripcion del
Plan de liquidacién ordenada, con que debe culminar el
procedimiento, que debera de incluir, como minimo,
todas las previsiones seflaladas en el articulo 2 qua-
ter l.e) para el Procedimiento judicial de liquidacién
ordenada de deudas.

4. A los efectos de ayudar a resolver los aspectos
de derecho a la vivienda, de consumo o de servicios
sociales que se deban de contemplar en la negociacién
del Plan de liquidacién ordenada, el Notario o el Presi-
dente de la Junta arbitral, segiin proceda, a iniciativa
propia o a peticién de cualquiera de las partes, podra
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pedir la intervencién de los servicios de la administra-
cién competentes en las respectivas materias que deban
de contemplar en el Plan, a efectos de consulta, asesora-
miento e informacién de recursos publicos disponibles.

5. Durante la tramitacién del procedimiento extraju-
dicial de liquidacién ordenada, las partes a iniciativa del
deudor, del Notario o Presidente de la Junta arbitral o de
los acreedores que representen una tercera parte de los
créditos, podran acogerse al procedimiento de mediacion
previsto en la respectiva legislacion de mediacion civil.

6. Asimismo en el Plan de liquidacién ordenada
puede preverse la posibilidad de recurrir a la mediacién
para resolver las diferencias derivadas de su aplicacion,
o para modificar el contenido para adaptarlo a las nece-
sidades imprevistas inicialmente.

7. El plazo para conseguir una propuesta de con-
venio o Plan de liquidacion ordenada de las deudas sera
de tres meses a contar del inicio efectivo del procedi-
miento. Transcurrido este plazo sin haber llegado a un
convenio entre las partes, el Notario o Presidente de la
Junta arbitral redactard un informe sobre el procedi-
miento seguido, las propuestas efectuadas por las par-
tes, los puntos de acuerdo y desacuerdo principales
entre el deudor y los diferentes acreedores, incorporan-
do, en su caso, los informes del Mediador y el de los
representantes de las administraciones competentes en
materia de consumo vivienda la persona fisica podra
optar por la liquidacién ordenada de caracter judicial,
que se regula en el siguiente articulo 2 qudter. Se enten-
derd que se ha llegado a un acuerdo entre las partes si se
manifiestan a favor del convenio los titulares de mas
del 50% del importe liquido de los créditos, incluyan o
no los acreedores con garantia hipotecaria sobre la
vivienda habitual. El convenio aprobado con esta
mayoria serd vinculante por todos los acreedores.

2 quéter. Procedimiento judicial de liquidacién
ordenada de deudas.

1. En caso de que el procedimiento notarial pre-
visto en el articulo 2 ter no concluya con Plan de liqui-
dacion ordenada, o bien si desde el inicio el deudor
opta por la via judicial, podra instar el procedimiento
judicial para la liquidacién ordenada de deudas, ajus-
tdndose a las normas siguientes:

a) Declarard, y si fuera necesario aportard o exhi-
bird, la documentacion mencionada en el anterior
articulo 2 ter.1.

b) La autoridad judicial recibird la documentacién
y la propuesta de Plan de liquidacién y declarard la
apertura del procedimiento de liquidacién ordenada,
suspendiendo si es el caso el procedimiento de ejecu-
cion hipotecaria que pueda haberse iniciado, y efectua-
rd las comunicaciones a los registros previstas en el
articulo anterior, con los mismos efectos.

c) El Juez someterd la propuesta, con las conside-
raciones o aclaraciones que estime pertinentes, a la

consideracion de las partes por plazo de un mes, pro-
rrogable a otro mes, a fin de que intenten lograr un
acuerdo sobre el contenido del Plan. Cuando las partes
no lleguen a un acuerdo por si mismas, podra acudirse
a procedimiento de mediacion, a instancia de las partes
o a propuesta del Juez, que fijard un plazo a tal efecto,
y en él se podrd determinar la satisfaccion parcial de la
deuda, su aplazamiento o fraccionamiento, o cualquier
otra solucidn que permita conjugar el interés del acree-
dor y la necesidad del deudor de poder seguir residien-
do a su vivienda.

d) Finalizado el tramite de contradiccién entre las
partes, la autoridad judicial determinara el saldo deudor
y aprobard el Plan de liquidacién ordenada de deudas,
con fijacién razonada de las condiciones y el plazo de
pago para la extincién de la deuda, que no podrd ser
superior a 5 afios, y las posibles quitas y esperas que
considere justificado.

e) Finalizada la mediacion y el trdmite de contra-
diccidn sobre los datos de los créditos, sino ha obtenido
un acuerdo, la autoridad judicial determinard el pasivo
y aprobard el Plan de liquidacién ordenada de deudas
atendiendo a las circunstancias del deudor, con fijacién
razonada de las condiciones y el plazo de pago, que no
podrd ser superior a 5 afos, las posibles quitas y espe-
ras que considere justificado y las condiciones para la
condonacidn de la deuda restante.

f) Los acreedores s6lo pueden pedir que se denie-
gue la condonacion si concurre una causa legal:

i. condena por delito de insolvencia, de fraude a
acreedores;

ii. que haya falseado su situacién econémica para
pedir alguin crédito, o haya falseado la informacion
para el procedimiento,

iii. que se le haya condonado la deuda en los ulti-
mos 10 afios,

iv. que en el dltimo afio antes de la peticidén de
condonacidn (aqui la peticion de liquidacién) haya per-
judicado con mala fe los acreedores,

v. que no haya colaborado con el juzgado en el
procedimiento seguido.

g) El Plan deberd contemplar de forma expresa la
forma en que se garantiza el derecho a una vivienda
digna del deudor y de las personas que con €l convivian
en el domicilio habitual, en cualquier modalidad:

i. Formas alternativas a la propiedad para conti-
nuar usando la misma vivienda habitual garantizada
con hipoteca, en caso de haberse hecho efectiva la
dacién en pago prevista en el articulo 3, o las alternati-
vas establecidas en el articulo 4.

ii. Traslado a otra vivienda que permita satisfacer
dicho derecho a la vivienda digna.

h) En todo caso, el Plan deberd prever los recursos
econdémicos que el deudor, durante la fase de liquida-
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cién ordenada de las deudas, se podra reservar como
minimo para satisfacer su derecho a la vivienda.

i) En todo aquello no previsto en este articulo, le
serd de aplicacion al procedimiento judicial y siempre
bajo la supervision judicial, los plazos, las garantias,
las posibilidades de asistencia, asesoramiento, media-
cién y de intervencion de las administraciones, previs-
tos por el procedimiento extrajudicial.

Articulo 3. Dacién en pago de la vivienda habitual.

1. En caso de deudas dinerarias o de ejecucién
hipotecaria, en cualquiera de sus modalidades, cuando
el inmueble objeto de ejecucion constituya la vivienda
habitual del deudor desde antes de iniciado el procedi-
miento del que se deriva la ejecucidn, y la persona afec-
tada acredite que no dispone de otra vivienda con qué
satisfacer su derecho constitucional a disponer de una
vivienda digna, el deudor podrd instar la entrega del
bien hipotecado como pago liberador de la deuda recla-
mada, aunque no se haya pactado de forma expresa en
las condiciones de la hipoteca.

2. Si el Juez aprecia que la dacién en pago es jus-
tificada y no ha existido actuacion fraudulenta en el
advenimiento de la situacion de insolvencia del deudor,
dictard resolucion en que adjudicard el bien al acreedor
déndolo por satisfecho de todas las cantidades que
hayan podido deber en concepto de capital e intereses,
vencimientos de préstamo e intereses de demora.

3. Este procedimiento de dacién en pago serd de
aplicacion cuando no concurran otras deudas ni situa-
ciones que justifiquen la aplicacion del procedimiento
de liquidacién ordenada de deudas de persona fisica
que incluya la vivienda habitual.

4. En todo caso, cuando se inste la dacién en pago
en procedimiento de ejecucién hipotecaria, por no
haberse instado procedimiento especial de liquidacion
ordenada de deudas cuando afecten a la vivienda habi-
tual, el deudor podrd instar del Juez que se siga inci-
diendo a los solos efectos de determinar cémo se garan-
tiza su derecho a una vivienda digna, en cualquiera de
las modalidades previstas en los apartados 1 f) y 2 del
articulo anterior o en el articulo siguiente.

5. En aplicacién de esta modalidad de liquidacién
de la deuda hipotecaria por dacién en pago de la vivien-
da habitual, no seran de aplicacion las condiciones, pre-
ferencias ni condiciones previstas en la legislacion con-
cursal para la realizacién en cualquier estado del
concurso de acreedores de los bienes y derechos afecta-
dos a créditos con privilegio especial.

Articulo 4. Otras modalidades de garantia del dere-
cho a la vivienda dentro la misma finca objeto de
liquidacién ordenada o de dacion en pago.

1. Tanto en el procedimiento de liquidacion orde-
nada de deudas cuando incluyan la vivienda habitual
como en el procedimiento de dacién en pago, el deudor

podrd someter a los acreedores o en —su caso— al
Juez una de las siguientes propuestas:

a) Constitucién de un régimen contractual de arren-
damiento de la vivienda a su favor, con renta equivalente
a la que corresponda aplicando los criterios de fijacion
de precio arrendaticio para viviendas de similares carac-
teristicas en la misma localidad. Este régimen de alquiler
podré venir promovido, avalado o subvencionado por
instituciones publicas o entidades sin dnimo de lucro, en
aplicacion de programas de ayuda a la vivienda.

b) Constitucién de un usufructo vitalicio sobre la
vivienda a su favor, con la correspondiente capitaliza-
cion segtin la edad del usufructuario a favor de la enti-
dad acreedora adjudicataria de la finca, como propieta-
ria, en qué casos se apliquen por anticipado de dicha
capitalizacion los importes de las amortizaciones del
préstamo satisfechas hasta el momento de la constitu-
cién del usufructo.

2. Si el Juez aprecia que la propuesta del deudor
es justificada, o si le es presentada de comtn acuerdo
por el deudor y el acreedor afectado, dictara resolucion
aprobando la propuesta e incorpordandola al Plan de
liquidacidén y determinard la forma en que se debe plas-
mar dicha alternativa de continuacién de uso, fijando el
plazo en su caso.

3. En el marco del Plan de liquidacién ordenada
de deudas que afecten a la vivienda habitual o en el de
la dacion con pago, se podra prever que el bien inmue-
ble se adjudique al acreedor titular del crédito con
garantia real al que se haga la dacidn, o a aquel otro
acreedor o administracién competente en materia de
vivienda que quiera asumir la titularidad real, como
forma de garantizar el derecho a la vivienda, siempre
que sea aceptado por todas las partes interesadas y rati-
ficado por el Juez.

Articulo 5. Ejecuciones hipotecarias de viviendas de
proteccion publica.

Las ejecuciones hipotecarias de viviendas someti-
das a cualquier régimen de proteccién publica estardn
sujetas a las limitaciones siguientes:

a) El precio mdximo de la alienacién no podra ser
superior al que corresponda a la vivienda en su condi-
cién de vivienda de proteccién publica.

b) El adjudicatario de la vivienda objeto de ejecu-
cién deberd cumplir todos los requisitos que establezca
la legislacion de viviendas de proteccién oficial que
resulten de aplicacion.

¢) Laadministracién piblica competente en razén
de la ubicacién de la vivienda ejecutada serd quien
determinard, segin el procedimiento que tenga estable-
cido, tanto el cumplimiento de los requisitos por parte
de la persona beneficiaria como la idoneidad del precio
de la alienacion.
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d) La entidad responsable de la ejecucién deberd
comunicar a la Administracién publica competente la
celebracion de la subasta, la completa identificacién
del bien, el resultado de la misma y, en su caso, la iden-
tidad de la persona adjudicataria y el precio obtenido.

Articulo 5 bis. Derecho de tanteo y retracto.

1. En todas las viviendas afectadas por los proce-
dimientos de ejecucion hipotecaria o de liquidacién
ordenada de deudas, la Administracién autonémica ten-
dré el derecho de tanteo y retracto sobre la vivienda
habitual incluido en la liquidacién.

2. La autoridad judicial, o la parte acreedora en
caso de tratarse de procedimiento extrajudicial, debera
remitir expresa informacién de los procedimientos al
6rgano competente, para que éste pueda mostrar su
interés al adquirir la vivienda. Transcurrido un mes
desde la notificaciéon formal a la Administracion, se
considerara que ésta no tiene interés en la adquisicién y
podra efectuarse la transmision.

3. Los notarios no podran otorgar escrituras de
transmision sin acreditacién del ofrecimiento de tanteo
y retracto, y los registradores de la propiedad no podran
inscribirlas por el mismo motivo.

4. En caso de que la administracion ejercite el
derecho de tanteo y retracto, deberd destinar la vivienda
de que se trate, de forma preferente, a satisfacer el dere-
cho a la vivienda digna de la persona que tuviera en €l
el domicilio habitual, en el momento de iniciarse el
procedimiento de ejecucién hipotecaria o de liquida-
cion ordenada de deudas.

Articulo 7. Derecho de tanteo y retracto.

1. En todas las viviendas afectadas por los proce-
dimientos de ejecucién hipotecaria o de liquidacion
ordenada de deudas, la Administracion autondmica ten-
dra el derecho de tanteo y retracto sobre la vivienda
habitual incluida en la liquidacién.

2. La autoridad judicial, o la parte acreedora en
caso de tratarse de procedimiento extrajudicial, deberd
remitir expresa informacion de los procedimientos al
O6rgano competente, para que éste pueda mostrar su
interés al adquirir la vivienda. Transcurrido un mes
desde la notificacion formal a la Administracién, se
considerard que ésta no tiene interés en la adquisicion y
podra efectuarse la transmision.

3. Los notarios no podrdn otorgar escrituras de
transmision sin acreditacion del ofrecimiento de tanteo
y retracto, y los registradores de la propiedad no podran
inscribirlas por el mismo motivo.

Articulo 7 bis. Transmision de viviendas obtenidas
por los acreedores ejecutantes.

1.  En caso de que el acreedor hipotecario se haya
adjudicado una vivienda en procedimiento de ejecucion
hipotecaria o de liquidacion ordenada de deudas y el

crédito garantizado no hubiera quedado totalmente
extinguido, se deberd imputar la diferencia obtenida
por una alienacién posterior a rebajar el importe del
deudor que en aquel momento se encuentre pendiente
de liquidacién. A estos efectos, no se podrdn otorgar
escrituras notariales sin acreditacion previa del cumpli-
miento de este requisito, y los registradores de la pro-
piedad no podrén inscribirlas por el mismo motivo.

2. La obligacién mencionada en el apartado 1 se
cumplird siempre que se produzca una transmisién de
la vivienda dentro los cinco afios siguientes a la adju-
dicacion.

Disposicion adicional primera.

El Gobierno queda facultado para regular reglamenta-
riamente todas las medidas contenidas en la presente Ley.

Disposicién adicional segunda. Normas de aplicacién
supletoria y modificacion del articulo 671 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil.

1. En todo aquello que no esté especialmente regu-
lado en las disposiciones de la presente ley serd de apli-
cacion lo previsto en la Ley 22/2003, de 9 de julio, para
los procedimientos concursales que afecten a personas
naturales y las modalidades de liquidacion notarial.

2. Queda modificado el articulo 671 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, en los siguientes términos:

«Articulo 671. Subasta sin ningtn postor.

Si en el acto de la subasta no hubiere ningtin postor,
podra el acreedor pedir la adjudicacion de los bienes,
como minimo, por el valor de la tasacion realizada en
lo momento de la constitucién de la hipoteca. Cuando
el acreedor, en el plazo de veinte dias, no hiciere uso de
esa facultad, el Secretario judicial procederd al alza-
miento del embargo, a instancia del ejecutado.»

Disposicién adicional tercera. Aplicacion de los efec-
tos de la dacién en pago a los deudores que hayan
perdido la vivienda habitual con anterioridad a la
entrada en vigor de esta Ley y continlien mantenien-
do una posicién deudora ante el titular del crédito
con garantia hipotecaria sobre dicha vivienda.

1. Las personas que, habiendo ya sufrido procedi-
mientos de ejecucion hipotecaria de su vivienda habi-
tual con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley,
hayan quedado en situacién de vulnerabilidad econé-
mica y social por el hecho de haber perdido la titulari-
dad de la vivienda y a la vez continuar manteniendo
una situacion deudora personal con el titular del crédito
hipotecario sobre dicha vivienda, podrd instar del Juz-
gado que tramité el procedimiento de ejecucion hipote-
caria, la reapertura del procedimiento, al efecto de acre-
ditar que reunia las mismas condiciones previstas en
esta ley para acogerse a la dacién en pago. El Juez,
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siguiendo el procedimiento previsto para los inciden-
tes, una vez escuchadas las partes y practicadas las
pruebas oportunas, resolverd sobre la peticién y de reu-
nirse los requisitos previstos en esta ley dictard resolu-
cidn liberando al deudor de la deuda que todavia figu-
rara pendiente de liquidar.

2. Entodo caso, el Estado prevera las modalidades
especificas para que las entidades que tengan dichos
créditos con garantia personal puedan compensar las
pérdidas contables que los pueda representar la liquida-
cion de dichas deudas.

Disposicion adicional cuarta.

Se insta al Gobierno a presentar, en el plazo de dos
meses, las iniciativas legislativas necesarias y las modi-
ficaciones reglamentarias, para garantizar la total inde-
pendencia e imparcialidad de las sociedades de tasacion
que actian en el mercado hipotecario, en especial a las
de las entidades de crédito de cualquier clase y de las
entidades promotoras y comercializadoras de vivienda
y, en su caso, a aprobar en el mismo plazo las modifica-
ciones reglamentarias necesarias al mismo efecto.

Disposicién adicional quinta.

Las Comunidades Auténomas podran crear, dentro
los respectivos marcos normativos, los servicios de
mediacién especificos que se consideren necesarios
para intervenir en los procedimientos previstos en esta
ley que asi lo requieran.

Disposicién adicional sexta.

Se insta al Gobierno a presentar en el plazo de dos
meses un proyecto de ley de modificacion de la legis-

lacioén del IRPF para evitar que las operaciones de
dacién en pago puedan interpretarse como ganancias
patrimoniales sujetos a pago por parte del deudor, en la
parte que exceda del valor del bien otorgado a la
vivienda habitual.

Disposicién adicional séptima.

Se insta al Gobierno a presentar en el plazo de dos
meses un proyecto de ley de modificacién de la legis-
lacion reguladora de las haciendas locales, para incluir
una bonificacién del 99% en la determinacién de del
impuesto del incremento del valor de los terrenos
generado en operaciones de dacién en pago de la
vivienda habitual.

Disposicion transitoria.

Lo previsto en los articulos 2 bis a 7 bis de la pre-
sente ley serd de aplicacioén a los procedimientos de
ejecucion en que, a la entrada en vigor de la presente
ley, no se haya producido todavia la adjudicacién del
bien inmueble hipotecado, si es vivienda habitual.

Disposicién derogatoria.

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o
inferior rango se opongan a lo establecido en la presen-
te ley. De manera expresa, se suprimen los articulos
siguientes: Apartado a) del articulo 153 bis, Ley Hipo-
tecaria, de 8 de febrero de 1946.

Disposicion final.

La presente ley entrard en vigor al dia siguiente de
su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado».
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