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RESUMEN

La intermediacion hipotecaria como un medio de resolucién de conflictos surge
como una necesidad social, consecuencia de la crisis econémico-financiera del pais y
el sobreendeudamiento de las familias por el conflicto surgido ante el impago o futuro
impago de las amortizaciones del préstamo hipotecario de la vivienda habitual a su
vencimiento. La consecuencia tradicional del impago era el inicio del procedimiento de
ejecucion hipotecaria cuyo resultado era la subasta del inmueble y posterior desahucio
de los ocupantes de la vivienda con el riesgo de exclusién social y la lacra que esto
supone. Desde las instituciones , las plataformas de afectados, el poder legislativo —
con la normativa dictada en defensa de los deudores hipotecarios y en fomento del
alquiler social- y el poder judicial — destacando por su relevancia las sentencias
dictadas por el Tribunal de Justicia Europea- se ha conseguido disminuir la sangria de
ejecuciones y desahucios. La intermediacion hipotecaria ha sido uno de los
instrumentos Utiles para canalizar y equilibrar la situacion de poder de las entidades
financieras/acreedores frente al deudor hipotecario, creando el espacio idéneo para la
negociacion entre las partes, y que permita alcanzar el mejor acuerdo posible entre las
partes.

El presente Trabajo Fin de Master tratard de explicar en qué consiste la
intermediacion hipotecaria, su origen, su presente y su futuro. lgualmente se propone
un esquema de proceso a seguir para el desarrollo de la intermediacion con el fin de
que las partes alcancen un acuerdo que ponga fin al conflicto producido por el impago
del préstamo hipotecario.

PALABRAS CLAVE

Intermediacion  Hipotecaria, deudor hipotecario, sobreendeudamiento,
mediacion, préstamo hipotecario, vivienda habitual, RD 6/2012,

ABSTRACT

The mortgage brokerage as a means of conflict resolution emerges as a social
necessity, because of the economic and financial crisis in the country and the
indebtedness of families due to the dispute against non-payment or future non-
payment of the mortgage, at its expiration, of the usual housing. The traditional result of
default was the beginning of the foreclosure process whose outcome was the auction
of the property and subsequent eviction of the occupants of the house with the risk of
social exclusion and the scourge that implies. From the institutions, hit platforms,
legislature, with the regulations issued on behalf of the debtors and promoting social
rent and the judiciary - highlighting its relevance judgments handed down by the Court
Europea- is has managed to reduce the drain on foreclosures and evictions. The
mortgage brokerage has been one of the useful tools to balance the power of financial
/ credit institutions against the mortgagor, creating the ideal space for negotiation
between the participants, and that allowed the best possible deal between the parts.

This Master's Thesis will try to explain what the mortgage brokering means, its
origin, its present and its future. Furthermore, this Thesis propose an scheme of the
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process to follow to the development of intermediation in ordert to achieve an
agreement of the participants who ends the conflict produced by the unpaid mortgage.

KEYWORDS

Mortgage mediation, mortgage conflict, mortgage over indebtedness, eviction
proceedings, social exclusion, mortgage loan, and mortgagee.
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1.- INTERMEDIACION HIPOTECARIA
1.1.- ORIGEN

Crisis econdmica y financiera.

Definimos intermediacién hipotecaria como el proceso de resolucion de los
conflictos surgidos entre una entidad financiera y un deudor hipotecario derivado del
impago de un préstamo garantizado con la vivienda habitual, a través del cual un
tercero, el intermediador hipotecario, creara un espacio de comunicacion entre las
partes a fin de que alcancen un acuerdo que solucione el conflicto.

El origen de la intermediacién hipotecaria, se contextualiza en la crisis
econdmica, financiera e hipotecaria que ha azotado a Espafia en los ultimos afios y
cuyas consecuencias siguen vigentes actualmente.

Para conocer las causas por las que ha alcanzado una gran dimensién social la
pérdida de la vivienda habitual y el consiguiente riesgo de “exclusién social” que esta
pérdida conlleva, tenemos que estudiar el origen de la crisis econdmica, haciendo
referencia en primer lugar a la crisis surgida en EEUU, en el afio 2.007, de las
hipotecas subprimel a la que, generalmente, se considera el detonante de la crisis
financiera de 2008 y de la crisis de la Burbuja Inmobiliaria en Espafa.

En 2008 Espafia sufre un periodo de desaceleracién econémica provocado por
la «Burbuja Inmobiliaria2» que consistié basicamente en la incapacidad del mercado
de absorber la desorbitada oferta de vivienda construida y vacia disponible,
produciendo en consecuencia en nuestro pais una serie de cambios fundamentales no
s6lo desde el punto de vista econdmico sino también, y de forma mas marcada, desde
el punto de vista social.

Confluyen varios factores que provocan un deterioro interno de la economia
espafola, por una parte la falta de liquidez del sistema financiero (causada por la crisis
de las hipotecas), en consecuencia se produce una falta de financiacion a las
empresas, pymes, y a particulares; se contiene el crédito a la productividad
econOmica, con la consiguiente destruccion del tejido productivo y desaparece el

La crisis de las hipotecas subprime es una crisis financiera, por desconfianza ci@dijtgue como un
rumor creciente, se extiende inicialmente por l@saados financieros americanos y es la alarma que
pone el punto de mira en las hipotecas basura easagesde el verano del 2006 y se evidencia ahwera
siguiente con una crisis bursatil. Generalmentepssidera el detonante declasis financiera de 2008
de la crisis de I&@urbuja inmobiliaria en Espafia
La crisis hipotecaria se ha saldado con numerosabmgs financieras, nacionalizaciones bancarias,
constantes intervenciones de los Bancos centraldasdprincipales economias desarrolladas, progindo
descensos en las cotizaciones bursatiles y unialetate la economia global real, que ha supuesto la
entrada en recesion de algunas de las economiasdoésrializadas.(Wikipedia).

2 Surge por la confluencia de varios factores: Lavauggulacion de la ley del suelo y la entrada del
euro. La implantacién de la nueva moneda comungrafia trajo consigo también la llegada de unos
tipos de interés a la alemana, por debajo del 3%tédito empez6 a fluir y los bancos espafiolesonie

el negocio. “El precio de la vivienda entre 200R006 se fij6 en funcién de la capacidad de pagiasie
familias dado el tipo de interés, la extensiénaiétlito hipotecario y la renta”, afirma el econamidosé
Garcia Montalvo, de la Universidad Pompeu Fabra.
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modelo econdmico de crecimiento de los Ultimos afios, basado en la construccion3,
produciendo un aumento del desempleo y el descenso vertiginoso del consumo,
constituyéndose un circulo vicioso de dificil salida.

Algunos economistas ponian de manifiesto lo peligroso de la situacién, a modo
de ejemplo citamos a José Garcia Montalvo, de la Universidad Pompeu Fabra, que
manifestaba su preocupacion por un indicador, el precio de la vivienda sobre la renta
disponible (PRD). Ese indicador se mide en afios, el tiempo que tardaria una familia en
pagar la casa si dedicara toda su renta exclusivamente a ello, y que suele moverse
lentamente. Tradicionalmente se situaba entre 3,5 o 4 afos, si bien de repente en
Espafa subié a 7,8 afios; o Emilio Ontiveros, consejero delegado de la AFI (Analistas
Financieros Internacionales) que escribi6 varios articulos en los que, aunque no
auguraba el desastre, si sefialaba los peligros de que toda la inversién se estuviera
colocando en un solo sector, el del ladrillo, advertencias que fueron desoidas en ese
momento, ya que en 2.007 Espafia estaba en una situacién casi del maximo empleo,
con una tasa de desempleo similar a la media de Europa: un 8,5%, y no interesaban
ese tipo de predicciones.

El crecimiento desmesurado del precio de la vivienda se extiende a los paises
occidentales en diferente medida, empezando a atenuarse en 2.006 y en 2008, con la
restriccion del crédito, revertié en una situacion de crisis inmobiliaria y crediticia que
afect6 a muchos paises y a gran parte de su poblacion.

El reflejo de la expansion crediticia e inmobiliaria iba acompafiado de grandes
subidas en los precios de las viviendas, si bien, posteriormente cuando la situacién
econ6mica empeord, entrando casi toda Europa en recesion a finales de 2008,
comenzaron las grandes caidas de los mismos.

Tal y como se observa en el cuadro adjunto (Fig 1.) en Espafia se producia un
incremento en sus precios de viviendas en un 127% entre el 1996 y el 2007, seguida
de una caida del 6,6% el siguiente afio, y consiguientes caidas en los afios
posteriores.

Irlanda 1987-2006 404 28

Holanda 1985-2008 234 +0,7
Noruega 1993-2007 198 11,7
Dinamarca 1993-2007 174 14,9

A principios de los 2000, la construccién supordaly10% del PIB del pais
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Gran Bretafia 1995-2007 173 11,4
Espafna 1996-2007 127 6,6
Suecia 1996-2007 127 54
Francia 1997-2007 113 4,6
Australia 1996-2008 109 8,6
Finlandia 1993-2007 109 7,7
Nueva Zelanda 2000-2007 a0 13,5
E.E.U.U. 1995-2006 56 9,3

Fuente: Ministerio de Fomento. Ciudad y Territorio. Estudios Territoriales. Vol. XLIV. N°174. 2.012. “De la
burbuja inmobiliaria a las ejecuciones hipotecaria”.

Segun el indice IMIE de la tasadora Tinsa, el descenso acumulado desde que
el valor de las viviendas alcanzé el maximo, en diciembre de 2007, es del 40,5%
(Fig.2). Fijando a febrero de 2014 una bajada en el precio de la vivienda del 7,6%,
respecto al mismo mes del afio anterior4.

* La tasadora Tinsa (empresa que analiza el compieritondel sector desde 1996, afio de salida de la
anterior crisis econdmica, hasta el momento acteralsu informe sobre el Mercado Inmobiliario en
Espafa, ha calificado de esperanzadora la situam@umal del sector ya que se est4 produciendo un
drenaje de la sobreoferta con un excedente a piiscde 2014 de 400.000 viviendas. Este horizomte e
2016 evolucionara hacia las 300.000 unidades sempuando las previsiones econdmicas se cumplan
hasta que en 2017 este stock desaparezca defiméthta. La llegada de inversores internacionales y e
funcionamiento de la Sareb sin duda estdn conkidy a una mejoria del sector.

El informe analiza también como la necesidad deermtla ha disminuido, al menos hasta 2015, en que se
prevé una demanda en torno a las 100.000 unid&tsesste escenario de salida y cambio de ciclo, el
texto advierte que sera necesario iniciar nuevasndas en el segundo semestre de 2015 para atander
nueva demanda que empiece a producirse a pa2die
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Fuente: TINSA IMIE indice cuarto trimestre 2013.

Respecto de la crisis financiera, no podemos obviar la reestructuracion del
sistema bancario espafiol que se ha producido en los ultimos afos.

Desde 2007, por los diferentes gobiernos y bajo la supervision del Banco de
Espafna5 se han adoptado una amplia gama de medidas para reforzar la resistencia
del sector a la crisis financiera internacional. Estas medidas han consistido en un
aumento de las provisiones y de la transparencia, el impulso de procesos de
integracion entre las cajas de ahorros y la puesta en marcha de Sareb, sociedad a la
que se han transferido activos inmobiliarios probleméticos de los bancos.

Todo esto enmarcado en un complejo programa de restructuracion y
recapitalizacion, el Memorando de Entendimiento (MoU), acordado con las autoridades
europeas en julio de 2012, para restaurar la confianza, estabilizar el sector y situarlo
en una posicion mas sélida de cara al futuro, que esté siendo coordinado por el Banco
de Espafia y tutelada por el Banco Central Europeo, la Comision Europea y el Fondo
Monetario Internacional

El Memorando de Entendimiento pactado entre Espafia y el Euro grupo, el 10
de julio de 2012, comprometia al Gobierno de Espafia a la puesta en marcha de una
profunda reforma del sector financiero. Estableciendo como condicién para que
Espafa accediera al rescate de su banca 32 condiciones a corto plazo y una
inmediata, concretamente la nimero 7, referente a la creacion del banco malo —
SAREB-.

El Memorando establecia como condiciéon sine qua non para la recepcion de
ayudas, la creacion de un banco malo que concentrara los activos téxicos
inmobiliarios, que lastraban los balances de las entidades bancarias, para luego

°E| Banco de Espafia se define como el banco cerdcabnal de Espafia y el supervisor de su sistema
financiero (http://www.bde.ey/
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proceder a su liquidacion. Ese banco recibio financiacion de la Union Europea por dos
caminos: Inyeccion de capital en el FROB6 desde el fondo de rescate europeo y
aceptacién por parte del Banco Central Europeo de los bonos emitidos como medio de
pago de sus compras de activos supuestamente dafiados.

Los 30.000 millones del Fondo de reestructuracion ordenada bancaria se
repartieron entre Bankia, Catalunya Caixa, Novagalicia Banco y el Banco de Valencia,
gquedando obligadas estas entidades a transferir sus activos inmobiliarios al banco
malo.

El 31 de agosto de 2012 el Gobierno de Espafia aprobo por Real Decreto-ley la
creacion de un banco malo. En €l se establecia que el FROB podré, con caracter de
acto administrativo, obligar a una entidad de crédito a transmitir a una sociedad de
gestidn de activos determinadas categorias de activos especialmente dafiados o cuya
permanencia en el balance de la entidad se considere perjudicial para su viabilidad, a
fin de dar de baja del balance dichos activos y permitir la gestién independiente de su
realizacion. La sociedad podra emitir obligaciones y valores que reconozcan o creen
deuda. La transmision de los activos a la sociedad de gestion de activos se realizara
sin necesidad de obtener el consentimiento de terceros, mediante cualquier negocio
juridico. Con igual caracter previo a la transmisién, el Banco de Espafia determinard el
valor de los activos sobre la base de los informes de valoracion

Fue una iniciativa que tenia la finalidad de sanear el sistema bancario espafiol
y la reactivacion del mercado inmobiliario, proporcionando liquidez a las entidades que
cedian sus activos, sirviendo de esta forma para facilitar crédito a familias y empresas.

La Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion
Bancaria (Sareb), segun definicion dada en la propia web del banco malo, es una
entidad privada y un instrumento clave en la reestructuracion del sistema financiero
espafol creada en noviembre de 2012 para ayudar al saneamiento del sector
financiero espafiol, y en concreto de las entidades que arrastraban problemas debido a
su excesiva exposicion al sector inmobiliario.

Se considera a la Sareb como el banco malo de Espafia, aunque no dispone de
licencia bancaria.[ JTiene de un plazo de 15 afios para proceder a la desinversion de
todos sus activos, siendo su principal objetivo maximizar su rentabilidad y cumplir con
la devolucién de su deuda (avalada por el Estado espariol), para [[facilitar esta meta,
dispone de ventajas legales que no aplican a otras sociedades an6nimas, como
preferencia en el cobro de deuda subordinada frente a otros acreedores en las mismas
condiciones. Descripcién

La mayor parte del capital7 de Sareb es privado, 55%, mientras que el 45%
esta en manos del Fondo de Reestructuracion Bancaria (FROB). Esto se debe a que

6 FROB: Fondo de Reestructuraciéon Ordenada Bancaria.

" sareb ha completado al 100% su capital socialahicin la entrada de 14 nuevos inversores, condo g
la mayoria son accionistas privados (55%) y eloresapital publico (45%). Se trata de ocho bancos
espafioles: Ibercaja, Bankinter, Unicaja, Cajamaaja@.aboral, Banca March, Cecabank y Banco
Cooperativo Espafiol; dos bancos extranjeros: Deeit8ank y Barclays Bank; y cuatro aseguradoras:
Mapfre, Mutua Madrilefia, Catalana Occidente y ARasteriormente, se sumaron al accionariado seis

9
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segun las reglas comunitarias ESA-95, para que el endeudamiento del banco malo no
compute como deuda publica el capital privado debe superar el 50%.

Sareb recibio casi 200.000 activos por valor de 50.781 millones de euros, de
los que el 80% son activos financieros y el 20% activos inmobiliarios transferidos por
las cuatro entidades nacionalizadas (BFA - Bankia, Catalunya Banc, NCG Banco -
Banco Gallego y Banco de Valencia), y por las entidades en proceso de
reestructuracion o resolucién segun lo previsto en la Ley 9/2012 (Banco Mare
Nostrum, CEISS, Caja3 y Liberbank).

Crisis hipotecaria. La problematica en Espafa.

Destacamos el sobreendeudamiento hipotecario de las familias8 como
problema principal a destacar en el marco de la crisis hipotecaria surgida en Espafa.

Como hemos expuesto, durante los afios anteriores a la crisis financiera (afios
2.000-2.005) el reflejo de la expansion crediticia e inmobiliaria iba acompafiado de
grandes subidas en los precios de las viviendas, este crecimiento desmesurado del
precio de la vivienda se extiende a los paises occidentales en diferente medida.

En consecuencia muchas familias accedieron a la compra de la vivienda
habitual y con ellos a su financiacion (incluso del 100% del precio) mediante la
formalizacion de un préstamo hipotecario con las distintas entidades financieras. El
endeudamiento alcanzado “parecia” acorde y razonado atendiendo a la situacion
economica de la familia/finalidad de adquirir su vivienda habitual, sin embargo, como
se ha demostrado, apuraba en exceso la capacidad econdmica-financiera de las
familias, puesto que no soportaba cualquier cambio experimentado.

El endeudamiento de las familias espafiolas pasé de un 69% de su renta
disponible en el afio 2000 a un 131% en 2007.

Todo funcionaba correctamente mientras se mantuviera el puesto de trabajo,
pero en el momento en el que uno de los dos miembros de la familia (incluso en
ocasiones los dos miembros) perdiera el trabajo o variaran el mismo (con la reduccién
de salarios que la crisis econdmica ha impuesto) provocaba que esa situacion de

nuevos bancos: Santander, Caixabank, Banco SapBdalto Popular, Kutxabank y Banco Caminos, y
la eléctrica Iberdrola. Entre finales de 2012 yngpios de 2013, mediante la compra de deuda
subordinada, se sumaron como inversores no actEenilgs aseguradoras Generali, Zurich, Seguros
Santa Lucia, Reale, Pelayo Seguros y Asisa.

Los inversores privados han aportado 2.607 millodeseuros, entre capital y deuda subordinada,
mientras que el FROB ha contribuido con otros 2h8bnes.

8 Mediacion hipotecaria: una solucién al problembsdereendeudamiento de los particulares .ANALES
DE DERECHO Numero 31, 2013, pags. 180-213 ISSN:94%802 http://dx.doi.org/10.6018/anales
derecho . Autor Victor Bastante Granell.

10
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endeudamiento se agravara, resultando un sobreendeudamiento que impedia la
amortizacion de las cuotas del préstamo hipotecario.

La burbuja del endeudamiento
Evolucién de la deuda privada frente a la deuda piblica

Privada 2177.570

Hogares

\— Empresas

679778 |

Fuente: https://lavozdebida.wordpress.com/category/deuda-publica/

Si examinamos las causas del sobreendeudamiento hipotecario de los hogares
espafoles comprobamos que se debe a la confluencia de varios factores, destacando:

» Los bajos tipos de interés: Se produjo una drastica caida de los tipos de
interés en el momento de la puesta en marcha de la Unién Monetaria. El
tipo de interés afecta al endeudamiento de las familias, tanto un tipo de
interés elevado (supone un aumento coste de la financiacion) como un tipo
bajo, como ocurri6 en los afios previos al estallido de la crisis. La
disminucion de los tipos provoco que se elevara el importe medio de los
préstamos y créditos a las familias, provocando un mayor endeudamiento
de las familias, que en muchos casos superaba su capacidad econémica.
Fundamentalmente ha sucedido en los préstamos hipotecarios, cuya
amortizacion se han convertido en el gasto principal de las familias.

* Los beneficios fiscales que suponia la compra de la vivienda habitual.

» El acceso facil al crédito: Las politicas de expansién desmesurada que
vivieron fundamentalmente las Cajas de Ahorros cuyo objetivo era alcanzar
la mayor cuota de mercado posible, provocaron un facil acceso a las
operaciones de financiacion, mayoritariamente para la adquisicion de la
vivienda habitual.

* Se otorgaban préstamos hipotecarios financiando el 100% de la vivienda,
sin necesitar en muchos casos ningun tipo de garantia adicional.

11
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La ampliacion de los plazos del préstamo: A fin de conceder préstamos por
el 100% del valor de tasacion de la garantia hipotecaria, y atendiendo al
alza de la valoracién/inmuebles surgido en la primera parte de la década
anterior, las entidades financieras tuvieron que adecuar sus productos
hipotecarios, “facilitando su concesion”, se amplian los plazos de los
préstamos, incluso hasta 40 afios desde la formalizacién, superando incluso
la edad laboral, teniendo que abonar el préstamo cuando ya ha finalizado la
etapa laboral del deudor.

La participacion de las entidades financieras en las grandes sociedades de
tasacion que favorecio unas tasaciones al alza a fin de facilitar el acceso al
crédito. No eran tasaciones independientes puesto que existia un interés de
parte.

Una escasa supervision por la autoridad monetaria/bancaria.

La titulizacion hipotecaria: La demanda de crédito hipotecario, y por tanto
de financiacion provoco que los intermediarios financieros tuvieran que
acudir al ahorro exterior para poder cubrir la demanda interna de crédito.

La deuda de las familias creci6 desmesuradamente durante los afios 2000 a
2.0079 (casi nueve puntos por afo), situando la deuda de las familias espafiolas
respecto a sus acreedores las entidades financieras en aproximadamente 900.000
millones de euros, de los que 670.000 millones de euros corresponden a la cartera de

créditos h
morosidad

ipotecarios dirigidos a la adquisicion de vivienda, incrementandose la
segun los datos obrantes en el Banco de Espafia, acompafiamos un cuadro

con las ultimas previsiones de morosidad.

Ultimas previsiones tasa de morosidad agregada

AGO |

13,04

13.25

PREVISIONES SEFTIEMBRE 2014

4 SEP 14 OCT '14 NOV "1 4 DIC 14
12,66 12,28 11,82 11,39
12,89 12,59 12,19 11,75 11,40

AGO 'I14 SEP 14 OCT '14 NOV "1 4 DIC 14 EMNE "I 5

CATO BdE PREVISIONES OCTUBRE 2014

Fuente: Fedea. Observatorio de la morosidad. http://www.fedea.net/pymes-morosidad/

? La deuda de las familias. Economia. El Pais.

http://econo

mia.elpais.com/economia/2014/02/07/actualidad/1391768995_467025.html
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Cifras que comenzaron su descenso hasta representar el 123% de la renta
disponible en 2012, Segun una reciente encuesta del Banco Central Europeo (BCE)10,
el porcentaje de familias propietarias de su vivienda principal en 2010 (2008 para
Espafa) era en nuestro pais el mas elevado (un 83%) de la eurozona con la excepcién
de Eslovaquia.. El 50% de las familias en Espafia estaban endeudadas, frente al 43%
de la eurozona. Las familias espafiolas soportan un porcentaje del 113% de deuda
sobre sus ingresos, siendo el peso del servicio de la deuda sobre su renta un 20% en
Espafa, el méas elevado de la eurozona con la excepciéon de Chipre

Trasladamos los resultados de una reciente encuesta del Banco de Espafiall
que analiza la evolucion del endeudamiento de las familias entre 2008 y 2011. El
porcentaje de hogares endeudados con rentas medias y altas descendié en esos tres
afios, mientras que el porcentaje correspondiente a los hogares comprendidos en el
tramo del 20% de menores ingresos aument6 del 16,2% al 22,1%. También aumento
en ese mismo tramo el peso de la deuda: el porcentaje de hogares cuyos pagos
superaban el 40% de sus rentas paso de representar un 46,5% en 2008 a un 57,6%
en 2011. Por su parte, el importe de la deuda en relacion con la renta de esos hogares
pasé del 149% al 335% entre las dos fechas.

De los datos expuestos se puede extraer como conclusiéon la lentitud del
desendeudamiento de las familias, solo un aumento considerable de la renta
disponible de los hogares podria impulsar o acelerar ese desendeudamiento.

A este dato de la deuda de las familias hay que afadir la deuda existente para
el conjunto de las Administraciones Publicas que lleva incrementandose de forma
exponencial desde los inicios de la crisis hasta situarse en el afio 2.012 en los 774.549
millones de euros.

2,500 000

CRAC
——PIB a precios conslantes

30 000 ~—Dwuda Pablica

Deuda Privada guURBUJA INMOBILIARIA

i

1996 1996 2000 2007 2004 2005 208 2mo 22
Evolucion Anual

1500000

Valoracion

Fuente: https://lavozdebida.wordpress.com/category/deuda-publica/

1% Un anélisis del endeudamiento de las familias a partir de la encuesta del eurosistema sobre la
situacién financiera y el consumo de los hogares de 2.010. Autores Marcos Adridn Marchetti y Carmen
Martinez Carrascal de la Direccion General del Servicio de Estudios. Web Banco de Espaiia.
http://www.bde.es/f/webbde/SES/Secciones/Publicaciones/InformesBoletinesRevistas/BoletinEconomi
co/13/Dic/Fich/be1312-art3.pdf

! La deuda de las familias. Economia. El Pais.
http://economia.elpais.com/economia/2014/02/07/actualidad/1391768995_467025.html
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1.2.- DEFINICION Y CONCEPTO

Hemos definido la intermediacion hipotecaria como el proceso de resolucion de
los conflictos surgidos entre una entidad financiera y un deudor hipotecario derivado
del impago de un préstamo garantizado con la vivienda habitual, a través del cual un
tercero, el intermediador hipotecario, creara un espacio de comunicacion entre las
partes a fin de que alcancen un acuerdo que solucione el conflicto.

Existe pues un conflicto a resolver, el impago —iniciada o no la ejecucién
hipotecaria- o previsible impago de las cuotas hipotecarias, en el que las partes
intervinientes son el deudor hipotecario, el acreedor hipotecario/entidad financiera y el
intermediador (experto en mediacidén con los principios de neutralidad, imparcialidad,
confidencialidad y voluntariedad). El objetivo es mediar para tratar de solucionar el
conflicto derivado de la deuda pendiente en las mejores condiciones posibles.

El deudor acude a la intermediacién, después de haber intentado un acuerdo
previo con la entidad financiera, que ha resultado fallido, y por tanto no ha conseguido
la adecuacion del préstamo a sus actuales condiciones econdémicas o la quita o la
dacién en pago deseada para poder cancelar sus deudas.

El acuerdo a alcanzar debe ser el mas satisfactorio para ambas partes, y cuyo
contenido dependera fundamentalmente de la capacidad econdmica del deudor
hipotecario, y que puede abarcar soluciones muy diversas (cancelacién deuda por
dacién en pago, adecuacion del préstamo a las condiciones econémicas del deudor...)
pero que al ser consensuado por ambas partes, supone una soluciéon al problema
planteado con vocacion de permanencia.

1.2.1.- INTERMEDIACION COMO MEDIACION

La intermediacion hipotecaria surge como resultado de una demanda social al
problema de la crisis hipotecaria en Espafia, puesto que no existia un marco normativa
que diera solucién al mismo. Para canalizar este problema, e intentar paliar en la
medida de lo posible las graves consecuencias ocasionadas por el impago del
préstamo de la vivienda habitual y el lanzamiento de sus ocupantes en el marco de
una ejecucioén hipotecaria, se desarrolld la intermediacion hipotecaria.

Si acudimos a la definicion de Mediacion facilitada por el Ministerio de
Justicial2, se entiende por mediacion aquel medio de solucion de controversias,
cualquiera que sea su denominacién, en que dos 0 mas partes intentan
voluntariamente alcanzar por si mismas un acuerdo con la intervencion de un
mediador

La intermediacion hipotecaria esta marcada por la relacion acreedor
hipotecario-deudor hipotecario, y lo que se pretende con la intervencion del mediador

2 Ministerio de Justicia- Servicios al Ciudadano —Tramites y Gestiones Personales- Registro de

Mediadores e Instituciones de Mediacidn:
http://www.mjusticia.gob.es/cs/Satellite/es/1200666550200/Tramite_C/1288782402968/Detalle.html
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es equilibrar la situacion de poder del acreedor hipotecario que caracteriza esta
relacién. Con su intervencién se garantiza que la negociacion llevada a cabo entre
acreedor y deudor se realizar4 en un contexto adecuado.

Ese desequilibrio de poder entre las partes (acreedor y deudor) no marca la
diferencia con la mediacion, al contrario, se puede asimilar a otros tipos de mediacion
especifica como puede ser la mediacibn en consumo (figura que consideramos
préxima a la de intermediacién hipotecaria puesto que existe una relacién semejante
entre el consumidor- deudor hipotecario y empresa-entidad financiera) o la mediacién
penal en la que existe una marcada desproporcion de poder entre la victima (agredida)
y el infractor (agresor) en la que se busca resarcir a la victima del dafio causado por el
delito/falta, equilibrando (papel encomendado al mediador) en la medida de lo posible
esa relacién en el desarrollo de la mediacion penal/penitenciaria.

En el marco legislativo se han dictado en los Ultimos afios normas dirigidas a la
proteccion del deudor hipotecario, destacando:

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

- Real Decreto 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para
reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios.

- Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios sin recursos, reestructuracion de deuda y alquiler social.

Desde el &mbito judicial destacamos las sentencias del Tribunal de Justicia
Europea que ha dictado protegiendo al deudor hipotecario instando al gobierno a que
adecue la normativa espafiola, fundamentalmente el procedimiento hipotecario.
Sentencias TJE 14.3.2013 acerca de las cladusulas abusivas en los contratos de
préstamos hipotecarios, o la del Tribunal Supremo, que ha estimado parcialmente el
recurso de casacion en el que se planteaba un asunto relativo a las denominadas
«clausulas suelo» (485/2012) y la sentencia del Tribunal de Justicia de la Union
Europea en el asunto C-169/14, de 17 de julio de 2014, que ha establecido que el
procedimiento de ejecucion hipotecaria recogido en la Ley de Enjuiciamiento Civil, es
contrario a la Directiva 9313/CCE del Consejo de 5 de abril de 1993, y vulnera el
articulo 47 de la Carta de Derechos Fundamentales de la Unién Europea.

Citamos asimismo el trabajo elaborado por un grupo de seis magistrados de
distintos puntos de la peninsula, coordinados por el vocal del CGPJ Manuel Almenar
por encargo del Consejo General del Poder Judicial (CGPJ) que constituyé un grupo
de trabajo para agilizar la Justicia, que elaboraron un documento (Propuestas para la
reforma y agilizacién de los procesos civiles) y un anexo dedicado en exclusiva a la
cuestién de los desahucios, cuyo autor es el decano de los Juzgados de Valencia,
Luis Pedro Viger “Propuestas en materia de endeudamiento familiar y consecuencias
de la ejecucion hipotecaria (deuda, aval y pérdida de vivienda)” en el que se denuncian
los abusos del sistema de desahucios espariol y se proponen reformas.

Desde la perspectiva del Banco de Espafia, hacemos mencion especial al
Servicio de Reclamacién del Banco de Espafia en materia de Deudores Hipotecarios
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sin Recursos que ha establecido en su Memoria Anual un apartado donde se recogen
todas las reclamaciones presentadas ante este organismo relacionadas con la
aplicacion por parte de las entidades financieras de lo dispuesto en el Real Decreto
6/2012.

Por ultimo citamos al defensor del pueblo, Soledad Becerril, que en su informe
“Crisis Economica y Deudores Hipotecarios: Actuaciones y propuestas del Defensor
del Pueblo —* de 25 de enero de 2012 y su actualizacion a 9 de abril de 2013 —
establece una serie de recomendaciones relacionadas con las siguientes cuestiones:

-Elaborar un concepto juridico de Deudor de Buena Fe

-Matizar la responsabilidad patrimonial universal de las personas fisicas
-Regulacion del procedimiento de Insolvencia Personal.

-Dacién en Pago.

-Rehabilitacion del préstamo.

-Elevar el valor del inmueble para la adjudicacién en subasta del acreedor.
-Un acto previo de conciliacion.

-Reforma del RD 6/2012 de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de
deudores hipotecarios sin recursos.

Todas estas medidas han ido dirigidas a paliar los efectos de la crisis sobre los
deudores hipotecarios, ofreciendo un marco de proteccién desde las instituciones y
frente a la entidad financiera acreedora que ha servido para equilibrar en la medida de
lo posible la balanza de poder en esa relacion juridica.

Desde la perspectiva de la entidad financiera, entiendo que la intermediacién
€S un recurso mas a su alcance a fin de alcanzar su objetivo, que la operacion deje de
estar impagada, con los efectos que esto supone, es decir, que esté marcada como
dudosa o muy dudosa segun los dias de impago. Esta situacion obliga segun la
normativa bancaria a dotar la operacién, en porcentajes que van incrementandose
conforme avanzan los dias de impago, y cuyas consecuencias afectan directamente a
la cuenta de resultados del banco. Hasta que no alcance un acuerdo con el deudor, o
se llegue a la subasta judicial del activo, no se alcanzara el objetivo de la entidad,
desdotar la operacion, liberando la provision.

Asimismo, consideramos la intermediacién hipotecaria como un tipo de
mediacion mas especializada o mas técnica, como sucede en la mediacion
internacional o entre empresas, en las que el mediador debe tener un perfil adecuado,
no solo debe tener una formacion relativa al desempefio de la mediacion sino que
debe estar también orientada al campo donde se desarrolla, en este caso el de la
legislacion bancaria, pero que no por eso dejan de ser mediaciones.

En la intermediacion hipotecaria la figura del mediador, para que pueda realizar
correctamente su trabajo de comunicacién entre las partes debe tener unos
conocimientos juridicos sélidos en legislacion bancaria que le permitan “traducir” a las
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partes las posiciones. Es decir, el deudor hipotecario en muchas ocasiones utiliza un
lenguaje no apropiado a lo que juridicamente desea, que hay que corregir utilizando
los términos juridicos apropiados al concepto deseado, y viceversa, la entidad
financiera utiliza términos juridicos/bancarios para cuya interpretacion y entendimiento
por el deudor necesitan la intervencién del mediador, utilizando técnicas como puede
ser la reformulacion.

Tradicionalmente se ha considerado la mediacion hipotecaria como
intermediacion por la situacion de desequilibrio que se encuentran las partes (acreedor
hipotecario-entidad financiera/ deudor hipotecario-particular) y en la que el mediador
destina sus esfuerzos a la elaboracién de un acuerdo que resulte satisfactorio para las
partes, pero fundamentalmente protegiendo los intereses del deudor hipotecario.

1.2.2.- ESPECIALIDADES

El intermediador hipotecario debe ser una persona experta en mediacion, es
decir, que haya recibido la formaciéon adecuada, segun lo establecido en el Capitulo Il
del Real Decreto 980/2013, de 13 de diciembre en el que se regula la formacion de los
mediadores (arts. 3 a 7). Y atendiendo a la especialidad de la mediacion, debera tener
conocimientos solidos en legislacion financiera y bancaria, disponiendo de los recursos
técnicos-juridicos que le permitan emplear los términos juridicos adecuados a la hora
de formalizar el acuerdo alcanzado entre las partes, siendo capaz de interpretar lo que
con un lenguaje cotidiano indica el deudor hipotecario son sus intereses y trasladarlos
a la entidad financiera que utiliza una terminologia a veces muy dificil de comprender
para personas ajenas al sector bancario.

1.2.3.- INTERMEDIACION VOLUNTARIA/INTRAJUDICIAL.

El inicio de la mediacién hipotecaria puede surgir de forma voluntaria, por la
asistencia del deudor hipotecario a un centro de mediacién buscando ayuda ante una
situacion de conflicto con la entidad financiera titular del préstamo hipotecario, ante la
falta de recursos para hacer frente al préstamo hipotecario, o puede producirse en el
marco de un procedimiento judicial de ejecucion hipotecaria en el que se derive a
mediacion como expondremos en el apartado del proceso, atendiendo a lo establecido
en la Ley 5/2012 por la que se modificd el articulo 19.1 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil.

1.3.- INTERVINIENTES EN LA INTERMEDIACION HIPOTECAR IA.

Realizamos el estudio distinguiendo la intermediacion hipotecaria en términos
generales, de la que se puede realizar en una Oficina de Intermediacion Hipotecaria
(OIH) en la que intervienen otras figuras.

Intermediacidon Hipotecaria.
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A.1) Mediador.

Pueden ser mediadores13 las personas fisicas que se hallen en pleno ejercicio
de sus derechos civiles, siempre que no se lo impida la legislacion a la que puedan
estar sometidos en el gjercicio de su profesion.

Las personas juridicas que se dediquen a la mediacién, sean sociedades
profesionales o cualquier otra prevista por el ordenamiento juridico, deberan designar
para su ejercicio a una persona fisica que retna los requisitos previstos en la Ley.

-Requisitos para ser mediador-

El mediador deberd estar en posesion de titulo oficial universitario o de
formacion profesional superior y contar con formacion especifica para ejercer la
mediacion, que se adquirira mediante la realizacion de uno o varios cursos especificos
impartidos por instituciones debidamente acreditadas, que tendran validez para el
ejercicio de la actividad mediadora en cualquier parte del territorio nacional.

El mediador debera suscribir un seguro o garantia equivalente que cubra la
responsabilidad civil derivada de su actuacion en los conflictos en que intervenga.

La Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacién en asuntos civiles y mercantiles,
establecid un régimen general de esta institucion en Espafa, con el objetivo de
impulsar su desarrollo como instrumento complementario a la Administracion de
Justicia. Mediante el Real Decreto 980/2013, de 13 de diciembre, por el que se
desarrollan determinados aspectos de la Ley 5/2012, de 6 de julio, se procedid a
desarrollar cuatro aspectos fundamentales de la regulacion legal; la formacion del
mediador, su publicidad a través de un Registro dependiente del Ministerio de Justicia
y el aseguramiento de su responsabilidad, asi como la promocion de un procedimiento
simplificado de mediacion por medio electronicos.14

Segun se recoge en la Exposicion de Motivos de Real Decreto 980/2013, de 13
de diciembre, por el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 5/2012, de 6
de julio “La formacion del mediador constituye un requisito fundamental del mismo,
ligado a la eficacia con la que ha de desempefiar su labor y que, ademas de la Ley,
ampara la Directiva 2008/52/CE, sobre ciertos aspectos de la mediacién en asuntos
civiles y mercantiles. Esta norma europea establece la obligacion de los Estados
miembros de fomentar «la formacion inicial y continua de mediadores para garantizar
gue la mediacion se lleve a cabo de forma eficaz, imparcial y competente».

B Ministerio de Justicia. Registro de Mediadores.
http://www.mjusticia.gob.es/cs/Satellite/es/1200666550200/Tramite_C/1288782402968/Detalle.html

1 Exposicion de motivos de la Orden JUS/746/2014, de 7 de mayo, por la que se desarrollan los
articulos 14 y 21 del Real Decreto 980/2013, de 13 de diciembre y se crea el fichero de mediadores e
instituciones de mediacién.
http://www.mjusticia.gob.es/cs/Satellite/Portal /1292427005771 ?blobheader=application%2Fpdf&blob
headernamel=Content-
Disposition&blobheadervaluel=attachment%3B+filename%3DOrden_JUS 746 _2014__de_7_de_mayo_
_por_la_que_se_desarrollan_los_articulos_14_y 21 del_Real_Decreto_.PDF
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Este Real Decreto parte de una concepcion abierta de la formacion, acorde a
los principios de libre prestacion de servicios y libre competencia que rigen la
actuacion de los mediadores. Por ello no se establecen requisitos estrictos o cerrados
respecto a la configuracion de esa formacién, los cuales con caracter general han de
estar relacionados con la titulacién del mediador, su experiencia profesional y el
ambito en que preste sus servicios. De éstas dependera la formacion que haya de
recibir un mediador para contar con la preparacién necesaria.

No obstante, dentro de esa concepcion abierta de la formacion si parece
necesario establecer algunas reglas basicas que preserven el objetivo de aquélla de
dotar a los profesionales de la cualificacion idonea para practicar la mediacién. Una
primera prevision seria la de sus contenidos generales. La segunda se refiere a la
distribucion de esa formacion de caracter tedrico o practico, queriéndose destacar la
importancia de las précticas como parte necesaria de la formacion del mediador, que
requerira no solo de la posesion de un conjunto de conocimientos, sino también del
aprendizaje sobre la manera de conjugarlos. La tercera es la duracion minima de la
formacion. Y el cuarto condicionamiento consiste en la exigencia de formacién
continua que el mediador también debe procurarse. En cualquier caso, en virtud de los
términos de la habilitacion para su aprobacion contenida en la Ley 5/2012, de 6 de
julio, este real decreto se limita a regular los requisitos minimos de esa formacion, pero
sin establecer de manera cerrada la que haya de realizar cada mediador.”

En el Capitulo Il del Real Decreto se regula la formacién de los mediadores
(Art. 3 a 715 ) estableciéndose con caracter general la necesidad de la misma, para
poder disponer de las habilidades, valores y principios que deben regir la mediacién
segun lo previsto en la ley. Sera necesaria una formacion teérica y una préactica (al
menos el 35% de la tedrica) y ser& necesaria una docencia minima de 100 horas.

1> Articulo 3.Necesidad de formacion de los mediadores.

1. El mediador debera contar con formacion especffara ejercer la actividad de mediacion.

2. La formacién del mediador se podra adquirir eo o varios cursos y debera permitirle el domiredas técnicas
de la mediacion y el desarrollo del procedimiergdoaduerdo con los principios y garantias que estallh ley, en
especial respecto a los asuntos que no puedan essmed mediacion, el respeto a los derechos yinegit
expectativas de terceros, asi como la responsatitidl mediador.

Articulo 4.Contenido de la formacién del mediador.

1. La formacion especifica de la mediacion debeopgrcionar a los mediadores conocimientos y dduilles
suficientes para el ejercicio profesional de madimccomprendiendo, como minimo, en relacion coamsbito de
especializacién en el que presten sus serviciovasto juridico, los aspectos psicoldgicos, deaédie la mediacion,
de procesos y de técnicas de comunicacion, negacigae resolucion de conflictos.

2. La formacidn especifica de la mediacion se deara tanto a nivel teérico como practico, cop@idiendo a este
ultimo, al menos, un 35 por ciento del de la dénaaninima prevista en este real decreto para ladgoion del
mediador. Las practicas incluiran ejercicios y danidn de casos y, de manera preferente, la gaatidin asistida en
mediaciones reales.

Articulo 5.Duracion de la formacion en materia de mediacion.

1. La duracion minima de la formacion especifidantkdliador sera de 100 horas de docencia efectiva.

2. Seré vdlida la formacion recibida ante instineis extranjeras siempre que las mismas estuviledaidamente
acreditadas en sus respectivos paises y, en suseasmdra en cuenta para completar la duracidmmaiexigida.
Articulo 6.Formacién continua de los mediadores.

Los mediadores deberan realizar una o varias datieis de formacién continua en materia de mediad®naracter
eminentemente practico, al menos cada cinco afi@splles tendran una duracién total minima deo2sh

La realizacion de cursos de especializacion ennafijabito de la mediacién permitird cumplir el resifoi de la
formacion continua del mediador.

Regulandose en el articulo 7 Bsentros de formacion.
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Por lo cual, el mediador hipotecario debe ser una persona con formacion
suficiente en el campo de la mediacidn necesita conocer todos sus valores, como son
la voluntariedad de la misma, imparcialidad, neutralidad del mediador vy
confidencialidad de lo tratado en las sesiones de mediacion.

El mediador, debe ser una persona técnica y capaz de interpretar la voluntad
de las partes (seria adecuado aunque no necesario que se tratara de un licenciado en
derecho), puesto que los términos juridicos difieren de los manejados popularmente, y
por tanto debe comprender la voluntad o necesidad del deudor mediado y traducir en
términos juridicos a fin de alcanzar un acuerdo con la entidad financiera que satisfaga
a las partes, y por tanto sea duradero en el tiempo.

A.2).-Deudor Hipotecario.

El deudor hipotecario entendido como aquel en el que concurren la
responsabilidad real derivada de la hipoteca y la responsabilidad personal correlativa a
la obligacion, ya sea porque contraté el mismo el préstamo o crédito hipotecario o
porgque adquirio la finca hipotecada subrogandose en la hipoteca con el consentimiento
expreso o técito del acreedor.

A3).- Acreedor hipotecario.

El acreedor hipotecario es el beneficiario del derecho real de hipoteca y que
tiene la facultad, para el caso de incumplimiento de la obligacién principal, de iniciar el
procedimiento de ejecucion hipotecaria establecido para la realizacion del inmueble
sujeto a la hipoteca, mediante la celebracion de la publica subasta del inmueble. Una
vez adjudicado el inmueble, el importe del remate obtenido se destinara al pago del
principal reclamado en el procedimiento correspondiente a las obligaciones
garantizadas con la hipoteca segun las normas establecidas en la LEC/LH para la
liquidacion de las cargas y la prelacion de los créditos.

En Resolucion de 10 de abril de 2014, de la Secretaria de Estado de Economia
y Apoyo a la Empresa, se publica la lista de entidades que han comunicado su
adhesion al Cédigo de Buenas Préacticas de medidas para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social; y la lista de
entidades que han comunicado su adhesion voluntaria al Cédigo de Buenas Préacticas
para la reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre la
vivienda habitual.16

Habitualmente es la entidad financiera/prestamista el acreedor hipotecario, si
bien han entrado con fuerza otras figuras como los fondos de titulizacion o los fondos
de inversién que han adquirido la titularidad de esas operaciones (por la titulizacion de
los préstamos o por la cesién de los créditos).

16 BOE 16/04/2014 http://www.boe.es/boe/dias/2014/04/16/pdfs/BOE-A2@171.pdf
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Fondos de Titulizacioén.

Los fondos de titulizacion actualmente tienen un papel muy discreto en la
mediacion hipotecaria, si bien hay que tener presente que muchas de las operaciones
hipotecarias con riesgo de impago han sido vendidas a fondos de titulizacion, y
aunque estos hayan encomendado la gestién de los mismos a la entidad financiera
(que serd la que tomara parte en la mediacion), cuando haya que formalizar un
acuerdo, como en el caso de la dacion en pago, serad necesaria la intervencion y
consentimiento del fondo.

Desconocemos si en un futuro tomardn més protagonismo estos fondos de
titulizacién, que como acreedores hipotecarios (por la cesion del crédito realizada por
la entidad financiera) podrian asumir la gestién directa de los mismos e intervenir en
los procesos de mediacion.

Fondos de Inversion.

Este tipo de fondos estan tomando protagonismo en el sector financiero
espafiol en los ultimos afios.

Fundamentalmente los fondos americanos estan invirtiendo en nuestro pais
(entre otras formas) a través de la compra de carteras de créditos a las entidades
financieras. Estas bolsas de créditos pueden ser con garantias personales, reales, o
tratarse de créditos de dudoso cobro o calificados como no recuperables por las
entidades de crédito.

Conocidas son las ventas de carteral?7 efectuadas a Fondos de Inversién como
Cerberus, Fortress, Centerbridge...etc.

No se puede descartar que a futuro, como titulares de créditos u operaciones
bancarias a través de la figura de la cesion de crédito, sean los interlocutores de
referencia para las mediaciones hipotecarias ante situaciones de impago.

Intermediacion Hipotecaria realizada a travées de Of icinas de
Intermediacién Hipotecaria.

Vamos a comentar las intermediaciones hipotecarias que se realizan en este
tipo de oficinas que han surgido a iniciativa de las Comunidades Autonomas,
Ayuntamientos, Colegios Profesiones (abogados) a fin de dar una solucion a la
problematica de los impagos de las hipotecas y de los desahucios.

Su objetivo fundamental es plantear medidas a las entidades financieras que
faciliten el acuerdo entre el deudor y acreedor hipotecario, facilitando el pago de la
cuota del préstamo a su amortizacién, evitando o paralizando las ejecuciones
hipotecarias y el posible lanzamiento del inmueble que constituye la vivienda habitual
del deudor hipotecario.

' Expansién. Finanzas & Mercad&areb ganara 2.000 millones con la venta de créditéondos
foraneoshttp://www.clipmedia.net/ficheros/2013/04 _abr/sw.ieh
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Estas medidas iran dirigidas a que el deudor pueda conservar la vivienda,
como propietario o como beneficiario de un alquiler social, evitando en la medida de lo
posible los lanzamientos judiciales, cuyas consecuencias son muy graves a nivel
psicolégico y social, pudiendo producir la exclusién social de la persona o familia
afectada por el mismo.

En la OIH se realiza también una labor de asesoramiento al deudor hipotecario,
al margen de la realizacion o no del proceso de mediacion.

Actualmente un 60% de los casos atendidos por las OIH han finalizado con un
acuerdo alcanzado entre las partes.

Unicamente haremos referencia a las especialidades existentes.

B.1) Deudor Hipotecario.

La mediacién/asesoramiento prestado en las OIH al surgir del acuerdo de
colaboracién firmado por el Ayuntamiento/Diputacién, con los Colegios Profesionales
de Abogados, que prestaran un servicio semejante al realizado en el Turno de Oficio,
resultando por tanto gratuita la prestacion del servicio de mediacion o de
asesoramiento al deudor hipotecario.

Para resultar beneficiario de los servicios prestados en las OIH el deudor debe
estar empadronado en el municipio y ser propietario de una vivienda, su residencia
habitual, y se debe encontrar en una situacién de impago del préstamo (iniciado o no
el procedimiento de ejecucion hipotecaria) o de futuro impago, al variar sus
condiciones econOmicas-sociales-o familiares y que hacen prever a corto plazo un
impago de las amortizaciones pactadas en su préstamo hipotecario para la adquisicion
de la vivienda habitual.

Los requisitos18 en términos generales que deben cumplir son los siguientes:

¢ Que sobre la vivienda que es titular y es su primera residencia exista una carga
hipotecaria en garantia de una operacién de crédito.

e Que si titula otros bienes inmuebles, estos sirvan para el desarrollo de su
actividad profesional o sean de dificil realizaciéon en el mercado, o no alcanza
su realizacién a cubrir la deuda.

« Que no disponga de ingresos suficientes para atender la operacioén de crédito o
si hace frente a la misma no pueda cubrir sus necesidades béasicas.

Se consideran ingresos insuficientes, cuando descontando a la renta familiar,
los pagos que deben realizarse para mantener la vivienda, los ingresos se quedan por
debajo del umbral de la pobreza establecido oficialmente por el INE y Eurostat.

'8E] Gobierno Vasco prestas un servicio de intermediacion hipotecaria, estableciendo para el deudor
hipotecario como requisitos para su acceso: 1) empadronamiento en el Pais Vasco, 2) la imposibilidad de
pago no debe ser imputable directamente a la unidad familiar (deben ser deudores de buena fe), y 3)
posesidn de una Unica vivienda, la cual no puede tener un valor de adquisicion superior a 350.000 euros.
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Siguiendo los criterios de Eurostat, el umbral de riesgo de pobreza se fija en el
60% de la medianal9 de los ingresos por unidad de consumo de las personas. Por
tanto, aumenta o disminuye en la medida en que lo haga la mediana de los ingresos.

Al disminuir los ingresos de la poblacion también disminuye el umbral de riesgo
de pobreza.

En 2013 el umbral de riesgo de pobreza para los hogares de una persona se
situé en 8.114 euros, un 2,5% menos que el estimado en el afio anterior. En hogares
compuestos por dos adultos y dos menores de 14 afios dicho umbral fue de 17.040
euros.

Umbral de riesgo de pobreza

EUROS 2009 2010 2011 2012 2013

Hogares de una persona 8.877 8.763 8.358 8.321 8.114

Hogares de 2 adultos y 2 nifios | 18.641  18.402 17.551 17.473 17.040

Segun los términos que figuran en la Web del INE, se considera que una
persona estd en riesgo de pobreza cuando tiene unos ingresos (totales del hogar
familiar) en euros anuales por unidad de consumo inferiores a ese umbral, que variara
segun el numero y edad de los componentes, es decir, del nimero de unidades de
consumo.

B.2) Trabajador Social

Para el buen funcionamiento de estas oficinas de intermediacion hipotecaria
serd necesaria la coordinacion de varios profesionales, abogados con formacion
suficiente en mediacién y trabajadores sociales, conocedores, a través de los servicios
sociales de las personas afectadas, canalizando este tipo de problemética a las OIH,
para que reciban el asesoramiento y ayuda necesaria para alcanzar un acuerdo con la
entidad de crédito titular de su préstamo hipotecario.

Pero la labor del trabajador social no solo se limita a derivar el caso a la OIH,
sino que existe un trabajo previo, el Informe Social, donde se recogen todos los datos
y documentacion econdémica, personal, familiar, social y de la vivienda necesarios para
poder realizar cualquier tipo de actuacion juridica o de mediacion con la entidad
financiera.

19 . Lo . .

La mediana es el valor que, ordenando a todos los individuos de menor a mayor ingreso, deja una
mitad de los mismos por debajo de dicho valor y a la otra mitad por encima. Por tanto, por tratarse de una
medida relativa, su valor depende del nivel de renta y de como se distribuya la renta entre la poblacion.
(fuente web INE)
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Este informe facilita un diagnéstico social de la familia y de sus posibilidades de
pago, que facilitan por tanto una informacién clara sobre la situacion real y futura —a
corto plazo- de la persona o familia en cuestion.

El trabajador social, una vez derivado el tema a intermediacién hipotecaria
continuard efectuando un seguimiento por si se produjera finalmente el desahucio, en
cuyo caso gestionaria e informaria de la existencia de los alquileres sociales.

1.4.- EVOLUCION.

Implantacion de la intermediacion hipotecaria como medio de solucién del
problema.

La intermediacion hipotecaria se crea a tenor de las necesidades sociales, es
necesaria la adopcién de mediadas ante la situacion de impagos de hipotecas a
consecuencia de la crisis econdmica, que desde el 2007 hasta la actualidad ha ido
acuciando al pais, y cuya consecuencia mas dramatica es la pérdida del empleo y de
la vivienda habitual de muchas familias.

Esta situacion de crisis y de impago no solo ha afectado a las clases mas
bajas, sino también a la clase media, pasando el desahucio a considerarse segun el
barémetro del CIS, como una de las principales preocupaciones de los espafioles.

El aumento de las ejecuciones hipotecarias desde el inicio de la crisis ha
creado la necesidad de tomar medidas o realizar actuaciones para la defensa de los
ciudadanos que se encontraban en una situacion de desequilibrio ante las entidades
financieras, acreedoras hipotecarias.

En estos primeros momentos, y para ser consciente del volumen de
ciudadanos que se encontraban en una situacion de necesidad ante el impago de sus
créditos hipotecarios, indicaré que se han iniciado mas de 400.000 ejecuciones
hipotecarias entre 2007 y 2.012, concretamente del 2.011 al 2.012 aumentaron un
17.7% las ejecuciones segun el Consejo General del Poder Judicial.

Respecto a los desahucios ese mismo 2.012 pasaron 30.034 primeras
viviendas a las entidades financieras, lo que supone una media de mas de 100
desahucios de vivienda habitual al dia, segun cifras facilitadas por la estadistica del
Colegio de Registradores de la propiedad.

Lo demoledoras de las cifras, también tuvieron su eco en las quejas tramitadas
por el Defensor del Pueblo que en 2.012 incrementaron en un 20% las quejas
recibidas de caracter econémico o relacionados con los desahucios, que provocaron
gue la defensora del pueblo -Soledad Becerril- presentara unas recomendaciones para
ayudar a que se evitaran los desahucios.

El desahucio de la vivienda habitual es un grave problema, no solo por el
lanzamiento de la vivienda de una familia, sino porque conlleva asociados otros
riesgos afiadidos, el de exclusion social, el desgaste psicolégico que conlleva esa
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situacion, o que al ser acogidos por otros familiares, estos pasen también a vivir bajo
el umbral de la pobreza

Era necesario tomar medidas al respecto, no solo desde el &mbito legislativo
(fundamental por supuesto), sino también desde otros ambitos de la sociedad.

Con ese espiritu el Ayuntamiento de Terrasa tuvo la iniciativa de crear junto a
las entidades financieras unas oficinas conjuntas para el asesoramiento e
intermediacion hipotecaria, pero no prosperd por la falta de predisposicion de las
entidades financieras. Decidiendo en ese momento buscar la colaboracion con el
Colegio de Abogados de la localidad, y mediante la firma de un convenio, se cred la
primera Oficina de intermediacion Hipotecaria, cuyo funcionamiento se inicié hace tres
afios (enero de 2.012) y cuyo éxito fue inmediato, como arrojan las cifras, puesto que
atendi6é en sus dos primeros meses a mas de 348 ciudadanos con consultas relativas
al impago de las cuotas hipotecarias, siendo un claro reflejo de la problematica social
del momento.

Ese convenio entre el Ayuntamiento y el Colegio de abogados hacia posible los
ciudadanos que acudieran, a través de sus servicios sociales, con problemas
derivados del impago del préstamo hipotecario fueran asesorados por los
profesionales del turno de oficio, que reunian la formacion suficiente para dirigirse a la
entidad financiera con la finalidad de mejorar las condiciones econdmicas del
préstamo o renegociar la deuda, asesorandole en todo momento a fin de garantizar
que sus derechos estuvieran salvaguardados, con independencia de que se hubiere
iniciado o no el procedimiento de ejecucion hipotecaria.

Por tanto, existen profesiones como la abogacia y el trabajo social que con su
proximidad al ciudadano y su espiritu de ayuda y defensa de la igualdad, son de gran
ayuda para llevar a cabo una intermediacion en un proceso de intermediacion
hipotecaria.

Tal fue la acogida del proyecto y la sensibilizacibn por parte de estos
profesionales, que en marzo de 2.013 ya existian 28 Colegios de Abogados trabajando
en estos servicios, que resulta de caracter gratuito para los usuarios, a consecuencia
de los convenios de colaboracion suscritos con diputaciones 0 Ayuntamientos.

Hoy en dia, se ha extendido por todo el territorio las oficinas de intermediacion,
incluso se facilita un mapa de oficinas de intermediacion hipotecaria por Internet20 .

Resulta pues clave la proximidad al ciudadano de este tipo de profesionales, el
trabajador social esta presente en los servicios sociales de todos los municipios, y en
la realizacion de su labor profesional puede detectar y derivar a las OIH aquellas
personas que se vean afectadas por un desahucio o futuro desahucio.

https://maps.google.es/maps/ms?msa=0&msid=210547625000731094835.0004df477ab841f
7438a0&hl=es&ie=UTF8&t=m&I1=37.09024,-
6.811523&spn=17.846339,20.610352&z=5&source=embed&dg=feature
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Por su parte los colegios profesionales (abogados) estan implantados en todo
el territorio nacional (hay méas de 83) existiendo ademas subsedes y otros puntos de
actuacion.

La finalidad de las OIH es poner en contacto a la entidad financiera y al deudor
hipotecario, facilitando la fluidez de la comunicacion entre las partes con la finalidad de
alcanzar un acuerdo —beneficioso para ambas partes- que evite el inicio de la
ejecucion hipotecaria, 0 ya iniciada y atendiendo al momento procesal en que se
encuentre, facilite el acuerdo entre las partes, incluyendo la suspension de la subasta,
el lanzamiento pacifico del inmueble, un alquiler social...etc.

Otra labor desarrollada en las OIH, es la de asesoramiento, incluidos los
ciudadanos que ante un posible impago necesitan conocer las consecuencias o
posibilidades de evitarlo, realizando intermediaciones con las entidades financieras
para la novacion de los préstamos en condiciones de adecuadas a la situacion
econOmica actual del deudor, evitando el impago del préstamo y las consecuencias
que esto conlleva.

Todas las medidas adoptadas, desde el inicio de la crisis, tanto de caracter
legislativo como la creacién de las OIH, han dado sus resultados, aunque a veces
parezcan pequefios atendiendo a la magnitud de la crisis econémica sufrida.

En estos términos nos remitimos a los informes y estadisticas emitidas por el
CGPJ y por el Colegio de Registradores de Espafia, segun los cuales, se puede
afirmar que en 2.013 se iniciaron 82.860 ejecuciones hipotecarias, un 9,8 % menos
que el afio anterior

Todos los trimestres del 2.013 presentaron descensos interanuales, que en el
caso del ultimo —cuando se iniciaron 24.076 ejecuciones hipotecarias- fue del 1,1 %.

El informe elaborado por la Seccién de Estadistica del CGPJ recoge también la
cifra de lanzamientos practicados por los Juzgados de Primera Instancia y Mixtos, que
se empez06 a recoger en 2013, por lo que no se puede comparar con la del afios
anteriores.

Los datos indican que en 2013 se practicaron 67.189 lanzamientos, de los que
el 38,4 % derivaba de ejecuciones hipotecarias, el 56,8 % de la Ley de
Arrendamientos Urbanos y el 4,8 % de otras causas.

Los datos de este informe incluyen las solicitudes de lanzamiento a los
SCNEZ21, y que no todos los lanzamientos son de vivienda, ni todas las solicitudes se
ejecutan finalmente. Pero a pesar del margen de desviacion, el informe permite
comprobar la evolucion de los desahucios, asi en el cuarto trimestre de 2013, los
lanzamientos solicitados fueron un 13,9 % menos que en el mismo periodo del afo
anterior, y fueron realmente ejecutados un 10,8 % menos que en el ejercicio anterior.

Las causas de esta disminucion son diversas, no hay que menospreciar el
impacto de las medidas legislativas (ley 1/2013, asi como la Ley 4/2013 de medidas de

*! Servicio Comdn de Notificaciones y Embargos.
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flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas), pero también hay que
conceder a la intermediacion hipotecaria un papel relevante en estos resultados.

Por su parte el colegio de Registradores de Espafia, comenz6 a publicar en
2014 en la ERI 22, los resultados trimestrales de variables relativas a los impagos
hipotecarios, atendiendo al criterio de las ejecuciones hipotecarias iniciadas sobre
vivienda, obteniendo la informacion por el nimero de certificaciones de cargas
expedidas en el marco del procedimiento judicial atendiendo a tres variables: namero
de certificacion por procedimiento por CCAA; titularidad del inmueble (personas
fisicas/juridicas); nacionalidad del titular del inmueble.

Respecto a la primera variable, en el 3T de 2014 se ha producido un acusado
descenso en el numero de certificaciones de cargas expedidas por los registros
respecto al trimestre anterior. Como hemos indicado, es el primer afio que se
incorpora este estudio por lo que se cuenta con una informacion todavia limitada.

Concretamente el numero de certificaciones expedidas en el 3T han sido
13.421, lo que supone un descenso del 29,07% respecto del trimestre anterior, en el
gue se expidieron 18.921 (5.500 certificaciones menos). Todavia no se ha publicado la
ERI del 4T de 2.014, para comprobar si se trata de una tendencia a la baja o se trata
de un dato o hecho puntual aislado.

Los datos obtenidos se reflejan en el siguiente grafico.

Namero de certificaciones de vivienda por ejecucion de hipoteca por comunidades
auténomas. 3ertrimestre 2014

ANDALUCIA
CATALURA

COM. VALENCIANA
CANARIAS

COM. MADRID
MURCIA

CASTILLA-LA MANC HA
CASTILLAY LEON
ARAGON

BALEARES

EXTREMA DURA
GALICIA

LA RIDIA

ASTURIAS

FAISVASCO

NAVARRA

CANTABRIA

Fuente ERI 3T- Impagos Hipotecarios.

Numero de certificaciones expedidas por procedimiento de ejecucion
hipotecaria por Comunidad Autbnoma Respecto a la segunda variable, la distribucion
de certificaciones de vivienda por ejecucion de hipoteca segun titularidad persona

*? Estadistica Registral Inmobiliaria.
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fisica / persona juridica, no ha sido significativa la variacion respecto al trimestre
anterior, correspondiendo un 64,25% de las mismas a bienes de titularidad de
personas fisicas, y el 35,75% restante a personas juridicas.

Acompafiamos grafico con los datos obtenidos:

Distribucion de certificaciones de vivienda por ejecucion de hipoteca segun titularidad. 3er
trimestre 2014

Personas juridicas
35,75%

Personas fisicas
64,25%

Fuente ERI 3T- Impagos Hipotecarios.

Respecto a la dltima variable en consideracion, el numero de certificaciones
expedidas en los procedimientos de ejecucion hipotecaria segun la nacionalidad de los
titulares de los inmuebles, indicaremos que en el tercer trimestre el 89,97% de las
certificaciones de corresponden a nacionales y el restante 10,03% a extranjeros.

En relacion a los trimestres anteriores no hay una tendencia definida, puesto
gue se ha incrementado el porcentaje de nacionales en este trimestre, a diferencia de
lo que ocurrié en el trimestre anterior.

Distribucion de certificaciones de vivienda por ej ion de hi ca an nacior i Ser
trimestre 2014
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Fuente ERI 3T- Impagos Hipotecarios.

Entidades Publicas.

Nos remitimos a lo expuesto en el apartado 1.3 respecto de las oficinas de
intermediacion hipotecaria.

Especial mencion del CMICAV.

Hacemos especial mencion del Centro de Mediacion del Colegio del Colegio de
Abogados de Valencia, que empezé a funcionar en 2.012, cuyos buenos resultados
desde su puesta en marcha hasta la actualidad se pueden consultar en su propia Web,
y son los siguientes:

e 4.000 casos atendidos por los abogados mediadores del ICAV,

552 solicitudes de mediacion familiar,

o 224 expedientes de mediacion civil y mercantil,
» 1.819 solicitudes de intermediacion hipotecaria
* 1.089 asesoramientos totalmente gratuitos.

« De todos estos asuntos se han cerrado 1.317 expedientes; 475 con acuerdo
total y 33 con acuerdos parciales.

El Servicio de Intermediacion Hipotecaria para la Vivienda Habitual nace por
convenio formalizado entre el Ayuntamiento de Torrente con ICAV, y su prestacion
comienza en Marzo de 2012. Posteriormente, en Enero de 2013, el convenio se hace
extensivo también a la Diputacion de Valencia, para la prestaciéon de Asesoramiento
Juridico, Mediacién, Intermediacion y Negociacion sobre préstamos y arrendamientos
relativos a la vivienda habitual, firmandose convenio también con el Ayuntamiento de
Valencia.

Abogados especializados, a través de la formacién adecuada en mediacién, del
ICAV prestan el servicio a 214 poblaciones de la provincia de Valencia, repartidos en
14 partidos judiciales. En el primer afio de funcionamiento se ha alcanzado el 65,8%
de acuerdos de diferente tipo entre bancos y afectados por impagos de préstamos
hipotecarios.

El ICAV presta este servicio a través del Centro de Mediacion del ICAV (CMICAV),
gue permite a través de un proceso de mediacién extrajudicial que se alcance un
acuerdo entre el deudor hipotecario y la entidad financiera acreedora hipotecaria que
sea beneficioso para ambas partes, que permita resolver el problema del impago de la
operacién de crédito hipotecario y el posible desahucio.

De este servicio pueden beneficiarse los municipios de Carlet, Catarroja,
Picassent, Lliria, Massamagrell, Moncada, Paterna, Quart de Poblet, Requena,
Sagunt, Gandia, Torrent, Ontinyent y Xativa.
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Entidades Privadas

Existen instituciones privadas dedicadas a la intermediacién hipotecaria, cuyo
objetivo es que se alcance un acuerdo entre el deudor hipotecario y la entidad
bancaria de forma consensuada al conflicto planteado ante el impago de hipoteca
(iniciado o no el procedimiento de ejecucion hipotecaria) o ante el posible impago de
las cuotas del préstamo.

A diferencia de lo que ocurre en los centros publicos u OIH, en estos casos el
deudor hipotecario que reclama la prestacién de estos servicios tendra que abonar
unos honorarios a la entidad mediadora, a diferencia de los centros publicos que son
gratuitos para los usuarios, si bien los profesionales reciben unos honorarios de la
entidad publica que subvenciona el servicio.

El caracter oneroso de los servicios es un criterio que discriminard el tipo de
clientes de estas entidades privadas de intermediacion hipotecaria, pues puede ocurrir
gque un cliente de elevado poder adquisitivo tenga problemas de liquidez que impidan
la amortizacién a vencimiento de las cuotas del préstamo hipotecario y antes de llegar
a la situacion de impago le interese realizar una mediacion con la entidad financiera
para alcanzar un acuerdo (novacién modificativa del tipo de interés...) que le permita
hacer frente a los pagos, beneficiandose él y la entidad financiera, que al no
producirse el impago no tiene que dotar la operacion y por tanto evita su impacto
negativo en la cuenta de resultados.

1.5.- PLATAFORMAS E INTERMEDIACION HIPOTECARIA. MOV IMIENTOS
SOCIALES.

Plataforma de Afectados por la Hipoteca

La respuesta social a toda la problematica surgida a consecuencia de la crisis
econOmica, la burbuja inmobiliaria y el sobreendeudamiento de las familias a
consecuencia de su acceso a la vivienda se manifestd a través de lo que conocemos
como “Plataforma de Afectados por la Hipoteca - PAH"

PAH se cre6 publicamente en febrero de 2009 en Barcelona, pero recogia el
impulso de V de Vivienda, un movimiento social surgido de forma espontanea y que
fundamentalmente se desarrollo en 2006-2007 en todo el estado espafiol, movimiento
gue denunciaba la burbuja inmobiliaria y la mercantilizacion de la vivienda convocando
protestas en la calle para denunciar la dificultad del acceso a la vivienda.

Aquel movimiento espontaneo si hizo caso a los analistas internacionales que
hablaban de una burbuja inmobiliaria. Concretamente, fue determinante, el informe
emitido por el Relator Especial de Naciones Unidas para el derecho a la vivienda
adecuada.

El Relator tras visitar en Mision oficial al estado espafiol a finales 2006, y su
contacto con los futuros afectados por el impago de las hipotecas, denuncié en su
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informe la situacién del estado espafiol, el sobreendeudamiento masivo de las familias
con el objetivo del acceso a la vivienda y el problema que eso iba a significar en un
futuro muy cercano asi como la construccién excesiva de viviendas.

El movimiento V de Vivienda, se planted las consecuencias del estallido de la
burbuja inmobiliaria, comenzando a trabajar para paliar las consecuencias que ello
conllevaria a los sectores mas desprotegidos; la perdida de la vivienda habitual.

Surgid asi la Plataforma de Afectados por la Hipoteca. Los activistas querian
gque la organizacién no fuera solo un lugar donde se diera asistencia a los afectados.
Querian movilizarlos, que conocieran sus derechos y lucharan por ellos. El
asesoramiento legal que se da a los afectados es de manera colectiva, atendiendo a la
similar problematica que los une. Con una simple pregunta efectuada a los afectados
“¢Quién va a defender tu caso mejor que ti mismo? Ni el mejor de los abogados”
acababan convirtiendo a los afectados en activistas. Lo que ha sido una de las claves
del éxito de esta plataforma, que ha ayudado a extenderse geograficamente,
provocando que muchos afectados acabaran creando una PAH en sus localidades.

Las demandas basicas de la PAH son dos:

-Respecto al lanzamiento o “desahucio” de la vivienda hipotecada en ejecucion:
se paralicen y se puedan reconvertir en vivienda de alquiler social (con una
renta asequible que no supere como maximo el 30% de los ingresos).

-Respecto de la deuda contraida con préstamo hipotecario: Se entregue por la
entidad financiera carta de pago al deudor con la entrega del bien hipotecado
“La dacion en pago” siempre que se trate de la vivienda habitual y el deudor no
sea titular de méas inmuebles.

La PAH ha ido adquiriendo poco a poco un papel més relevante en la
intermediacion hipotecaria, acompafiando al deudor hipotecario en su entrevista con el
intermediador o incluso acudiendo a las sesiones de trabajo fijadas por la entidad
financiera y el intermediador, a fin de representar a los afectados cuyos casos van a
tratarse en las sesiones.

De la faceta activa del movimiento para la concienciacion social de la
problematica existente en materia de vivienda destacamos:

-La PAH en octubre de 2010 impulsé una Iniciativa Legislativa Popular con el
apoyo de otras organizaciones, como los sindicatos, para que se admitiera la
dacién en pago como medio de pago de las operaciones de préstamo
hipotecario formalizados para la adquisicion de la vivienda habitual, que tras la
recogida de las firmas necesarias establecidas por ley fue admitida a tramite el
12 de febrero de 2013.

-La campaia Stop Desahucios, creada por la Plataforma en 2010,
consiguiendo paralizar el primer desahucio el 3 de noviembre en Bisbal del
Penedés.

Esta sensibilizacion social también se ha trasladado poco a poco al resto de los
poderes del estado, con la nueva normativa dictada para proteger al deudor
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hipotecario, asi como en el poder judicial, los jueces y tribunales, poco a poco han ido
tomando decisiones a favor de los ciudadanos que habian sido desalojados de sus
casas, paliando las consecuencias que la crisis econdémica, el paro y el estallido de la
burbuja inmobiliaria estan teniendo en las familias.

2. LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA.
2.1 Normativa de aplicacion

Tal y como hemos indicado anteriormente la intermediacién hipotecaria
requiere ademas de las habilidades propias del mediador un especial conocimiento de
la legislacibn que es de aplicacion a la contratacion bancaria, en especial de
préstamos hipotecarios, habida cuenta que estamos ante una mediacion o
intermediacion con aspectos técnicos, o al menos donde los aspectos técnicos
adquieren una especial importancia.

En el proceso de intermediacién hipotecaria debemos tener en cuenta
legislacion que abarca muy diferentes materias, desde la que regula el momento de la
contratacion hasta aquella que pretender resolver una situacion de impago. En los
ultimos tiempos, consecuencia de la grave crisis econdmica y financiera, se han ido
promulgando normas que afectan y desarrollan aspectos béasicos de la Intermediaciéon
Hipotecaria.

Un posible acuerdo en el proceso de intermediacion hipotecaria, y el mismo
proceso, se podra ver relacionado con las siguientes normas que exponemos como
una relacion abierta:

1. Constitucién Espafiola 1978. Articulo 47 principalmente que regula el derecho
a una vivienda de los esparioles, en relacién con el articulo 51, etc.

2. Cadigo Civil.
3. Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacion en asuntos civiles y mercantiles.

4. Real Decreto 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de
deudores hipotecarios sin recursos.

5. Real Decreto 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para reforzar
la proteccion a los deudores hipotecarios.

6. Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los
deudores hipotecarios sin recursos, reestructuracion de deuda y alquiler social.

7. Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal.

8. Real Decreto-Ley 11/2014, de 5 de septiembre, de medidas urgentes en
materia concursal. Permite la apelacion en los Autos que resuelvan
oposiciones a la ejecucion hipotecaria fundamentadas en el articulo 695.4 LEC.
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9. Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la contratacion con los
consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de
intermediacion para la celebracion de contratos de préstamo o crédito.

10. Ley 2/1994, de 30 de marzo, por la que se regula la subrogacion y la
modificacion de los Préstamos Hipotecarios.

11. Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion del
cliente de servicios bancarios.

12. Circular 5/2012, del Banco de Espafa, de 27 de junio, a entidades de crédito y
proveedores de servicio de pago, sobre transparencia de los servicios
bancarios y responsabilidad en la concesion de préstamos.

13. Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y
Usuarios y otras leyes complementarias.

Conocer la normativa de aplicacion permitird al intermediador disponer de
mayores recursos a fin de conseguir que las partes alcancen un acuerdo por el que se
solucione el conflicto generado por el impago de la deuda. La moderacion de
intereses moratorios que prevé el Real Decreto 6/2012 para las personas que se
encuentre en situacién de exclusion social tal y como la entiende la norma puede ser
una opcion a la hora de refinanciar la deuda que no siempre es conocida por los
ciudadanos.

2.2 Evolucion y tendencias legislativas.

La intermediacion hipotecaria, como se ha indicado anteriormente, ha surgido
en paralelo a la crisis econdmica y financiera sufrida por Espafa desde el afio 2008.
Igualmente la legislacion en materia de proteccion al deudor hipotecario ha ido
adquiriendo mayor protagonismo en estos ultimos afios.

Con anterioridad al afio 2012, donde se comienzan a promulgar normas en el
sentido de paliar el desequilibrio existente entre el deudor hipotecario y la entidad
financiera, debemos destacar como normas mas importantes que regulan la
contratacion de un préstamo hipotecaria la Ley de 23 de julio de 1908 contra la usura,
o el Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y
otras leyes complementarias.

Sin embargo desde el inicio de la crisis econémica y debido al aumento de los
ratios de morosidad han ido aumentando el nimero de normas que regulan el
sobreendeudamiento de las personas fisicas, gran parte de este perteneciente a
financiacién para la adquisicién de vivienda habitual. Asi “en el afio 2008 se dictaron
10 Real Decretos-leyes; en el afio 2009, su numero ascendio a 14; a 15 se lleg6 en
2010; en el 2011 se cerr6 con 20 Real Decretos-Leyes dictados; en 2012, alcanz6 su
récord con 29 Real Decretos-Ley y 17 Leyes; en 2013, se dictaron 17 Real Decretos-
Ley y 27 Leyes, y; hasta marzo de 2014 se han dictado 2 Real Decretos-Ley y ninguna
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Ley"23 Con este conglomerado normativo se han ido paliando los efectos que sobre
los particulares y las deudas contraidas por éstos estaba teniendo la crisis econémica.

Si por una parte se aprobaron normas para reforzar el sistema financiero
espafiol concediéndose incluso ayudas publicas directas a las entidades financieras;
por otra se han ido promulgando medidas de proteccion a los deudores hipotecarios
sin recursos que por tal motivo se encuentran en riesgo de exclusion social.

Destacan como normas importantes para el proceso de intermediacion como el
RD 6/2012, el RD 27/2012, la Ley 1/2013, etc. que protegen al deudor hipotecario y
permiten que el intermediador durante el proceso pueda crear nuevos espacios de
entendimiento entre las partes a través de los cuales alcanzar un acuerdo que ponga
fin al conflicto derivado del impago de la deuda.

La tendencia, por tanto que ha seguido el legislado es la de aceptar la realidad
social de dificultad para atender el pago y promulgar leyes especificas para tratar la
cuestion, si bien de forma parcial y con gran cantidades de normas. Anteriormente, al
inicio de la crisis financiera, las situaciones de impago de préstamos hipotecarios de
vivienda habitual acababan en procedimientos de ejecucién hipotecaria, donde las
causas de oposicion estaban tasadas y que impedia al deudor negociar la deuda a
pagar u oponerse por cualquier otro motivo que no estuviera contemplado en el
articulo 695 LEC.

Actualmente ya hay instituciones, movimientos sociales, y profesionales que
reclaman ir mas alla en la proteccion del deudor hipotecario y que, de aprobarse,
facilitardn reconducir este tipo de conflictos a la intermediacion hipotecaria. Asi el
Defensor del Pueblo24 reclama al Gobierno, entre otras, las siguientes medidas:

“7. Establecer un acto de conciliacién, como requisito de procedibilidad para la
ejecucion hipotecaria, en el que el Juez esté dotado de la facultad de imponer un
acuerdo razonable.

8. Reformar el Real Decreto 6/2012, de 9 de marzo, de Medidas urgentes de
proteccién de deudores hipotecarios sin recursos, en el sentido de ampliar su ambito
de aplicacion exigiendo menores requisitos que den cabida a los deudores por
hipotecas que gravan los locales de negocio donde se ejerce la actividad que supone
el medio de vida del sujeto y a otros deudores que, sin estar en el concepto del
“umbral de exclusion” definido en el mismo, se encuentran abocados a la ruina por no
poder pagar sus deudas al haberse reducido considerablemente sus ingresos”.

Seria deseable que el Defensor del Pueblo hubiera dejado a las partes que
previamente acudieran a un proceso de intermediacion donde sean ellas quienes
decidan el acuerdo y el mediador quien lo dirija; sin embargo ha optado por una
conciliacion donde un tercero sigue teniendo potestad para imponer su criterio, en este
caso el Juez. Por el momento segun se indica en el informe Unicamente cuentan con
el acuse de recibo del Ministerio.

% Tesis “El Problema del sobreendeudamiento de la persona fisica en Espafia”, Autos José M2 Garcia
Rodriguez, UCAM. Afio 2014. Pagina 134.

** Informe “Crisis Econémica y Deudores Hipotecarios: Actuaciones y propuestas del Defensor del
Pueblo. Actualizacion 9 de abril de 2013
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En cualquier caso, la tendencia tanto de las instituciones como de los
movimientos sociales y profesionales es hacia el establecimiento de soluciones
alternativas a la ejecucion donde el banco y el deudor hipotecario lleguen a acuerdos
que evitan la pérdida de la vivienda y las demas consecuencias que ésta implica.
Fruto de esa tendencia o apoyo a la misma es donde encontramos la intermediacion
hipotecaria.

2.3 Especial atencion al Servicio de Reclamacion de | Banco de Espafia en
materia de Deudores Hipotecarios sin Recursos.

El Servicio de Reclamaciones del Banco de Espafia ha establecido, en su
Memoria Anual un apartado donde se recogen todas las reclamaciones presentadas
ante este organismo relacionadas con la aplicacion por parte de las entidades
financieras de lo dispuesto en el Real Decreto 6/2012.

El usuario puede acceder a tal servicio en caso de discrepancia con la
actuacion de la entidad financiera, una vez haya acudido al Servicio de Atencién al
Cliente de ésta y obtenga una resolucién desfavorable.

Es conveniente que el mediador conozca esta norma aprobada
especificamente para los usuarios propios de la intermediacion hipotecaria,
especialmente para los mas vulnerables que se encuentran en riesgo de exclusion
social. Este conocimiento le serd atil como via para facilitar un acuerdo entre las
partes porque, en primer lugar, le indica opciones para solucionar el conflicto y en
segundo lugar le proporciona herramientas de negociacién con al entidad financiera.
El Real Decreto 6/2012 es una norma aprobada para la defensa de determinados
ciudadanos que tienen dificultades en el pago del préstamo hipotecario garantizado
con su vivienda habitual por lo que favorecerd a la parte deudora y, aun manteniendo
su imparcialidad, podra plantear nuevas vias de solucion del conflicto.

Plantear estas vias, tal y como dijimos con anterioridad, no supone que el
mediador deja de ser imparcial. Es la parte quien adopta la “Posicién” que considera y
tendrd una “necesidad” que identificard el intermediador; al igual que el banco tendra
lo propio. EIl mediador creara ese espacio que permita un posible el acuerdo. Por
poner un ejemplo, si el usuario-deudor quiere la dacién en pago y el Banco quiere
directamente acudir a la via judicial, siempre tendra una herramienta mas para acercar
posturas y conseguir el acuerdo finalizando con éxito el proceso de intermediacion.

Parte el Banco de Espafia en la Memoria del Servicio de Reclamaciones que
presenta anualmente que la libertad en la politica comercial de las entidades
financieras en la concesion de operaciones de riesgo se ha visto condicionada con la
entrada en vigor del antes referido Real Decreto. Y es que, como indica en la pagina
369 de la Memoria del afio 2012 “tras la publicacion de las normas que seguidamente
analizamos y que, como se ha indicado, contienen un conjunto de medidas tendentes
a proteger a los deudores hipotecarios sin recursos que se encuentran en riesgo de
exclusion y/o en situaciones de especial vulnerabilidad, las solicitudes que sobre
reestructuracion de su deuda, quita o dacién en pago formulen los deudores
hipotecarios a las entidades que se hubieran adherido al Codigo de Buenas Practicas
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gue se contiene en el Real Decreto Ley 6/2012, de 9 de marzo, en su version original,
y posteriormente a las modificaciones introducidas en aquel por la Ley 1/2013, de 14
de mayo, no pueden reconducirse sin mas a una mera cuestion de politica comercial y
de asuncién de riesgos de las entidades, resultando obligatorio para las entidades
adheridas al Cdédigo su aplicacién en los términos y con los requisitos que dichas
normas establecen”.

El Servicio de Reclamaciones divide las reclamaciones atendidas en dos
apartados en funcién de los siguientes supuestos: a) Informes favorables a la entidad
bancaria y b) Informes desfavorables a la entidad bancaria.

Practicas que se han ajustado a las buenas practicas bancarias.

En este punto el Servicio de Reclamaciones se posiciona a favor del Banco en
los supuestos que enunciamos a continuacion.

En primer lugar, cuando el deudor solicita directamente la dacién en pago y no
se remite expresamente al Real Decreto 6/2012. Las solicitudes amparadas en dicha
norma deben ser formuladas tal y como prevé la misma y con la documentacién que
en ella se indica.

En segundo lugar, también se posiciona el Servicio a favor del Banco en
aquellos casos en los que el cliente solicita las medidas del RD 6/2012 pero éste no le
resulta de aplicacion por no estar en el umbral de exclusién.

En tercer lugar, cuando se utiliza dicho Real Decreto para solicitar medidas que
no estan en él contempladas, como por ejemplo la condonacién de la deuda que
gquede tras la subasta.

En cuarto lugar, se posiciona a favor del Banco cuando se solicitan las medidas
del RD 6/2012 sin invocarlo, en tal caso el criterio del Servicio de Reclamaciones es
favorable a la entidad en tanto que no se acredita de la forma dispuesta por el RD que
se encuentren en riesgo de exclusién social.

En quinto lugar, debemos manifestar que el Servicio de Reclamaciones es
estricto en algunos aspectos respecto de si le es de aplicacion o no el Real Decreto al
solicitante. Recoge un ejemplo, muy habitual en la practica. Si un cliente alquila su
vivienda para pagar el préstamo y se va a vivir a casa de familiares donde se
empadrona deja de ser la vivienda hipotecada su vivienda habitual. Por tanto a éste
cliente, aunque lo haya hecho por recomendacion del banco no le serd aplicable el RD
6/2012.

Tampoco es ajustado a las buenas practicas bancarias cuando el cliente
solicita directamente la dacién en pago al amparo de dicha normativa ya que no esta
siguiendo el proceso previsto en el Real Decreto 6/2012. La dacidén en pago por este
circuito es la ultima medida a adoptar y se tomar& siempre que no sean viables las dos
anteriores.

Por ultimo el Servicio recuerda que aquellas entidades no adheridas al Codigo
de Buenas practicas no estan obligadas a adoptar este tipo de medidas.
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2) Practicas que no sean han ajustado a las buenas practicas bancarias.

Principalmente las reclamaciones en este sentido se producen porque las
entidades financieras no responden de forma fehaciente y en los plazos que la norma
les impone. Esto, a pesar de las alegaciones que hagan las entidades financieras, es
una mala practica bancaria ya que una de las exigencias del Real Decreto es que las
entidades gestionen con la debida diligencia estas solicitudes.

En segundo lugar, considera el Servicio de Reclamaciones como mala practica
bancaria que el Servicio de Atencion al Cliente responda en el sentido de que no forma
parte de sus competencias resolver las reclamaciones que sobre denegaciones de
solicitudes relacionadas con esta norma se le notifiquen al cliente. Precisamente uno
de los requisitos para acceder a las reclamaciones del Banco de Espafia es haber
reclamado previamente al Servicio de Atencion al Cliente de la entidad financiera por
lo que también es considerado como mala practica.

En tercer lugar, sobre el destino del préstamo. EI préstamo debe haberse
concedido para la adquisicion de la vivienda habitual, ahora bien la norma no exige
que el 100% del destino de ese dinero haya ido destinado a tal fin. Se recoge un
supuesto en el que el préstamo era de 162.000 euros y el precio de la compraventa
fue de 90.000 euros. Considera el Banco de Espafia que en este supuesto resulta de
aplicacion el Real Decreto 6/2012.

En cuarto lugar, considera mala practica bancaria rechazar una solicitud de
medidas del Real Decreto por la Unica razon que la vivienda se encuentre gravada con
cargas posteriores ya que esto solo serd determinante para el supuesto de dacién en
pago pero no para la refinanciacion de la deuda o la refinanciacion con quita.

En quinto lugar, entiende el Servicio de Reclamaciones que las respuestas por
parte de la entidad por la que se deniegue una solicitud del Real Decreto deben estar
motivadas, no bastando con una simple negativa.

El Banco de Espafa igualmente entiende que es buena practica el que el
Banco contemple un analisis del plan de viabilidad en su conjunto no limitAndose a
aplicar las condiciones financieras que establece el Real Decreto sino incluso teniendo
en cuenta una ampliacion de plazo como figura en la propia norma.

Por ultimo, ante la negativa de la entidad a formalizar una novacion por
encontrarse el demandante en situacion de desempleo, considera que esta es mala
practica. De hecho uno de los requisitos para considerarse en riesgo de exclusion
social es carecer de trabajo.

El Real Decreto 6/2012 es una herramienta fundamental en un proceso de
intermediacion hipotecaria pues tal y como se recoge en la Exposicion de Motivos: “El
Gobierno considera, por ello, que no puede demorarse mas tiempo la adopcién de
medidas que permitan aportar soluciones a esta situacion socioecondémica en
consonancia con el derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, consagrado
en el articulo 47 de la Constitucion espafiola, que ha de guiar la actuacion de los
poderes publicos de conformidad con el articulo 53.3 de la misma. Asi lo exige,
igualmente, el mandato incluido en el articulo 9.2 de la Norma Fundamental” y por ello
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el mediador, en su funcion de equilibrar el posible desequilibrio entre las partes, debe
tener conocimiento de ella y conocer igualmente los criterios para su aplicacion.

2.4 Real Decreto 6/2012

El Real Decreto 6/2012, de 9 de marzo es una norma fundamental para un
proceso de intermediacién hipotecaria. Dicha norma surge con la vocacién de aprobar
medidas que protejan a los deudores hipotecarios sin recursos y que por tal razén se
encuentren en riesgo de exclusién social.

Destacamos los aspectos basicos de la horma:

a) La norma sera de aplicacién a aquellos que se encuentren con especiales
dificultades para el pago del préstamo concedido para la adquisicion de su
vivienda habitual y que se encuentre garantizado con hipoteca sobre la misma.
Apuntamos como elemento de discusion, sin entrar a debatir sobre ello, el
concepto “dificultades para el pago” lo que excluiria una situacion de impago.

b) Podran acogerse a las medidas en ella contenidas quienes cumplan los
requisitos del articulo 3 del Real Decreto.

c) Al Real Decreto se acomparfa un Cdadigo de Buenas Précticas al cual se
pueden adherir las entidades y que aprueba tres medidas para solucionar el
impago:

c.1) Refinanciacién del préstamo introduciendo un periodo de carencia
durante cinco afios y aplicando un tipo de interés en tal periodo del
0,25%.

c¢.2) Refinanciacion de la deuda con quita.
c¢.3) Dacion en pago.

Las medidas son sustitutivas una de la otra, es decir, no podremos solicitar la
dacion si aprueban una refinanciacion.

d) Se conceden beneficios fiscales para los deudores.
e) Moderacion de intereses. Posibilidad de moderar los intereses moratorios.

Cualquier mediador que realice procesos de intermediacion hipotecaria debe
conocer la norma pues ésta permite aportar posibles soluciones al conflicto y conocer
medidas que protegen al deudor en aras a equilibrar el posible desequilibrio que se
produzca entre las partes.

Al Cddigo de Buenas Préacticas pueden adherirse de forma voluntaria las
entidades de crédito y si asi lo hicieren resultan obligadas a lo en él contenido. Es
decir, si un deudor solicita la medida y le resulta de aplicacion el banco estara obligado
a facilitarle ese préstamo que nove la operacién anterior o la dacion en pago.
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Igualmente se prevé la posibilidad de conceder un alquiler social a quienes al
amparo de tal norma pierdan su vivienda habitual.

Es importante, por ultimo significar que no sera de aplicacion, ademas de por
incumplir los requisitos subjetivos y objetivos que en él se contemplan, si el préstamo
esta en reclamacion judicial y ya tiene sefialada fecha de subasta.

Si fuera de aplicacién el Real Decreto sera una herramienta mas que podra
utilizar el mediador en el proceso de intermediacion.

2.5 Evolucion jurisprudencial.

Si anteriormente indicAbamos que el legislador ha comenzado a promulgar
normas de proteccion a los deudores hipotecarios y a legislar acerca del tema que nos
ocupa durante los ultimos cinco afios, igual ha sucedido con la jurisprudencia que al
amparo de dichas normas dictan nuestros Juzgados y Tribunales.

En aras a la brevedad trataremos aquellas que consideramos que han sido
especialmente relevantes en los Udltimos tiempos las Sentencias dictadas por el
Tribunal de Justicia de la Union Europea que han influido, como no podia ser de otro
modo, en la jurisprudencia nacional.

Destacamos, por tanto, las siguientes Sentencias por su importancia como
pioneras de cambios normativos y jurisprudenciales.

Sentencia del Tribunal de Justicia de la Union Europea de 14 de marzo de
2013, C-415/11, en la cuestion prejudicial planteada por el Juzgado de lo Mercantil 3
de Barcelona.

En ella, el Tribunal considera que el sistema de ejecucion hipotecario espafiol,
con los motivos de oposicidn que en él se prevén supone una limitacion a la tutela del
consumidor. “Por consiguiente, procede declarar que un régimen procesal de este
tipo, al no permitir que el juez que conozca del proceso declarativo, ante el que el
consumidor haya presentado una demanda alegando el cardcter abusivo de una
clausula contractual que constituye el fundamento del titulo ejecutivo, adopte medidas
cautelares que puedan suspender o entorpecer el procedimiento de ejecucién
hipotecaria, cuando acordar tales medidas resulte necesario para garantizar la plena
eficacia de su decision final, puede menoscabar la efectividad de la proteccion que
pretende garantizar la Directiva (véase, en este sentido, la sentencia de 13 de marzo
de 2007, Unibet, Ce432/05, Rec. p. IB2271, apartado 77).”

Igualmente en la misma Sentencia se trata acerca de la abusividad de
determinadas clausulas de préstamos hipotecarios y a tal efecto dispone:

“En particular, por lo que respecta, en primer lugar, a la clausula relativa al
vencimiento anticipado en los contratos de larga duracion por incumplimientos del
deudor en un periodo limitado, corresponde al juez remitente comprobar
especialmente, como sefialé la Abogado General en los puntos 77 y 78 de sus
conclusiones, si la facultad del profesional de dar por vencida anticipadamente la
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totalidad del préstamo depende de que el consumidor haya incumplido una obligacién
que revista caracter esencial en el marco de la relacién contractual de que se trate, si
esa facultad esté prevista para los casos en los que el incumplimiento tiene caracter
suficientemente grave con respecto a la duracién y a la cuantia del préstamo, si dicha
facultad constituye una excepcién con respecto a las normas aplicables en la materia y
si el Derecho nacional prevé medios adecuados y eficaces que permitan al consumidor
sujeto a la aplicacion de esa clausula poner remedio a los efectos del vencimiento
anticipado del préstamo.

En segundo lugar, en cuanto a la clausula relativa a la fijacion de los intereses
de demora, procede recordar que, a la luz del nimero 1, letra e), del anexo de la
Directiva, en relacion con lo dispuesto en los articulos 3, apartado 1, y 4, apartado 1,
de la misma, el juez remitente debera comprobar en particular, como sefialdé la
Abogado General en los puntos 85 a 87 de sus conclusiones, por un lado, las normas
nacionales aplicables entre las partes en el supuesto de que no se hubiera estipulado
ningun acuerdo en el contrato controvertido o en diferentes contratos de ese tipo
celebrados con los consumidores y, por otro lado, el tipo de interés de demora fijado
con respecto al tipo de interés legal, con el fin de verificar que es adecuado para
garantizar la realizacion de los objetivos que éste persigue en el Estado miembro de
que se trate y que no va mas alla de lo necesario para alcanzarlos.

Por ultimo, en lo que atafie a la clausula relativa a la liquidacion unilateral por el
prestamista del importe de la deuda impagada, vinculada a la posibilidad de iniciar el
procedimiento de ejecucion hipotecaria, procede sefialar que, teniendo en cuenta el
namero 1, letra q), del anexo de la Directiva y los criterios establecidos en los articulos
3, apartado 1, y 4, apartado 1, de ésta, el juez remitente debera determinar si -y, en su
caso, en qué medida— la clausula de que se trata supone una excepcién a las normas
aplicables a falta de acuerdo entre las partes, de manera que, a la vista de los medios
procesales de que dispone, dificulta el acceso del consumidor a la justicia y el ejercicio
de su derecho de defensa.”

Consecuencia de la anterior sentencia se modificé la Ley de Enjuiciamiento
Civil permitiendo la oposicion a la ejecucion hipotecaria por la existencia de clausulas
abusivas. La resolucion que resolviera tal oposicion no era susceptible de recurso de
apelacion. La imposibilidad de recurrir este tipo de resoluciones fue objeto de revision
nuevamente por el Tribunal de Justicia de la Union Europea, en Sentencia de 17 de
julio de 2014 en el asunto C169/14. El Tribunal entiende, al respecto, lo siguiente:

“Habida cuenta de las mencionadas caracteristicas, en el supuesto de que se
desestime la oposicion formulada por el consumidor contra la ejecucion hipotecaria de
un bien inmueble de su propiedad, el sistema procesal espafiol, considerado en su
conjunto y tal como resulta aplicable en el litigio principal, expone al consumidor, o
incluso a su familia —como sucede en el litigio principal—, al riesgo de perder su
vivienda como consecuencia de la venta forzosa de ésta, siendo asi que el juez que
tramita la ejecucion, en su caso, habra llevado a cabo, a lo sumo, un examen somero
de la validez de las clausulas contractuales en las que el profesional fundament6 su
demanda. La tutela que el consumidor, en su condicion de deudor ejecutado, podria
obtener eventualmente de un examen judicial distinto, efectuado en el marco de un
proceso declarativo sustanciado en paralelo al procedimiento de ejecucion, no puede
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paliar el mencionado riesgo, puesto que, aun suponiendo que tal examen desvele la
existencia de una clausula abusiva, el consumidor no obtendrd una reparacion in
natura de su perjuicio, que le reintegre a la situacion anterior al despacho de la
ejecucion del bien inmueble hipotecado, sino que obtendria Gnicamente, en el mejor
de los casos, una indemnizacion que compensara tal perjuicio. Ahora bien, este
caracter meramente indemnizatorio de la reparacion que eventualmente se conceda al
consumidor le proporcionara tan sélo una proteccion incompleta e insuficiente. No
constituye un medio adecuado y eficaz, en el sentido del articulo 7, apartado 1, de la
Directiva 93/13, para lograr que cese la aplicacion de la clausula considerada abusiva
del documento auténtico de constitucion de hipoteca sobre el bien inmueble que sirve
de base para trabar el embargo de dicho inmueble (véase, en este sentido, la
sentencia Aziz, EU:C:2013:164, apartado 60).

En segundo lugar, si se tiene en cuenta una vez mas el lugar que el articulo
695, apartado 4, de la LEC ocupa en la sistematica general del procedimiento de
ejecucion hipotecaria del Derecho espafiol, es necesario observar que reconoce al
profesional, en su condicién de acreedor ejecutante, el derecho a interponer recurso
de apelacién contra la resolucion que acuerde el sobreseimiento de la ejecucion o
declare la inaplicacion de una clausula abusiva, pero no permite, en cambio, que el
consumidor interponga recurso contra la decision de desestimar la oposicién a la
ejecucion.

Asi pues, resulta manifiesto que el desarrollo ante el érgano jurisdiccional
nacional del procedimiento de oposicion a la ejecucion, previsto en el articulo 695 de la
LEC, coloca al consumidor, en su condicion de deudor ejecutado, en una situacion de
inferioridad en relacidn con el profesional, en su condicién de acreedor ejecutante, en
lo que atafie a la tutela judicial de los derechos que puede invocar, al amparo de la
Directiva 93/13, frente a la utilizacion de clausulas abusivas.

En tales circunstancias, procede declarar que el sistema procesal controvertido
en el litigio principal pone en peligro la realizacién del objetivo perseguido por la
Directiva 93/13. En efecto, este desequilibrio entre los medios procesales de que
disponen, por un lado, el consumidor y, por otro, el profesional, no hace sino acentuar
el desequilibrio que existe entre las partes contratantes, que ya se ha puesto de relieve
en el apartado 22 de la presente sentencia, y que, por lo demés, se reproduce en el
marco de un recurso individual que afecte a un consumidor y a un profesional en su
calidad de otra parte contratante (véase, en este sentido y mutatis mutandis, la
sentencia Asociacion de Consumidores Independientes de Castilla y Leon,
EU:C:2013:800, apartado 50).”

Igualmente destacamos Sentencia 1916/2013 del Tribunal Supremo, de 9 de
mayo de 2013. En ella se declara la nulidad, sin efecto retroactivo, de aquellas
clausulas suelo que se hayan incorporado a una escritura de préstamo hipotecario sin
transparencia. No se indica por tanto que la clausula suelo es abusiva per se sino
cuando se cumplan las condiciones que aparecen en la sentencia la cual concluye
diciendo:

“Partiendo de lo expuesto, teniendo en cuenta la naturaleza de los contratos en
los que se imponen las clausulas impugnadas -contratos de préstamos hipotecarios a
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interés variable-, para valorar el equilibrio de las clausulas suelo carentes de claridad,
debe atenderse al real reparto de riesgos de la variabilidad de los tipos en abstracto.
Prescindiendo de los casos concretos en los que, como apunta el IBE"[...] depende de
las expectativas que existan sobre la evolucion y volatilidad del correspondiente indice,
y esas expectativas, como las que giran sobre cualquier variable financiera, son
continuamente cambiantes”.

264. Si bien el futuro a medio/largo plazo resulta imprevisible -de ahi la utilidad
de las clausulas techo incluso muy elevadas-, en la realidad los riesgos de oscilacién
del tipo minimo de referencia -Unico que ha de ser objeto de examen-, en los términos
contenidos en las clausulas transcritas en los apartados 3 a 5 del primer antecedente
de hecho de esta sentencia, dan cobertura exclusivamente a los riesgos que para la
entidad crediticia pudieran tener las oscilaciones a la baja y frustran las expectativas
del consumidor de abaratamiento del crédito como consecuencia de la minoracion del
tipo de interés pactado como "variable". Al entrar en juego una clausula suelo
previsible para el empresario, convierte el tipo nominalmente variable al alza y a la
baja, en fijo variable exclusivamente al alza.”

Dispone, por tanto, el intermediador con jurisprudencia que protege también los
intereses del deudor hipotecario y que podré utilizar para proponer soluciones al
conflicto generado y de esta forma, también, equilibrara a las partes.

3. EL PROCESO DE INTERMEDIACION HIPOTECARIA.

La intermediacién hipotecaria, como hemos definido anteriormente, es el
proceso de resolucién del conflicto que se produce entre una entidad financiera y un
deudor que mantiene con ésta un préstamo hipotecario garantizado con su vivienda
habitual. ~ Siguiendo los principios de la mediacion y a través de un tercero,
intermediador hipotecario, se creard un espacio de entendimiento entre ambos con el
fin de alcanzar un acuerdo satisfactorio para ambas partes.

El mediador, por tanto, en un proceso de intermediacion hipotecaria no sera el
defensor del deudor, sino que manteniendo su imparcialidad intentara equilibrar a las
partes en conflicto.

El deudor y el Banco respectivamente, y a través de las técnicas de la
mediacion, seran quienes lleguen a un punto de acuerdo. La intermediacién no
consiste en prestar asesoramiento sobre las posibilidades que tiene el deudor, por
ejemplo ya que es quien solicita la mediacion practicamente en todos los casos, sino
en que el deudor sea consciente de su situacion a través de técnicas propias de la
mediacion como el parafraseo, reformulacion, etc. Es decir, y por poner un ejemplo, si
un deudor percibe 300 euros de cuota mensual y no quiere la dacién en pago el
mediador le hara preguntas como ¢Puedes pagar una cuota del préstamo? ¢Qué
cantidad podrias pagar? ¢ Cuanto debes actualmente? ¢Puedes vivir con, por ejemplo,
200 euros? Pero no le debe decir la dacion es la solucion y, puedes aspirar también a
un alquiler social planteado en términos de solucion. Ahora bien puede preguntarle
también ¢ Y si entregando la vivienda consiguieras un alquiler social? ¢Podrias pagar
esos 100 euros en alquiler social? ¢ Te interesa mantener la propiedad del inmueble?
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¢Por qué? Conocer, hacer que la parte reflexione sobre su situacion y elabore una
propuesta.

No siempre la parte débil de la Intermediacion Hipotecaria serd el deudor, como
se ha venido entendiendo por una parte de quienes se dedican a la Intermediacion.
Puede que en la mayoria de los casos si, y decimos puede porque no hay registro
estadistico de elementos como el que a continuacion exponemos a modo de ejemplo.
Nos encontramos con un préstamo hipotecario garantizado con hipoteca sobre la
vivienda habitual. EIl valor de tasacién es de 200.000 euros y la deuda actual de
80.000 euros. Los deudores, ambos trabajadores han perdido el trabajo y Gnicamente
tienen el desempleo que no quieren destinar a pagar mas deuda porque consideran
que el tipo de interés es abusivo ni quieren refinanciar la deuda por no pueden asumir
los gastos de la novacién. Si el Banco inicia una ejecucion hipotecaria, para el
supuesto habitual que no vaya ningun postor a la subasta (excepcional seria que fuera
alguien), el Banco se tendria que adjudicar el inmueble por 120.000 euros (60% del
valor de tasacion) poniendo a disposicion del cliente 40.000 euros. Y como el cliente
estd en una situacibn de exclusion social puede solicitar un alquiler social y
permanecer en la vivienda. ¢Quién es la parte débil en este caso? No es en absoluto
un supuesto excepcional, pues salvo los préstamos concedidos en épocas recientes y
con periodos de carencia iniciales el resto de préstamos estan en situacion similar al
ejemplo expuesto.

Es por ello que defendemos que no es el proceso a través del cual el deudor
cuenta con la ayuda de un mediador en la negociacién con el Banco, sino que es el
espacio de dialogo que se crea entre una entidad financiera que quiere solucionar su
problema de morosidad y un particular que quiere ajustar sus compromisos financieros
a su capacidad econOmica. Para asesorar exclusivamente al deudor debera
recabarse ayuda de un abogado o economista, y para hacer valer derechos frente al
Banco debera igualmente acudirse a un abogado.

El Mediador tiene un objetivo: hacer que las partes alcancen un acuerdo. En
ocasiones sera posible y en ocasiones no lo serd; utilizar4 las herramientas que
protejan al deudor, como normas a aplicar igual que el Banco cuenta con normas
también a su favor, y entre tal entramado legislativo debera poner de acuerdo a las
dos partes para que solucionen el conflicto que les ha llevado esa situacion.

El proceso se inicia con una solicitud por parte del deudor. En el momento de
la solicitud debemos informar igualmente de las caracteristicas del proceso de
intermediacion hipotecaria. Como desarrollaremos a continuacion esta solicitud es
especialmente importante la intermediacion hipotecaria pues es en este momento
donde debemos averiguar cual es la posicién del cliente, cual es su necesidad y cual
es su interés. Para entender y obtener esta informacién deberemos conocer y
documentar sus circunstancias econOmicas Yy personales. Documentar es
especialmente importante en este proceso, pues el banco, por normativa debera
contar con la documentacion que se le exige para la concesion de operaciones de
riesgo o la aceptacion de bienes en pago de deudas.

Una vez hemos recabado la solicitud y documentacién necesarias nos
pondremos en contacto con la otra parte, el Banco. Le informaremos que el cliente ha
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solicitado iniciar un proceso de intermediacion hipotecaria a fin de solucionar el impago
de la deuda que mantiene con el banco y conoceremos igualmente la posicion del
banco en el conflicto.

Una vez tenemos identificadas ambas partes deberemos plantear alternativas a
las partes a fin de que comiencen a aceptar o rechazar algunas de éstas. Si en los
procesos de familia u otros procesos de mediacion se utiliza el brainstorming para
encontrar soluciones al conflicto en la intermediacion hipotecaria gran parte de las
soluciones las tenemos parametrizadas. Deberemos encontrar donde encaja el
supuesto que tenemos, proponerlo a las partes y si lo aceptan obtendremos un
acuerdo por el que se solucionara el conflicto. Son las partes quienes decidiran si
quieren llevarlo a su término pues ellas son las que disponen del proceso que nosotros
debemos guiar como mediadores.

Con los cambios normativos se ha ido equilibrando, por parte del legislador, las
posiciones que si es cierto anteriormente estaban desequilibradas. Sera a través de
este tipo de cambios como quizds en un futuro sea el propio Banco quien inste el
proceso pues ¢le interesa a éste mantener una operacibn en mora? ¢ Prefiere
adjudicarse otro inmueble con pérdidas? ¢Y si asumiendo este tipo de pérdidas dejan
de percibir ayudas publicas y se ven abocados a la quiebra? Es el legislador quien,
escuchando los movimientos sociales, debe modificar la legislacién en cumplimiento
de lo dispuesto en nuestra Constitucion en favor de aquellos ciudadanos que por
motivos ajenos a su voluntad han visto deteriorada en tal medida su capacidad
econOmica que no pueden hacer frente a los compromisos asumidos. Parecido a lo
gque les ha sucedido a algunas entidades financieras, a las que se les ha ayudado
mediante reformas normativas e incluso inyectandoles capital publico.

A continuacibn vamos a desarrollar como transcurre el proceso de
intermediacion hipotecaria, al menos el proceso que proponemos habida cuenta la
escasa literatura que existe de esta especialidad.

3.1 Solicitud y documentacion.

La intermediacion hipotecaria, como especialidad dentro de la mediacion en
general, se rige por los principios que caracterizan a esta de voluntariedad,
neutralidad, igualdad de las partes y confidencialidad. Por tanto, cuando el usuario
acude al intermediador hipotecario lo hara voluntariamente.

La solicitud un momento especialmente relevante en el proceso de
intermediacion. En primer lugar y como en todo proceso de mediacion el mediador le
informard acerca de las caracteristicas del proceso, el coste, y demas informacion
sobre la mediacion, mecanismo que el usuario va a utilizar para resolver un conflicto.

En este primer momento el mediador debera conocer la Posicién de la parte, el
Interés que ésta tiene y su Necesidad. Tres aspectos basicos en cualquier proceso de
mediacion. El usuario debera informar sobre los siguientes aspectos:

Situacién personal y econémica.
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Endeudamiento y caracteristicas de sus compromisos financieros.
Solicitud. Posible solucion.

Debido a las particularidades de la intermediacion hipotecaria, en este primer
momento se deberdn fijar todos estos aspectos y serd sobre los que el intermediador
tendra que ir trabajando. Un acuerdo con el Banco serd posible alcanzarlo siempre
que el usuario lo perciba como adecuado a sus necesidades, dificil sera facilitar un
acuerdo por el que el usuario pierda su vivienda en pago de la deuda si no tiene otro
lugar donde alojarse.

Es til en estos casos utilizar un formulario de solicitud habida cuenta la gran
cantidad de informacién que debemos obtener. Para ello instituciones como el Centro
de Mediacion del llustre Colegio de Abogados de Valencia dispone de un formulario de
solicitud estandarizado, que el usuario debera completar donde se recogen los
aspectos esenciales para iniciar el proceso de intermediacion.

En la intermediacién hipotecaria, habitualmente, una de las partes serd una
entidad financiera. Es por ello que todos los datos que recojamos, toda la informacién
gque dispongamos de la otra parte deben tener soporte documental que acredite lo que
en él se manifiesta. Es cuestion sine qua non para comenzar el proceso. Esta
exigencia se encuentra igualmente recogida en el Real Decreto 6/201225, en €l el
legislador regula una serie de requisitos que debera cumplir el solicitante para que le
sean de aplicacion las medidas en €l contenidas pero igualmente recoge como debe
acreditar esos requisitos.

Es importante este aspecto porque en este proceso los acuerdos son
alcanzados por los departamentos de Riesgos-Recuperaciones de las entidades
financieras. Si hay una novacion del préstamo por la cual se ajusta la cuota actual a la
capacidad econOmica del usuario la entidad financiera debera disponer de la
documentacién requerida por el Banco de Espafa26 para la concesion de este tipo de
operaciones. Es por ello importante este punto a fin de no dilatar el procedimiento
mientras el usuario va recopilando toda la informacién y con la finalidad igualmente de
que el intermediador conozca desde el primer momento la situacién econdémica y
personal del usuario, de una de las partes.

Por tanto, junto con la solicitud de intermediacién hipotecaria, seria conveniente
gue el intermediador solicitara la siguiente documentacion.

La documentacion podemos dividirla, a fin de que sea mas sencillo controlarla
de la siguiente manera:

Aspectos subijetivos (del sujeto).

a) Informe de vida laboral de los obligados al pago.
b) Contrato y tres ultimas ndminas.

c¢) Certificado Prestaciones emitidos por Administracién Publica.

25
Art. 3.2
*® http://www.bde.es/clientebanca/productos/hipotesaschos/obligaciones.htm
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d) Registro de indices (verificaciones registrales de bienes a su nombre).
e) Libro de Familia.

f) Certificado de empadronamiento con expresion del momento del alta en el
domicilio

g) En caso de tener alguna minusvalia reconocida la Resolucion por la que se
le reconoce.

Aspectos obijetivos (del objeto).

a) Escritura del préstamo hipotecario.
b) Ultimo recibo del préstamo.
c) Nota simple de la vivienda.

d) Certificado de la Comunidad de Propietarios sobre la deuda pendiente (si la
hay).

e) Certificado del Ayuntamiento sobre la deuda por IBI pendiente.

f) Certificado descalificacibn para el supuesto de Viviendas de Proteccion
Oficial.

Otros datos de interés.

a) Si el solicitante obtuvo el préstamo con NIE y ahora es poseedor de DNI.
Certificado de Concordancia.

b) En ocasiones, para el supuesto que existan mas deudas podemos obtener
informacion acerca de estas.

c) ¢Reclamacion judicial? Estado del proceso judicial.

Toda esta documentacion no sera necesaria en todos los supuestos. Una vez
conozcamos qué quiere el usuario, cuales son su posicion, su interés y su necesidad,
solicitaremos una u otra. El Real Decreto 6/2012 establece la documentacion
necesaria en funcion de una u otra medida. Las entidades financieras también
variaran una u otra en funcion de lo que necesiten.

Es importante, ya que vamos a obtener del Banco una operacion de riesgo o
una dacién en pago que la documentacién no tenga una antigiiedad superior a tres
meses aproximadamente. No esta establecida por norma la antigtiedad que tiene que
tener por lo que variara en funcion del Banco o Caja con el que negociamos.

¢Para qué esta documentacion? Pasamos a analizar los diferentes
documentos:

1.a) Informe de Vida Laboral. El informe de vida laboral nos dara informacion
sobre el trabajo actual del solicitante, si lo tuviera. Con el informe de vida laboral el
mediador debera recabar bien el contrato de trabajo y nd6minas si estuviera dado de
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alta o bien el certificado de prestaciones si la estuviera cobrando o no. Con ello se
valorara la capacidad econémica del usuario.

1.b) Contrato y tres ultimas ndéminas. Complementaremos la informacion del
punto anterior con esta documentacién. Con ella sabremos si el usuario es indefinido
o temporal, desde cuando estéd contratado, su jornada de trabajo y su salario y nos
permitird conocer su capacidad econdémica a efectos de valorar una posible
refinanciacion de la deuda.

1.c) Certificado de prestaciones emitido por la Administracién Publica. Si el
usuario no esta trabajando puede ser beneficiario de algun tipo de ingreso proveniente
de prestaciones o subsidios publicos. En este tipo de certificados se refleja el periodo
por el que lo tiene reconocido, en qué concepto y el importe al que asciende.
Igualmente conoceremos de esta forma la capacidad econdmica del solicitante.

1.d) Registro de indices. Es condicion indispensable, asi lo recoge también el
RD 6/2012 conocer si el deudor tiene mas bienes (inmobiliarios) con los que hacer
frente a la deuda. La existencia 0 no de tal patrimonio hard que situemos al deudor en
riesgo de exclusion social o por el contrario tenga capacidad econdémica para afrontar
las deudas. No podemos equiparar a aquel que no tiene nada con el que no tiene
liquidez.  Ahora bien, que el solicitante tenga mas bienes no impedird que
desarrollemos el proceso, simplemente modificara el posible acuerdo que alcancemos.

1.e) Libro de Familia. El RD 6/2012 concede beneficios a quienes tienen hijos
a su cargo (en cuanto a la determinacion de las rentas, etc.) lgualmente el libro de
familiar identificard quienes componen “la unidad familiar”, concepto normativo
utilizado por el tantas veces referido Real Decreto.

1.f) Certificado de empadronamiento. Es importante conocer si la vivienda
hipotecada constituye la vivienda habitual del deudor. A tal efecto el articulo 3.2.b) RD
6/2012 establece que debera estar empadronado en los seis meses anteriores a la
solicitud.

1.g9) Reconocimiento minusvalia. Igualmente se tiene en cuenta a los efectos
de la capacidad econémica y en su caso en la tramitacion del alquiler social estas
circunstancias del solicitante. Sera también un elemento mas que tendra el mediador
en el proceso.

2.a) Escritura de préstamo Hipotecario. Fundamental para conocer los
obligados al pago, la finalidad de la operacion, la fecha de formalizacion, la de
vencimiento, las condiciones econdémicas, las garantias reales de la operacién, su
responsabilidad hipotecaria, valor de tasacion a efectos de subasta, las garantias
personales, el importe de la deuda. Es fundamental conocer las caracteristicas de la
deuda pues el plazo es importante, las condiciones econdémicas, etc. Al objeto de que
las partes puedan alcanzar unos u otros acuerdos.

2.b) Ultimo recibo del préstamo. Con este documento conoceremos, tras la
ultima revision del tipo de interés que se haya realizado, cual es el importe de la cuota.
Con ella y con la capacidad econdmica de los obligados al pago conoceremos el
porcentaje de endeudamiento.
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2.c) Nota simple de la vivienda. Igualmente de extraordinaria importancia para
conocer si existen cargas posteriores, quién es el titular del bien hipotecado (sera
quien deba firmar un eventual modificacion de la carga) y si es una vivienda protegida
o libre.

2.d) Certificado de la Comunidad de Propietarios sobre la deuda pendiente. El
adquirente de un inmueble esta obligado a responder por las deudas que éste tenga
con la Comunidad de Propietarios correspondientes al afio en curso y a los tres
ejercicios anteriores27. Es por ello que en caso de estudiarse una dacion en pago el
Banco como adquirente debe conocer la cuantia de tal débito a efectos de calcular las
pérdidas que puedan asumirse.

2.e) Certificado del Ayuntamiento sobre el IBI pendiente. Al igual que en el
caso de las cuotas de la Comunidad de Propietarios el adquirente de un inmueble
responde por las deudas en concepto de Impuesto de Bienes Inmuebles28, por tanto
en caso de tramitarse una dacion en pago el Banco deberd tener en cuenta esta
deuda.

2.f) Certificado de descalificacion para el supuesto de Viviendas de Proteccion
Oficial. En ocasiones existe normativa autondmica que impide que las personas
juridicas puedan adquirir Viviendas de Proteccién Publica. Este es el caso de la
Comunidad Valenciana29, por lo que en caso de tramitarse una dacién en pago
debera tramitarse la oportuna descalificacion de la vivienda. Esto puede complicar el
proceso de llegar a un acuerdo de dacién en pago porque si el deudor ha percibido
ayudas publicas para la compra de la vivienda en el proceso de descalificacién le
pediran que retorne el importe percibido.

3.a) Certificado de concordancia. EI Certificado de Concordancia permite
acreditar a un esparfiol (nacionalizado) su concordancia de identidad cuando antes
tenia un NIE como extranjero residente en Espafia

3.b) En ocasiones, existiendo deudas con otras entidades financieras puede
ser util para el banco conocer qué hacen los otros bancos con el usuario con el que
estd en proceso de mediacion. En estos supuestos el mediador valorara la
conveniencia de aportarlo o no al proceso.

3.C) Por ultimo, si el préstamo esta en reclamacion judicial el mediador debera
obtener la documentacién relacionada con el proceso judicial a fin de conocer en qué
fase se encuentra, ya que no sera de aplicacibn el RD 6/2012 si se encuentra
sefalada subasta.

%7 Articulo 9.1.e) de la Ley 49/1960 de Propiedadittottal: “El adquirente de una vivienda o local en
régimen de propiedad horizontal, incluso con titmscrito en el Registro de la Propiedad, responde

el propio inmueble adquirido de las cantidades atizlas a la comunidad de propietarios para el
sostenimiento de los gastos generales por los mmnéartitulares hasta el limite de los que resulten
imputables a la parte vencida de la anualidad endal tenga lugar la adquisicién y a los tres afios
naturales anteriores. El piso o local estdefgalmente afecto al cumplimiento de esta obligacié

%% Art. 63 y 64 del Real Decreto Legislativo 2/2064,5 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley Reguladora de Haciendas Locales

* Articulo 11.2 del Decreto 90/2009, de 26 de judiel, Consell por el que se aprueba el Reglamento de
Viviendas de Promocion Publica.
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Con toda esta documentacion el mediador habré finalizado la primera fase del
proceso de intermediacion hipotecaria.

3.2 ANALISIS ECONOMICO Y JURIDICO.

Una vez tenemos la solicitud, es decir qué quiere el solicitante, y obtenida toda
la documentacién, documentacion que tiene la finalidad antes expuesta el mediador
debe hacerse una composicion de la situacion, es decir ordenar las ideas principales y
los elementos clave para la tramitacion del proceso.

Debe, en primer lugar, tener en cuenta qué quiere la parte, conociendo
igualmente ademas de su interés, la necesidad que él tiene y la posible existe de un
MAAN.

En segundo lugar, debemos estar a la situacion del solicitante. A lo que el
mediador se debe preguntar: ¢ Qué capacidad econdmica tiene el solicitante?

Para ello dispone de la documentacion antes indicada. La capacidad
econdmica del usuario nos dard informacién del porcentaje de endeudamiento que
tiene el usuario ahora y el que podria tener una vez analice el endeudamiento. No
pretende este analisis suplir el andlisis que hara la entidad financiera, ésta podra
incluso conceder la operacion con riesgo de insolvencia porque le interese por los
motivos que considere pero permitir4 al mediador entender mejor la situacion y aportar
en el momento en que estén plantedndose posibilidades de acuerdo.

2) Caracteristicas del endeudamiento.

Debe analizar igualmente las caracteristicas del endeudamiento a fin de
equilibrar a las partes durante la negociacion ¢Cual es el plazo del préstamo? ¢Es
posible ampliarlo? ¢Cual es el interés moratorio? ¢Cabe la moderacion del RD
6/2012? ¢Se le puede aplicar al deudor lo previsto en el Real Decreto? Esto nos
permite conocer el objeto que ha originado el conflicto.

3) Situacion procesal.

Puede que una de las partes, el Banco, ya haya interpuesto una demanda
judicial reclamando la cuantia debida. Este es un aspecto que debemos tener en
cuenta por varias razones:

Se puede plantear por las partes la suspensién del procedimiento ex Art. 565
LEC30, por estar ambas partes en Mediacion.

El deudor no podra acogerse a las medidas previstas en el RD 6/2012 si se
encuentra ya sefialada subasta.

El deudor puede estar en plazo para oponerse a la ejecucion hipotecaria,
aspecto que también tenemos que tener en cuenta.

**“S6lo se suspendela ejecucion en los casos en que la Ley lo ordenmddo expreso, o asi
acuerden todas las partes personadas en la ejeaticio
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Respecto a este Ultimo punto, ¢Debe el intermediador aconsejar o informar
sobre las posibilidades de oponerse que tiene el deudor? Es una pregunta
intimamente relacionada con la imparcialidad del mediador pues ¢vulneraria tal
principio una actitud proactiva del mediador en el sentido de informar al deudor que
puede oponerse judicialmente a la ejecucidén hipotecaria? ¢Debe en ese momento
dejar la intermediacion? En este punto y siendo conscientes de la realidad que se vive
en un Centro de Intermediacion Hipotecaria considero que el mediador debe informarle
de que recibida una demanda debe consultarlo con un abogado por si tiene
posibilidades de obtener algo en sede judicial. Estas circunstancias estan fuera de la
mediacion pero, sin duda, afectaran al proceso por eso tiene que tenerlo en cuenta el
mediador pero no puede decirle las posibilidades juridicas que tiene en un
procedimiento de ejecucion hipotecaria pues esta es la tarea de un abogado que sera
quien defienda a la parte en el proceso judicial y con quien el mediador debera
colaborar.

3.3 INTERMEDIACION INTRAJUDICIAL. TRATAMIENTO  LEY
ENJUICIAMIENTO CIVIL.

Con la entrada en vigor de la Ley 5/2012 se modificé el articulo 19 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, en su apartado primero que queda redactado como sigue: “1.Los
litigantes estan facultados para disponer del objeto del juicio y podran renunciar,
desistir del juicio, allanarse, someterse a mediacion o a arbitraje y transigir sobre lo
gque sea objeto del mismo, excepto cuando la ley lo prohiba o establezca limitaciones
por razones de interés general o en beneficio de tercero.”

Al amparo de tal reconocimiento, los Tribunales de Justicia han implementado
un sistema de derivacion intrajudicial por el cual derivan a las partes en conflicto a una
sesion informativa de mediacion.

El CGPJ ha publicado una Separata llamada Guia para la practica de
mediacion intrajudicial31 donde se recogen pautas y modelos para la derivacion de
asuntos por parte de los Tribunales a oficinas de intermediacion.

En el mismo se indica que “la convocatoria en el caso de ejecuciones
hipotecarias es conveniente realizarla al solicitar la certificacion de cargas y con
anterioridad a la convocatoria de subasta. El maximo 6rgano de los jueces indica que
la mediacién, “como Jueces nos brinda la oportunidad de descargar los conflictos cuya
soluciéon no pasa por una decision juridica y cuando se advierte que pueden existir
otras mejores posibilidades que nuestra sentencia”. Es decir, valora positivamente la
derivacién en supuestos como el de la ejecucion hipotecaria donde el conflicto no se
resuelve juridicamente sino a través de la negociacion.

Fundamentan los jueces en el modelo que se incorpora la derivacion a
mediacion de la siguiente forma32: “Teniendo en cuenta los principios de Derecho
Europeo de los contratos en cuyo Art. 6.111 se prevé que “las partes tienen la

3! puede consultarse en https://mediacionesjustiemordpress.com/2013/10/guia-para-la-prc3alctica
de-la-mediacic3b3n-intrajudicial.pdf
*? pagina 33 de la Guia Para la Practica de la Miédidotrajudicial. CGPJ.
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obligacion de negociar una adaptacion del contrato o de poner fin al mismo si el
cumplimiento del contrato resulta excesivamente gravoso debido a un cambio de las
circunstancias siempre que a) dicho cambio de circunstancias haya sobrevenido en un
momento posterior a la conclusion del contrato, b) en términos razonables, en el
momento de la conclusion del contrato no hubiera podido preverse ni tenerse en
consideracion el cambio acaecido, c¢) a la parte afectada, en virtud del contrato, no se
le pueda exigir que cargue con el riesgo de un cambio tal de circunstancias”, principios
gue a pesar de carecer de cardcter vinculante, son utilizados con cierta frecuencia por
la jurisprudencia como criterios interpretativo (Asi, STS de 17-12-2008)".

En cuanto al tratamiento procesal de la derivacion a mediacion debemos citar
también el articulo 565 de la Ley de Enjuiciamiento Civil que permite la suspension de
un proceso de ejecucion por acuerdo de las partes. Puede ser conveniente que el
mediador invite a las partes a llegar a este acuerdo inicial y suspenderse el
procedimiento de ejecucion mientras dure el proceso de intermediacion. No obstante,
nada impide que aunque no se llegue a un primer acuerdo en este sentido siga el
proceso de intermediacion por sus cauces normales.

3.4 ALTERNATIVAS/SOLUCIONES/PROPOSICIONES

Durante el proceso de intermediacion hipotecaria en mediador debera buscar
con las partes las diferentes alternativas o soluciones que tienen para el conflicto.
Podemos decir, en primer lugar, que en intermediacién hipotecaria las soluciones
estaran en cierta medida predeterminadas si bien las condiciones y las opciones entre
una u otra deberan alcanzarse por la voluntad de las partes. Sirva de comparacion
una mediacion familiar, cuando se trate el tema de la guardia y custodia de los
menores el mediador sabra que puede ser compartida o a favor de uno u otro de los
coényuges; una vez hayan optado por una de estas las condiciones es lo que se tendra
que determinar en el acuerdo de mediacion. Igual sucede en la intermediacion
hipotecaria, si hay acuerdo sabemos que habra una novaciéon o habra una dacion, las
condiciones son las que se deben ir alcanzando durante el proceso.

¢,Con qué soluciones o alternativas cuenta el mediador en el proceso?
Novacion.

Refinanciaremos la deuda ajustando la cuota del préstamo a la capacidad de
pago del deudor. Para ello el mediador cuenta con diferentes alternativas para
proponer y ayudar a las partes a encontrar la solucién, en el caso que la haya:

a) Aplicacion de la Medida 1 del Codigo de Buenas Practicas (RD 6/2012). Si
el deudor cumple las condiciones de la referida norma puede aplicarsele una
refinanciacion del préstamo en las condiciones que ahi se indican.

b) Aplicacion de la Medida 2 del Cédigo de Buenas Practicas (RD 6/2012). Si
el deudor cumple con los requisitos de la norma pero no cumple los de la
medida 1 se puede acordar una refinanciacion con quita.

51



LA INTERMEDIACION HIPOTECARIA: EL PROCESO - ORIGEN, PRESENTE Y FUTURO.

c¢) Refinanciar la deuda ajustandola entre el catdlogo de productos que tenga la
entidad financiera a la que mas se le adapte o cumple las necesidades del
deudor.

d) Negociar una quita y refinanciar. Es posible, en algunos casos, que los
bancos acuerden quitas a la vez que refinanciacion de la deuda. Hay
entidades, que en determinados supuestos negocian refinanciar una deuda con
una quita que se aplicara si el deudor satisface regularmente el pago de las
cuotas durante un periodo determinado.

Dacién en pago (datio pro soluto, datio pro solvendo).

La dacién en pago se produce cuando el acreedor acepta bienes inmuebles u
otros efectos en pago de la deuda. La dacion puede suponer la extincién total de la
deuda, la llamada datio pro soluto, o puede suponer un pago de la deuda por un
importe a determinar quedando otra parte pendiente de pago y por la que responde el
deudor, la llamada datio pro solvendo.

En ocasiones, se plantea la dacién en pago como la solucién vélida, Unica y
mas eficaz para los problemas de pago de la deuda hipotecaria. Vemos a menudo en
los medios de comunicacibn como numerosas plataformas que se erigen como
representantes de personas con dificultades de pago de sus préstamos reclaman la
dacion en pago.

Consideramos util, cuando el usuario venga con una posicion ya predefinida
por algun tipo de movimiento o asociacién de este tipo utilizar técnicas como la
reformulacion para que se haga consciente de algunos aspectos sobre los que quiza
no ha reflexionado: 1) Con la dacién en pago el deudor pierde una vivienda donde
residir, 2) Perdida la vivienda se quedan sin alojamiento para ellos ni para sus enseres
y 3) En ocasiones las cantidades pendientes de pago no exceden del valor de
compraventa actual.

Ademas de ello, debe valorarse la posibilidad de solicitar en paralelo a la
dacion en pago un alquiler social; es decir, un alojamiento en unas condiciones
economicas adecuadas a la capacidad del deudor a fin de no encontrarse en la calle al
momento de la firma o que se dé cuenta en ese momento de la magnitud del negocio
juridico. Aquellos que obtengan una dacion en pago a través del CAdigo de Buenas
Practicas podran disponer de un alquiler pero no aquellos que la tramiten fuera del
Cddigo. También hay que indicar, que segun los datos de la Comision de Seguimiento
del Codigo son escasas las daciones en pago aprobadas amparandose en esta
norma.

La dacién en pago puede ser pro soluto o pro solvendo. En el proceso de
intermediacion encontraremos obstaculos para llegar a un acuerdo en el que se
extinga totalmente la deuda contra la entrega del bien si contamos con fiadores que
tengan algun tipo de solvencia. Esto dificultara la posibilidad de acuerdo y el mediador
debe ser capaz de crear nuevos espacios de dialogo o nuevas posibles soluciones
como por ejemplo la asuncién de parte de la deuda por los deudores, que incluso en
ocasiones no es exigible hasta el vencimiento del préstamo inicial.
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¢Por qué no alcanzar estos acuerdos? Es posible, y asi se consigue en
ocasiones. Ahora bien, el proceso de intermediacion ni es breve, pues cuando llegan a
proceso ya han intentado por sus medios hablar con alguna persona del banco; ni es
facil, pues requerird de imaginacién para adecuar las condiciones de los deudores a
las pretensiones de la entidad financiera, contando ademas con los procesos internos
de una persona juridica del tamafio de los bancos y con los calendarios de cuentas
que deben presentar periddicamente.

Quita.

En ocasiones se solicita inicamente una quita de la deuda. El caso més usual
es el préstamo que ha sido objeto de ejecucion hipotecaria y, tras la subasta, queda un
remanente de deuda a satisfacer. Ya hemos tratado este tema anteriormente, en la
referencia hecha al Servicio de Reclamaciones del Banco de Espafia, y éste no
considera mala practica denegar este tipo de peticiones porgue no estad contemplado
en el codigo.

La quita considerada de forma independiente a una refinanciacion es una
solucion que presenta especiales dificultades y que nos hace plantearnos igualmente
si estamos ante una intermediacion hipotecaria 0 una mediacién civil. Si la vivienda ya
ha sido subastada, no hay posibilidad de alquiler porque el deudor ya cuenta con una
vivienda, ¢estamos ante un proceso de intermediacion hipotecaria? ¢O estamos ante
una mediacion civil que trata de resolver una situacion de sobreendeudamiento de una
persona fisica? En este caso el acuerdo alcanzado no solucionara el conflicto de
aquel que tiene especiales dificultades para el pago de la deuda garantizada con su
vivienda habitual, sino liberara al deudor de obligaciones contraidas que no puede
afrontar. No es intencion nuestra aislar esta deuda del origen, que fue la financiacién
de su vivienda, pero si plantear este tema ya que no se consigue el objetivo
perseguido en un proceso de intermediacion y encuentra similitudes con un supuesto
de sobreendeudamiento familiar.

3.5 CONTACTO CON LA ENTIDAD FINANCIERA.

En la intermediacion hipotecaria una de las partes serd un Banco, Caja o
Cooperativa de Crédito. Las entidades financieras son personas juridicas que para la
formacion de voluntad cuentan con Organos especializados, en estos casos de
Recuperaciones o Gestion de Deuda, que seran quienes nos transmitan las decisiones
del Banco o las hagan llegar a los interlocutores con los que el mediador tratara el
tema.

Debemos indicar, en primer lugar, que en este tipo de mediacién no siempre se
crea un espacio donde concurren ambas partes el mismo momento y se desarrolla un
dialogo, digamos improvisado. Esta es una particularidad de la intermediacion
hipotecaria, que también tiene similitudes con otros tipos de mediacién, por ejemplo:
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Cada vez parece que va abriéndose espacio la mediacién online. Existen ya
empresas que practican la mediacion utilizando las nuevas tecnologias33, y por tanto
no hay un espacio fisico donde se reuniran las partes en conflicto para tratar el tema.
Si hay un didlogo, digamos, mas inmediato o fluido pero no habra un espacio en
comun ni tendremos que cuidar este aspecto de la mediacién, tan importante, por otra
parte, en otro tipo de mediaciones como la familiar.

Otro tipo de mediaciones con las que comparte peculiaridades es la mediacion
de consumo. En este supuesto donde un consumidor solicita la mediacién con, por
ejemplo, una compariia eléctrica por un conflicto relacionado con su contrato de
suministro, tampoco contara necesariamente con este espacio ni siquiera con un
didlogo fluido. En personas juridicas de gran tamafio como son las empresas
eléctricas, o las entidades financieras no es habitual que personas fisicas
individualmente consideradas tengan atribuciones para adoptar decisiones que
obliguen a la entidad financiera.

Por tanto, en el momento en que tengamos que mantener el contacto con la
entidad financiera tendremos que ser conscientes que no es habitual obtener una
respuesta al momento acerca de la cuestion que se le plantee y, en segundo lugar,
gue no necesariamente uniremos a las dos partes en un espacio para el diadlogo.

Si que se producen reuniones similares a una sesion de intermediacion en
algunas entidades financieras34 donde se reunen los deudores hipotecarios con
responsables de las entidades financieras. Sin embargo, credndose este espacio de
didlogo entre ambas partes no estamos en un proceso de intermediacién ni
necesariamente aporta un valor afiadido al proceso. Un espacio de comunicacion
puede resultar la oficina pero nos encontramos con que no tienen facultades para
tomar decisiones en esta materia.

3.6 FORMALIZACION DEL ACUERDO. ESCRITURA PUBLICA C OMO
ESPECIALIDAD DE LA |INSTRUMENTACION DEL ACUERDO EN L A
INTERMEDIACION HIPOTECARIA.

El proceso de mediacion, en este caso de intermediacion hipotecario, puede
finalizar con o sin acuerdo. En caso de acabar con acuerdo este puede ser total o
parcial.

Los acuerdos alcanzados en mediacion deben redactarse por el mediador y
pueden ser elevados a publico gozando, por tanto, de ejecutividad en caso de
incumplimiento35.

Una especialidad de la intermediacion hipotecaria es que el acuerdo, en caso
de haberse alcanzado, no se redactard ad hoc sino que sera la propia escritura de
novacion o de dacién en pago o la que se haya acordado en el proceso la que
equivaldra al acuerdo de mediacién que conocemos en otros procesos de mediacion.

3 http://www.mediaciononline.com
3* http://www.cgtpv.org/Balanc-AcamPAHlabanca-Algurmsa. html
* Articulos 517 y 545 LEC y 25 RDL 5/2012, de meibac

54



LA INTERMEDIACION HIPOTECARIA: EL PROCESO - ORIGEN, PRESENTE Y FUTURO.

Se ha planteado en centros como el CMICAV hacer actas de finalizacion de
intermediaciones hipotecarias sin acuerdos ya que en ocasiones estos procedimientos
se dilatan en el tiempo debido a la falta de documentacion, a la dispersion de los
deudores que acuden a abogados, plataformas e intemediadores a la vez, retrasos en
la gestion por parte de las entidades financieras, etc.

Por tanto, sobre el acuerdo en la intermediacion hipotecaria. Seria posible,
pero no es habitual, que la entidad financiera firmara un acuerdo de mediacién con el
solicitante pero como decimos esto no es lo habitual. Si terminamos el proceso de
intermediacion hipotecaria con acuerdo dicho acuerdo quedara reflejado en el contrato
gue se firme para la solucién del conflicto que origind6 el proceso, si hemos
refinanciado en esa escritura estaran las condiciones acordadas, si es una dacion en
pago ¢,qué mejor documento de acuerdo que la escritura de dacion?

Debemos también tener en cuenta que en este tipo de mediaciones los
acuerdos alcanzados tienen una aplicacién inmediata. Si el acuerdo es la dacién en
pago no se posterga su firma a meses vista, 0 no hay prestaciones periddicas que
deban cumplir cada una de las partes como pudiera ser en otros tipos de mediaciones.
El acuerdo es la novacion, el préstamo esta impagado, se firma la escritura y se
refinancia la deuda. Esta inmediatez en el cumplimiento del acuerdo nos permite que:

No serd necesario plasmar un documento ad hoc donde se reflejen los
acuerdos.

El riesgo de incumplimiento de lo acordado es practicamente inexistente habida
cuenta que si se toma esa decision por las partes de firmar en los términos acordados
la escritura correspondiente no se demora para un tiempo futuro habida cuenta que el
conflicto es presente.

Esta particularidad hara que tengamos un intermediador que debera velar para
que en la escritura se plasme lo verdaderamente acordado. Si en este momento
parece que pudiera prestar cierta labor de asesoramiento al deudor pero no es asi.
Los contratos bancarios son contratos redactados unilateralmente por las entidades
financieras y sujetas, por tanto, a la Ley General de Condiciones de la Contratacion.
El intermediador deberd velar para que el Banco haya recogido fielmente lo acordado,
lo que no supone en modo alguno un asesoramiento al usuario/deudor sino una
garantia para este Ultimo de que se cumple lo que se ha pactado. Igualmente lo sera
para el Banco que pudiera estar incorporando cuestiones diferentes a las acordadas
en el contrato por el que soluciona el conflicto.

4. CONCLUSIONES
4.1 INTERMEDIACION COMO MEDIACION.

Se ha planteado en la literatura juridica o, al menos, en el &mbito académico si
la intermediacion hipotecaria es mediacion o no lo es. Podemos estar ante una
mediacion, stricto sensu, 0 ante un tercer proceso que comparte caracteristicas con la
mediacion pero no es ésta propiamente dicho.

Defendemos que estamos ante un proceso de mediacidon. Y lo estamos porque
comparte todos los principios de la mediacién aunque no siempre se lleven a cabo
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como usualmente conocemos. No obstante, no es el Unico tipo en el cual no se
comparten todos los elementos que tradicionalmente caracterizan a la mediacién, pues
por ejemplo en una mediacion de consumo no siempre estaran las dos partes unidas
en el mismo espacio. En la mediacion de comercio internacional tampoco seran las
partes quienes decidan todos los aspectos del proceso y acordaran someterse a las
condiciones de la Cdmara donde se lleve a cabo el proceso.

El aspecto por el que no se ha venido considerando en el ambito académico
mediacion es por el desequilibrio existente entre las partes. No vamos a negar en este
trabajo que lo existe, sin embargo si defendemos que corresponde al legislador
corregir estos desequilibrios. No es competencia del mediador convertirse en el
asesor del deudor que solicita iniciar un proceso de intermediacion. Es comun y asi se
ha venido entendiendo por quienes trabajan o han trabajado en la intermediacion
hipotecaria que se parta del principio que viene a decir algo parecido a que iniciamos
un proceso contra el Banco. La intermediacién hipotecaria no es un proceso contra el
banco ¢ Qué es entonces? Podemos preguntarnos.

Es un proceso en el que se facilita a las partes un espacio de didlogo y donde
el intermediador, por sus conocimientos técnicos facilitar4d la comunicacién entre
ambos proponiendo soluciones que convengan a los intereses de ambas partes.
Como hemos indicado anteriormente es facil para el ciudadano normal, sin grandes
conocimientos académicos, entender los elementos de un divorcio ahora bien ¢ sucede
en la intermediacion hipotecaria? No es asi. Y ahi es donde el intermediador creara el
espacio de entendimiento. El deudor no comprendera que es una novacion
modificativa no extintiva pero el mediador si y lo planteara, el deudor no sabra qué es
una datio pro soluto y una datio pro solvendo pero el mediador siy lo planteara ¢ Como
no llegar a acuerdos si facilitamos la comunicacion?

Esta es la caracteristica principal del proceso. La comunicacion, una
comunicacion que no se produce sentando a las partes en un mismo espacio, ni
cuidando si situamos una mesa de tal manera o de otra; no, la comunicacion se
producira porque el mediador utilizara los conceptos que entienda cada uno y de esta
manera mejorara el entendimiento entre ambos.

Es principio general del Derecho, y es una norma comun de la sociedad, el
principio de buena fe. ¢Es cierto que los Bancos han comercializado productos
alejAndose de las buenas préacticas? Asi parece que ha sucedido. Ahora bien la
intermediacion no es el mecanismo que pone a disposicion la administracion para
defender los intereses del deudor. La intermediacion equilibrara a las partes, y si para
ello debe utilizar las normas que protegen al deudor lo utilizara y si debe utilizar alguna
que beneficie a la entidad financiera igualmente la utilizar4d. Y en ese equilibrio y
sobretodo en la capacidad de generar soluciones al conflicto encontraremos el éxito
del proceso, un acuerdo por el cual el Banco y el deudor queden satisfechos.

56



LA INTERMEDIACION HIPOTECARIA: EL PROCESO - ORIGEN, PRESENTE Y FUTURO.

42- FUTURO DE LA MEDIACION Y DE LA INTERMEDIACION
HIPOTECARIA. INTERMEDIACION BANCARIA.

La mediacion en general, y la intermediacion hipotecaria en particular, adquiere
cada dia mas protagonismo como mecanismo de resolucién de conflictos. Estamos
superando un concepto de justicia basado en la autoridad de un tercero al que el
ordenamiento reviste de tal poder y que impondré la solucién en base a su criterio y a
la vista de lo que las partes a través de su representacion procesal y defensa hayan
aportado al proceso.

Si en el &ambito penal ya se plantea una “humanizacion” del proceso de
resolucion de conflictos escuchando a la victima y escuchando al agresor, no puede
ser de otro modo en la intermediacion hipotecaria. El Banco debe conocer las razones
por las que el deudor no puede atender el pago de la deuda conforme se habia
comprometido y acordar una alternativa para resolver tal situacion.

En el supuesto de impago de un préstamo con garantia hipotecaria sobre la
vivienda habitual tenemos dos opciones. Una opcidn procesal que consiste en que
frente al impago el banco interpondra una demanda de ejecucién hipotecaria con el fin
de que, tras la subasta de la garantia se cobre la deuda y otra opcién de
intermediacion donde analizas las pretensiones de ambas partes y dialogando ellas a
través de un proceso guiado por un mediador acuerden una solucién al conflicto. En la
primera de las opciones hay una parte que es el Banco que podemos entender que
gana, en la medida en que cobra parte del crédito y en la segunda ganan ambos. No
obstante haber dicho que en la primera gana el banco, debemos matizar que gana de
forma relativa pues prestd dinero y recupera un inmueble por lo que esa victoria es
relativa.

Ademas de ser un sistema de resolucion de conflictos mejor que acudir a la via
judicial la intermediacion hipotecaria cuenta hoy con el apoyo de instituciones publicas
que permiten que se preste el servicio de forma gratuita para el ciudadano. Asi, se
han creado como hemos indicado anteriormente oficinas de intermediacion hipotecaria
donde se atiende deudores que no pueden pagar los vencimientos de su préstamo
hipotecario. Por tanto, siendo un sistema bueno y contando con el apoyo publico no
podemos sino concluir que la intermediacion hipotecaria esté presente y tiene futuro.

Introducimos en estas conclusiones una idea mas... ¢Por qué no extender este
proceso al resto de conflictos derivados de la contratacion bancaria? ¢Por qué no
potencias una mediacion bancaria? Abrimos la prensa y leemos a diario: preferentes,
subordinadas, acciones de Bankia, clausula suelo, productos financieros derivados,
etc. Es necesario trabajar la mediacion con los bancos. La contratacion bancaria se
produce entre personas, consumidores en su concepto juridico, legos en Derecho con
escasa cultura financiera y una entidad especializada que cuenta con analistas de
riesgos, juristas y todo el equipo necesario para valorar si conviene o no celebrar el
contrato. Pero ademas es el banco quien de forma unilateral redacta el contrato por
tanto es facil que surjan conflictos durante el periodo del cumplimiento del mismo.

Juzgados colapsados, clientes defraudados y bancos con una reputacién por
los suelos deben acudir a la mediacidn para solucionar los conflictos. Un proceso que
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mejorard las relaciones entre todos ellos y permitird otra forma de hacer las cosas, una
forma basada en el principio win to win que imponga una justicia aceptada por todos.

4.3.-VALORACION DE LA INTERMEDIACION HIPOTECARIA ¢S IRVE?
ACEPTACION, SENSIBILIZACION, LEGISLACION, CUBRE LAS NECESIDADES
SOCIALES

Por dltimo queriamos reflexionar, después de haber expuesto como surgio la
intermediacion, en qué consiste, qué futuro tiene; sobre la utilizada ¢Sirve la
intermediacion? Pues si no es asi ¢Para qué potenciarla y defenderla?

La respuesta es rotunda: si sirve. Por nuestra experiencia profesional nos
hemos visto inmersos en procesos de intermediacion hipotecaria y podemos decir que
personalmente consideramos si vale la pena. Esta afirmacién se ve reforzada por los
datos que periodicamente facilita el CMICAV donde se refleja el nimero de solicitudes
y el numero de acuerdos alcanzados. Estos datos nos permiten concluir que la
intermediacion hipotecaria es Uutil.

En primer lugar porque el Banco ya se plantea otras alternativas a la ejecucion
hipotecaria, se sienta y habla a fin de encontrar una solucion. En segundo lugar,
porque con esta forma de actuar mejora su reputacion y su imagen de cara a los
ciudadanos y sus clientes. En tercer lugar, el deudor se dirige a un proceso en el que
encontrard garantias tanto técnico-juridicas, como psicoldgicas. Acude a un proceso
con principios, ho una mera improvisacion para solucionar un tema sino un proceso en
el que él mismo encontrard la soluciéon. Y por dltimo, porque, también como hemos
indicado, la justicia entendida como hasta ahora hemos venido entendiéndola esta
perdiendo protagonismo, los ciudadanos deben asumir una responsabilidad: la
responsabilidad de ser capaces de solucionar sus problemas.

Una responsabilidad que los propios jueces derivan a este proceso, dejando
para las instancias judiciales aquellas cuestiones técnicas de interpretacion de la
norma que deba recaer en expertos de la norma. ¢ Qué aporta un juez a un proceso de
ejecucion hipotecaria? ¢No lo transformamos en un mero cobrador de la entidad
bancaria? Hagamos que el Juez sea aquel que interprete el Derecho y que el
intermediador sea aquel que facilite que los ciudadanos resuelvan por si mismos,
como seres capaces, sus conflictos.
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ANEXO: TERMINOLOGIA DE LA INTERMEDIACION HIPOTECARI A.
TERMINOS JURIDICOS:

Datio pro soluto: El deudor transmite bienes de su propiedad al acreedor para
gue aplique el bien recibido a la extincién del crédito, actuando este crédito con igual
funcién que el precio en la compraventa. Se trata de un negocio juridico asimilable por
analogia a la compraventa, adaptandose su regulacion analégicamente a las normas
de la compraventa (Ss. TS. 28 de junio de 1997, 14 de septiembre de 1987, 4 y 15 de
diciembre osde 1989, 29 de abril y 19 de octubre de 1992 y 13 de febrero de 1989).

Datio pro solvendo: Tiene su especifica regulacién en el Art. 1175 CCivil, y se
configura como un negocio juridico por virtud del cual el deudor transmite a un tercero
o al propio acreedor, que actuardn por encargo, la posesion de sus bienes y la facultad
de proceder a su realizacion, con la obligacién de aplicar el importe obtenido por la
enajenacion al pago de las deudas contraidas por el cedente, pero tal liberacion solo
se producird por el importe liquido de los bienes cedidos, por lo que no tiene el alcance
de una efectiva compraventa, como ocurre, sin embargo, en la datio pro soluto.

La diferencia es terminante por lo que respecta a la traslacién del titulo real,
puesto que asi como la cesién solo atribuye la posesién de los bienes con un caracter
personal que permite al acreedor efectuar la venta para cobrarse con su importe, en la
dacion en pago se produce una verdadera transmisién sin restriccion ni cortapisa
alguna (STS 7 de diciembre de 1983).

Novacion: Novacion como la sustitucién o modificacion de una obligacién por
otra que extingue o modifica la primera.

Novacion modificativa:  Su efecto es la simple modificacion del vinculo u
obligacion, que perdura aunque con nuevo contenido. Al persistir la obligacion
subsisten los derechos que garantizaban su cumplimiento.

Como sefiala Fernando Canals en la novacion modificativa de un préstamo
hipotecario, se produce la llamada “recarga de Hipoteca”, que permite el
mantenimiento del rango de la hipoteca en los supuestos previstos en el parrafo 3° del
articulo 4 de la Ley 2/1994, de 30 de marzo, en su redaccién dada por la Ley
41/2007.."las escrituras publicas de modificacion de préstamos hipotecarios podran
referirse a una o varias de las circunstancias siguientes: i) la ampliacién o reduccion de
capital; ii) la alteracion del plazo; iii)las condiciones del tipo de interés inicialmente
pactado o vigente; iv)el método o sistema de amortizacion y cualesquiera otras
condiciones financieras del préstamo; v) la prestacién o modificacion de las garantias
personales”..... Y, a continuacién, en el parrafo 3° del indicado articulo, establece, a
efectos registrales, una regla general: “Las modificaciones previstas en los apartados
anteriores no supondran, en ningun caso, una alteracién o pérdida del rango de la
hipoteca inscrita” ; para a continuacion disponer que “excepto cuando impliquen un
incremento de la cifra de responsabilidad hipotecaria o la ampliacion del plazo del
préstamo por este incremento o ampliacién”. En consecuencia, atendiendo a la falta de
claridad del precepto y al temor de las entidades de crédito a perder el rango
hipotecario, en la practica las novaciones modificativas sin pérdida de rango
hipotecario se han limitado a la modificacion en las condiciones del tipo de interés, la
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alteracion del plazo del préstamo o ambas, y ello, aunque existieran otras hipotecas o
cargas posteriores.

Novacidn extintiva: Se trata de la sustitucion de la obligacion por otra que
extingue la primera, suponiendo, en el caso del préstamo hipotecario la pérdida del
rango hipotecario. Los supuestos legales de alteracion o pérdida del rango registral de
la hipoteca inscrita establecen la necesidad de que exista una ampliacién de capital
que implique o bien un incremento de la responsabilidad hipotecaria o bien la
ampliacion del plazo del préstamo hipotecario.

El efecto de esa alteracion o pérdida del rango de la hipoteca inscrita es la
posposicion de la hipoteca inscrita que pierde o ve alterado su rango, y la constitucién
-ma&s bien mera inscripcion- de la misma hipoteca modificada, por el total importe de
las obligaciones fusionadas y con rango posterior a los derechos inscritos intermedios.

Derechos reales: ROCA SASTRE lo define como “derecho subjetivo que
atribuye a su titular un poder directo e inmediato sobre una cosa imponiendo a todos
un deber de respeto y abstencion.”

De esta definicion extraemos los dos caracteres fundamentales de todo
derecho real: inmediatividad y absolutividad.

Castan realiza la siguiente clasificacion de los derechos reales:

1-Derechos reales sobre cosas corporales: clasificandolos a su vez en
derechos de proteccidn provisoria y de proteccion definitiva:

1-1-De proteccion provisoria : La Posesion.

1-2 De proteccion definitiva: Pueden ser derechos reales plenos o
imitados.

1-2-1 Derecho Real Pleno: La Propiedad.
1-2-2 Derechos Reales Limitados: distinguiendo tres categorias

a) D° Reales Limitados de Goce: el Usufructo, el Uso, la
Habitacién, la Servidumbre, los Censos, el derecho de
Superficie, los derechos de Sobreelevacién y Subedificacion y el
derecho de Aprovechamiento por Turnos de Bienes Inmuebles.

b) D° Reales Limitados de Garantia: la Prenda, la Hipoteca, la
Anticresis, la Hipoteca mobiliaria y prenda sin desplazamiento.

c) D° Reales Limitados de Adquisicion: Retracto y Tanteo Legal,
D° a Retraer.

2-Derechos reales sobre cosas incorporales: la Propiedad Industrial y la
Propiedad Intelectual.

Hipoteca : Se regula tanto el CC (Art. 1876) como en la LH y se define por
Roca Sastre como “derecho real de garantia, de realizacién de valor, en garantia de
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una obligacion generalmente pecuniaria, de carcter accesorio e indivisible y de
constitucion registral, que recae directa e inmediatamente sobre bienes inmuebles,
ajenos y enajenables que permanecen en poder del propietario”.

Préstamo Hipotecario: Es una contrato bancario por el que la entidad
financiera/prestamista entrega al cliente/prestatario una cantidad de dinero (capital del
préstamo) con una determinada finalidad (adquisicion de vivienda, refinanciaciones...)
adquiriendo el prestario la obligaciébn de devolver el importe recibido en el plazo
pactado incrementado en el porcentaje de intereses pactado.

Existen diversos sistemas para la amortizacion del préstamo (sistema francés..)
se pactaran en el contrato la forma de devolucion del mismo por cuotas mensuales,
trimestrales, Unica, con o sin carencia....

Cuando el contrato de préstamo se denomina hipotecario, es porque se ha pactado
como garantia de la devolucion del préstamo la constituciébn de una garantia real
(hipoteca) sobre un determinado bien inmueble, que puede ser o no titularidad del
prestatario, Si perteneciera a un tercero (figura del hipotecante no deudor) , seria
necesario su consentimiento expreso para la constitucioén de la hipoteca.

Al margen de las garantias reales o personales (afianzamiento de terceros) que
se constituyan para garantizar la devolucion del préstamo, no hay que olvidar lo
establecido en el 1911 del codigo civil donde establece la responsabilidad universal del
deudor, el cual responde de la obligaciéon contraida con todos sus bienes presentes y
futuros.

Acreedor hipotecario: Es el beneficiario del derecho real de hipoteca y que
tiene la facultad, para el caso de incumplimiento de la obligacion principal, de iniciar el
procedimiento de ejecucion hipotecaria establecido para la realizacién del inmueble
sujeto a la hipoteca, mediante la celebracion de la publica subasta del inmueble. Una
vez adjudicado el inmueble, el importe del remate obtenido se destinara al pago del
principal reclamado en el procedimiento correspondiente a las obligaciones
garantizadas con la hipoteca segun las normas establecidas en la LEC/LH para la
liquidacion de las cargas y la prelacién de los créditos.

Habitualmente es la entidad financiera/prestamista el acreedor hipotecario.

Deudor hipotecario : es aquel en el que concurren la responsabilidad real
derivada de la hipoteca y la responsabilidad personal correlativa a la obligacién, ya sea
porque contraté el mismo el préstamo o crédito hipotecario o porque adquirio la finca
hipotecada subrogandose en la hipoteca con el consentimiento expreso o tacito del
acreedor.

Fiador: es el que garantiza una deuda ajena con su patrimonio,
comprometiéndose a satisfacerla, si no paga el deudor principal. Goza en principio de
los beneficios de excusion, divisién, orden y plazo.

Obligaciones solidarias: Se regulan en el Art. 1.143-1.145 del CC.
Distinguimos entre la solidaridad activa (pluralidad de acreedores) de la solidaridad
pasiva ( pluralidad de deudores). En el primer supuesto cualquiera de los acreedores
podra reclamar del deudor la totalidad de la obligacion, debiendo comunicar el cobro a
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los restantes acreedores. En caso de pluralidad de deudores, todos y cada uno de
ellos quedan obligados a cumplir integramente la obligacién al requerimiento del
acreedor, asumiendo a prorrata la insolvencia de cualquiera de los codeudores.

Obligaciones mancomunadas:  Art. 1138 del Codigo Civil. Distinguimos entre
mancomunidad activa y pasiva segun se haya pactado respecto de los acreedores o
deudores. En la mancomunidad activa cada uno de los acreedores sélo puede
reclamar del deudor su parte correspondiente del crédito. En la mancomunidad pasiva
cada uno de los deudores asume la obligacion de cumplir con su parte de deuda no
asumiendo la insolvencia de otro codeudor.

Cesion de crédito: contrato en el que una persona llamada cedente, transmite
a otra, llamada cesionaria, la titularidad de un derecho de crédito frente a un tercero.
Se encuentra regulada en el Codigo Civil articulos 1526 y ss. y en el Cédigo de
Comercio 347 y 348. Para la cesion de créditos no es necesario el consentimiento ni
el conocimiento del deudor, si bien el pago realizado por el deudor al cedente lo
liberaré de la obligacion mientras no reciba comunicacion en forma de la cesion.

Cesion de remate: Es la facultad que concede la ley al acreedor hipotecario o
ejecutante, para que en el caso se haya adjudicado en subasta el bien inmueble,
pueda en el plazo de veinte dias desde la celebracion de la subasta, designar a un
tercero para que se adjudique el bien inmueble en sus mismos términos, adquiriendo
el cesionario del remate todos los derechos y obligaciones que tenia el ejecutante, es
decir, es el mejor postor de la subasta y por tanto el adjudicatario del inmueble.

Subasta: Se trata de la ejecucion forzosa de un bien, de forma publica. Los
minimos establecidos por la ley para la puja sin postores varian segun se trate o no de
vivienda habitual:

MINIMOS PUJAS VIVIENDA MINIMOS PUJAS VIVIENDA NO

HABITUAL HABITUAL

70% del tipo de subasta o si la deuda | 50% Tipo subasta o0 por deuda por todos
juzgado es inferior a ese porcentaje por el | los conceptos
60% del tipo de subasta

Deuda Juzgado = Principal de la demanda + int. moratorios (desde fecha demanda) +
Costas - Entregas a cuenta

Costas = Minuta letrado + Minuta procurador + Gastos suplidos

Tipo de subasta = Valor de subasta en Edicto judicial = Precio de subasta establecido
en escritura publica de préstamo con garantia hipotecaria 6 avalué en ejecucion
dineraria.

Posesion : Es un derecho (pues contiene un haz de facultades, como la de
tenencia o la de recuperacioén), y que es un derecho real, pues goza de inmediatividad
(430 CC dice que es la tenencia de una cosa o disfrute de un derecho) y de
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absolutividad (446 CC establece que todo poseedor tiene derecho a ser respetado en
su posesion). Eso si, es un derecho de proteccion provisoria, lo que le diferencia de la
propiedad y de los derechos reales limitados, pues el ius possessionis (derecho de
posesion que nace del hecho de la tenencia) se protege antes de indagar si existe o
no ius possidendi (derecho a poseer, derivado de un titulo apto para ello).

Propiedad : Es un derecho real pleno. Lo define el articulo 348 CC como el
derecho a gozar y disponer de una cosa sin mas limitaciones que las establecidas en
las Leyes. Este concepto del Art. 348 debe hoy matizarse, pues por un lado es unitario
y obvia las multiples especialidades que el derecho de propiedad presenta por su
objeto (aguas, montes, minas, etc.); y por otro responde a la concepcion individualista
del siglo XIX, cuando hoy la funcién social de la propiedad delimita su contenido por
imperativo constitucional del Art. 33 CE.

Hipotecante no deudor: es el que constituye una hipoteca sobre finca propia
para garantizar una deuda ajena.

Fondo de Titulizacion: es el ente juridico utilizado para titulizar bajo la
legislacion espafiola. Los Fondos de Titulizacion son regulados y descritos en la Ley
19/1992 de 7 de julio y el Real Decreto 926/1998 de 14 de mayo. Segun define el
Banco de Espafia, los fondos de titulizacién o sociedades instrumentales dedicadas a
operaciones de titulizacion son empresas constituidas con arreglo a la legislacion
nacional o comunitaria y cuya principal actividad consiste en:

» Realizar operaciones de titulizacion que estén libres del riesgo de insolvencia u
otro incumplimiento del originador; emitir valores, participaciones en fondos de
titulizacién, otros instrumentos de deuda o derivados financieros o tiene o
pretende tener juridica o econbmicamente activos subyacentes a la emision de
valores, participaciones en fondos de titulizacion, otros instrumentos de deuda
o derivados financieros que se ofrezcan para su venta al publico o se vendan
sobre la base de inversiones privadas.

No se consideran fondos de titulizacién ni los fondos de inversion ni las
instituciones financieras monetarias.

Titulizacion : Segun define el Banco de Espafia36, se entiende por titulizacion,
una operacién o sistema en virtud del cual un activo o conjunto de activos se transfiere
a una entidad que esta separada del originador y que se ha creado o sirve para la
titulizacion, el riesgo de crédito de un activo o conjunto de activos o parte de los
mismos, que se transfiere a los inversores en valores, participaciones en fondos de
titulizacién, otros instrumentos de deuda o derivados financieros emitidos por una
entidad que esta separada del originador y que se ha creado o sirve para la
titulizacion.

3¢ Banco de Espafia: welip://www.bde.es/
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Entidad da cridito

Active Pasivo Active Pasive
Crédito Crédito Bonos de
hipotecsario hipetecario titulizazidn
hizotecaria
4
Efectivo i

Fondo da titulizacién

Venta del crédito

Ingresos porla venta cel crédito

Fuente: EDUFINET-Educacién Financiera en la Red

Prenda: Es un derecho real limitado de garantia, que recae sobre bienes
muebles y que implica desplazamiento posesorio. Se regula en el articulo (1863 y ss.
CQ),

Anotacién preventiva de embargo:  El embargo supone la afeccion de los
bienes embargados al resultado del procedimiento de ejecucién. Las anotaciones
preventivas son asientos sujetos a plazo de caducidad que se usan para proteger
derechos que aun no son firmes o para dar publicidad a determinadas decisiones
judiciales o administrativas. Las anotaciones preventivas se extinguen por cancelacion
(al realizar el Registrador un asiento por el que suprime la anotacion), por caducidad
(caducan a los cuatro afios de la fecha de la anotacibn misma sino se prorrogan
oportunamente, salvo aquellas que tengan sefialado en la Ley un plazo méas breve) o
por su conversion en inscripcion.

Solo pueden practicarse aquellas anotaciones preventivas expresamente
previstas en las leyes, entre otras: De demanda, De embargo, De prohibicién de
enajenar, De demanda de incapacidad, De derecho hereditario, De legados, De crédito
refaccionario, Por defectos subsanables que impiden la inscripcion.

Nota marginal: se practican al margen de los asientos de presentacion, de las
inscripciones, anotaciones o cancelaciones y sirven para dar noticia de algun hecho
secundario que afecta a las fincas o derechos inscritos. En la ejecucion hipotecaria,
cuando se expide por el Registrador la Certificacion de cargas de la finca registral que
se estd ejecutando, se practica una nota marginal en la inscripcion de hipoteca que
esta siendo objeto de ejecucidn poniendo de manifiesto el hecho de la expedicion de la
certificacion de cargas en el procedimiento de ejecucion con un namero de autos y de
un juzgado en concreto.

Vivienda habitual : EI concepto de vivienda habitual est4d elaborado
jurisprudencialmente, siendo donde se tenga la residencia efectiva, debiendo estar
censados en la misma, pues asi es como se acredita. A efectos del RD 6/2012 sera
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aquella donde esté empadronado durante los seis meses anteriores a la expedicion
del certificado de empadronamiento.

Vivienda de Proteccion Oficial: la calificacion de VPO conlleva el
establecimiento de un precio limitado para su transmision, precio que suele estar
parcialmente subvencionada por la administracion publica. De esta forma se intenta
favorecer al sector de la poblacion con rentas mas bajas, a fin de que puedan adquirir
o arrendar una vivienda digna y con un precio razonable. No existe una legislacién
estatal uniforme, sino que es cada CCAA la que establece su propia legislacion.

Descalificacion VPO: Es la conversion a vivienda libre de una vivienda
protegida, la finalidad es anular las limitaciones a la facultad de disponer con plena
libertad por haber recibido ayudas publica. Se podra solicitar por los titulares de la
VPO una vez haya transcurrido el plazo que establezca el Plan de Vivienda al que esté
acogida y para su obtencion se deberdn devolver las ayudas publicas recibidas de la
Administracion General del Estado, la Comunidad Autbnoma y el Ayuntamiento, mas
los intereses legales correspondientes (calculados desde el momento de la percepcién
de las ayudas).

Costas judiciales: Es la suma de las minutas del letrado y procurador
ocasionados por el inicio del procedimiento judicial més la suma de los suplidos.

Vencimiento anticipado: Es la facultad de convertir una obligacion exigible a
largo plazo, en exigible de forma inmediata y en su totalidad por el incumplimiento por
parte del obligado al pago de la cantidad prestada. Habitualmente el incumplimiento
es el impago de la deuda, sin perjuicio de otras causas de vencimiento anticipado que
se pacten en la escritura de préstamo hipotecario.

Alquiler o arrendamiento social: es aquel contrato de arrendamiento o
alquiler comun, es decir, el contrato por el cual se concede el uso temporal de un bien
a cambio de un precio. EIl alquiler social difiere del anterior en que se concede a
aquellas personas que se encuentran en riesgo de exclusion social y el precio por el
uso es inferior al que podemos considerar como precio de mercado.

Lanzamiento : Es la entrega de un bien al propietario siguiendo una orden
judicial. El lanzamiento en intermediacion hipotecaria se producird cuando tras
celebrada la subasta resulta adjudicada a favor de tercero y se le otorga la posesion.
Es conocido también en el lenguaje comin como “desahucio”.

Ejecucién hipotecaria: Es el proceso judicial que habilita al acreedor de un
préstamo con garantia hipotecaria a exigir el pago de una deuda a través de un
proceso sumario regulado por la Ley de Enjuiciamiento Civil en sus articulos 681 y
siguientes. Se podra acudir a este tipo de proceso si la escritura de préstamo
hipotecario tiene “efectos ejecutivos”. Se caracteriza por la brevedad en su tramitacion
y por no permitir la discusion sobre el contrato de fondo como motivo de oposicién,
estando estas tasadas en el articulo 695 LEC.

Ejecuciéon dineraria : conocida técnicamente como la ejecucion de titulos
extrajudiciales o judiciales, es un proceso judicial para exigir el pago de una deuda
instrumentada en documento publico con caracter ejecutivo. Permite al acreedor
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embargar directamente el patrimonio del deudor. Esta regulada en el articulo 517 y
siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Ejecucidon extrajudicial: es un proceso para exigir el pago de deudas
instrumentadas en titulos ejecutivos que se desarrolla, a diferencia de los anteriores,
en sede notarial. Dicho procedimiento se encuentra regulado en el articulo 129 de la
Ley Hipotecaria y los articulos 234 a 236 del Reglamento Hipotecario.

Tipo de subasta: Es el valor que se fija en la escritura de préstamo hipotecario
como importe por el que saldrd a subasta la finca hipotecada en caso de ejecucion.
Sobre dicho tipo se calculan los porcentajes que establece la Ley de Enjuiciamiento
Civil en orden a la adjudicacién del inmueble.

Tasacion: documento que suscribe un profesional competente para hacerlo y
tiene como objetivo establecer de forma justificada el valor de un bien, de acuerdo con
unos criterios previamente establecidos y desarrollando una metodologia adecuada al
fin propuesto.

Condonacién: supone el perdon de una deuda.

Compensacion de saldos: La compensacion de deudas consiste en la
posibilidad de liquidar saldos deudores y acreedores cuando una misma persona es
simultdneamente deudora y acreedora de otra.37 La clausula de compensacién de
saldos suele estar prevista en las escrituras de préstamo posibilitando que el banco
atienda dicha deuda contra cualquier otra cuenta que tenga el titular aperturada en la
entidad. Debe haber identidad de sujetos para que opere la compensacion de saldos.

Adjudicacion: Es el resultado que se produce tras una subasta y el Auto que
acuerda la adjudicacién en favor de quien haya ofrecido mejor postura en la misma
serd el titulo inscribible en el Registro de la Propiedad como traslativo del dominio.

CONCEPTOS FINANCIEROS

Refinanciacién: acto de remplazar una obligacién de deuda existente por otra
obligacion de deuda bajo diferentes términos.38

Sistema de amortizacion : es proceso a través del cual se va satisfaciendo el
pago de una deuda de forma periddica mediante cuotas comprensivas de capital e
intereses. Hay diferentes sistemas de amortizacion, los mas populares son el francés
y el americano; y entre otras diferencias estos difieren en la cantidad que por intereses
se paga en cada periodo de amortizacion o pago del préstamo.

TAE: Tasa Anual Equivalente, se define como el resultado de una férmula
matematica que incorpora el tipo de interés nominal, las comisiones y el plazo de la
operacion.39

37 .
Guillermo Barral Valera
38 http://es.wikipedia.org/wiki/Refinanciaci%C3%B3n
* http://www.rankia.com/articulos/210051-tae-tasa-anual-equivalente-que-incluye
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TIN: Tipo de Interés Nominal, es la rentabilidad de una operacion financiera
que se capitaliza de manera simple, mes a mes o en un periodo de tiempo
determinado, teniendo en cuenta sélo el capital principal.40

Comisiones bancarias: es la remuneracibn que cobran las entidades
financieras por la prestacion de sus servicios de intermediacion o gestién financiera.
Las mas usuales en intermediacion hipotecaria seran las de descubierto que son
aquellas que percibe el banco por reclamar posiciones impagadas.

Intereses ordinarios: es el rendimiento que percibe un prestamista, en este
caso una entidad financiera, por prestar un capital durante un tiempo determinado.

Intereses moratorios: es el rendimiento que percibe un prestamista por el
pago con retraso de las cuotas pactadas. Este tipo de rendimiento tiene un caracter
sancionatorio y suele ser sustancialmente mas elevado que el ordinario. Se encuentra
limitado y puede ser moderado al amparo de normas legales como el RD 6/2012.

Euribor : es el acronimo de Euro Interbank Offered Rate o “tipo europeo de
oferta interbancaria”. El Euribor es el tipo medio de interés al que se prestan euros
entre si destacados un gran numero de bancos europeos (el panel de bancos). Para la
determinacion de los tipos Euribor se elimina el 15% mas alto y el 15% mas bajo de
los tipos de interés recolectados. Todos los dias laborales a las 11:00 CET se
determinan los tipos de interés del Euribor y se transmiten a todos los interesados y a
la prensa.

Cuando nos referimos al Euribor se suele hablar de un Unico tipo de interés,
como si solo existiera un Euribor. Sin embargo, esto no es exacto: existen 8 tipos de
interés Euribor, cada uno con un plazo de vigencia diferente (previamente habia 15).41
En los préstamos hipotecarios es el indice de referencia para calcular la remuneracion
gue percibird la entidad financiera por prestar su dinero.

LENGUAJE COMUN

Adecuacion: es el equivalente a la novacién y refinanciaciéon. Muchas
entidades financieras utilizan como producto de préstamo para “recuperaciones” este
concepto.

Entrega de llaves: La entrega de llaves, o traditio, es el acto por el cual se
transmite de forma simbdlica la propiedad de un inmueble. Si un usuario hace
referencia a este concepto realmente esta queriendo tramitar una dacién en pago,
guerra atender la deuda del préstamo con la entrega del inmueble hipotecado.

Perdon de deudas: juridicamente condonacion.

Alquiler : en el contrato de alquiler antes definido debemos tener en cuenta que
no podra suscribir un contrato de arrendamiento o alquiler quien no es propietario. En
ocasiones los usuarios solicitaran un alquiler social sin que tenga el mediador

*® Ricardo Javier Palomo Zurzo.
* http://es.euribor-rates.eu/que-es-el-euribor.asp
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constancia de la adjudicacion del inmueble al banco pudiendo darse la paradoja de ser
el propietario quien solicite un contrato de arrendamiento para €l mismo.

Okupas : se trata de aquellas personas que poseen un inmueble, en contra de
la voluntad del propietario, sin titulo alguno que justifique su posesion. EIl propietario
no percibira remuneracion alguna por la posesion.
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