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BANCO DE SABADELL JARDUNBIDE EGOKIEN KODEARI ATXIKI ZAIO

6/2012 Errege Lege Dekretua, martxoaren 9koa, baliabiderik gabeko hipoteka-zordunak babesteko presako
neurriei buruzkoa (honako lege hauek aldatua: 1/2013 Legea, 2013ko maiatzaren 14koa; 8/2013 Legea,
ekainaren 26koa; 1/2015 Errege Lege Dekretua, otsailaren 27koa; 25/2015 Legea, uztailaren 28koa; 5/2017
Errege Lege Dekretua, martxoaren 17koa; 5/2019 Legea, martxoaren 15ekoa; eta 19/2022 Errege Lege
Dekretua, azaroaren 22koa). Errege lege-dekretu horrek mekanismo batzuk ezartzen ditu, ohiko etxebizitzaren
gaineko hipoteka-zorra berregituratzea ahalbidetzeko zor horri erantzun ahal izateko aparteko zailtasun egoeran
(“bazterkeria-atalasea”) dauden pertsonei. Era berean, Jardunbide Egokien Kode bat ezartzen du, eta hari atxiki
zaio Banco de Sabadell, S.A. beste erakunde batzuekin batera. Kode horrek hipoteka-zorra modu bideragarrian
berregituratzera bideratutako lehen jarduketa-fase bat aurreikusten du; eta, neurri hori nahikoa ez bada,
erakundeek neurri osagarri bat eskaini ahal izatea (zor horren gaineko kita). Azkenik, zorra behin betiko kitatzeko
aukera ematen du, ordezko neurri bat aplikatuz (hipotekatutako etxebizitza ordainean ematea).

Jarraian, labur-labur, araudi horren onurei heldu ahal izateko eskatzen diren betekizunak, izapideak eta
dokumentazioa azaltzen dira, baita ezaugarri nagusiak ere:

Eskatzaileek bete beharreko baldintzak

1.- Ohiko etxebizitzaren gaineko hipotekarekin bermatutako kreditu edo mailegu baten zordunak “bazterkeria-
atalasean” daudela joko da, honako inguruabar hauek guztiak gertatzen direnean:

a. Familia-unitateko kideen diru-sarrera guztiek! ez gainditzea hamalau ordainsariko urteko Ondorio Anitzeko
Errentaren Adierazle Publikoa (OAEAPa) halako 3ko muga.
Muga hori hamalau ordainsariko urteko OAEAPa halako 4 izango da, baldin eta familia-unitateko kideren batek
% 33tik gorako desgaitasunen bat?, mendekotasun-egoeraren bat edo lan-jarduera bat egiteko egiaztatuta eta
modu iraunkorrean ezgaitasuna eragiten dion gaixotasunen bat aitortua badu. Eta adierazle hori halako 5,
baldin eta hipoteka-zordunak garuneko paralisia, buruko gaixotasuna edo desgaitasun intelektuala badu
(% 33ko edo gehiagoko desgaitasun-maila aitortua badu), edo desgaitasun fisiko edo sentsoriala badu
(% 65€eko edo gehiagoko desgaitasun-maila aitortua badu); bai eta gaixotasun larrien kasuan ere, gaixotasun
horrek pertsona edo haren zaintzailea lan jarduera bat egiteko egiaztatuta ezgaitzen badu.

b. Eskaera egin aurreko 4 urteetan, familia-unitateak bere inguruabar ekonomikoak nabarmen aldatu izana,
etxebizitza eskuratzeko ahaleginari dagokionez (hau da, familia-errentaren gaineko hipoteka-karga handitu
denean); edo aldi horretan kalteberatasun bereziko familia-inguruabarrak gertatu izana, hala nola:

1. Familia ugaria, indarrean dagoen legeriaren arabera.

2. Seme-alabak ardurapean dituen guraso bakarreko familia-unitatea.

3. Adingabea kide den familia-unitatea.

4. Familiako kideren batek % 33tik gorako desgaitasuna, mendekotasun-egoera edo lan-jarduera bat egiteko
modu iraunkorrean, egiaztatuta, ezgaitasuna eragiten dion gaixotasuna aitortuta duen familia-unitatea.

5. Etxebizitza berean pertsona bat edo gehiago bizi diren familia-unitatea, baldin eta pertsona horiek
hipotekaren titularrarekin edo haren ezkontidearekin odolkidetasuneko edo ezkontza-ahaidetasuneko
hirugarren mailarainoko ahaidetasun-loturagatik lotuta badaude, eta desgaitasun, mendekotasun edo
gaixotasun larriko egoera pertsonalean badaude, eta horrek aldi baterako edo modu iraunkorrean eta
egiaztatuta lan-jarduera bat egiteko ezgaitzen baditu.

6. Genero indarkeriaren edo sexu salerosketaren edo esplotazioaren biktima bat duen familia-unitatea.

7. 60 urtetik gorako zorduna, a) idatz-zatian aurreikusitakoaren arabera familia-unitatetzat hartzeko baldintzak
betetzen ez baditu ere.

c. Hipoteka-kuota familia-unitateko kide guztiek jasotzen dituzten diru-sarrera garbien % 50 baino handiagoa
izatea. Ehuneko hori % 40koa izango da, baldin eta kide horietako batek a) idatz-zatiko bigarren paragrafoan
aurreikusitako inguruabarrak betetzen baditu.

! “Familia unitate™tzat hartuko da honako hauek osatzen dutena: zordunak, legez banandu gabeko ezkontideak edo inskribatutako
izatezko bikoteak; eta etxebizitzan bizi diren seme-alabek, adina edozein dela ere (tutoretza, zaintza edo familia-harrerako harreman
batek lotutakoek barne).

2 Atal honetako a) eta b) idatz-zatien ondorioetarako, % 33ko edo gehiagoko desgaitasuna dutela ulertuko da ezintasun iraunkor
osoko, absolutuko edo baliaezintasun handiko pentsioa aitortuta duten Gizarte Segurantzako pentsiodunek, eta zerbitzurako ezintasun
iraunkorragatiko edo baliaezintasunagatiko erretiro-pentsioa aitortuta duten klase pasiboetako pentsiodunek.
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2.- Zordun nagusiaren hipoteka-fidatzaileek eta abal-emaileek ere babes-neurri horiek hartu ahal izango dituzte,
ohiko etxebizitzari dagokionez, eta hipoteka-zordunarentzat ezarritako baldintza berberekin. Gainera, “bazterkeria-
atalasean” dauden fidatzaile, abal emaile eta hipotekatzaile ez-zordunek bankuak zordun nagusiaren ondarea
agortzeko eskatu ahal izango dute. Hala ere, Jardunbide Egokien Kodean aurreikusitako neurriak aplikatu ahal
izango dizkiote hari —hala badagokio—, haiei bermatutako zorra erreklamatu aurretik (eskusio-onurari uko egin
badiote ere).

Jardunbide Egokien Kodeari lotzea

1.- Jardunbide Egokien Kodearen aplikazioa mailegu edo kredituen berme gisa eratutako hipoteketara hedatuko
da, baldin eta hipotekatutako ondasun higiezinaren erosketa-prezioa ez bada higiezinaren hedadura Etxebizitzen
Prezioen Indizeak (ondasun higiezina eskuratzen den urterako eta ondasun hori kokatuta dagoen probintziarako
Sustapen Ministerioak egindakoak) etxebizitza librerako ematen duen metro koadroko batez besteko prezioaz
biderkatuta aterako litzatekeenaren % 20 baino handiagoa, 300.000 euroko muga absolutuarekin. 1995. urtea
baino lehen eskuratutako higiezinek 1995 urteari dagokiona hartuko dute erreferentziako batez besteko
preziotzat.

2.- Jardunbide Egokien Kodean aurreikusitako neurri osagarriak eta ordezkoak aplikatzeko (aurrerago zehaztuko
dira), gainera, baldintza hauek bete beharko dira:

a. Familia-unitateko kide guztiek zorrari aurre egiteko nahikoa ondare-ondasun edo -eskubiderik ez izatea.

b. Zordunaren edo zordunen jabetzako etxebizitza bakarraren gaineko hipotekarekin bermatutako mailegu edo
kreditua izatea, etxebizitza hori eskuratzeko emandakoa.

c. Bestelako bermerik, errealik edo pertsonalik, (abal-emaileak) ez duen kreditua edo mailegua izatea; edo,
azken horiek baldin badaude, zorrari aurre egiteko nahikoa ondare-ondasun edo -eskubiderik ez izatea.

d. Familia-unitatea osatzen ez duten zordunkideak badaude, aurreko a), b) eta c) idatz-zatietako inguruabarretan
sartuta egon beharko dute.

“Bazterkeria-atalase” egoera egjaztatzea
Bezeroak honako agiri hauek aurkeztu beharko dizkio bankuari:

1. Familia-unitateko kideek jasotako diru-sarrerak egiaztatzeko:

a. Errenten ziurtagiria, eta, hala badagokio, ondare-zerga aurkeztu izanaren ziurtagiria; Zerga Administrazioko
Estatu Agentziak edo, hala badagokio, autonomia-erkidegoko organo eskudunak emana, azken zerga-
ekitaldiari dagokionez.

b. Jasotako azken hiru nominak.

c. Prestazioak kudeatzen dituen erakundeak emandako ziurtagiria, langabeziagatiko prestazio edo subsidio gisa
jasotako hileko zenbatekoa jasotzen duena.

d. Estatuak, autonomia-erkidegoek eta toki-erakundeek emandako gizarte-soldaten, gizarteratzeko gutxieneko
errenten, bizitzeko gutxieneko diru-sarreren edo gizarte-laguntzako antzeko laguntzen egiaztagiria.

e. Norberaren konturako langilearen kasuan, jarduera uzteagatiko prestazioa jasotzen ariko balitz, organo
kudeatzaileak emandako ziurtagiria, jasotako hileko zenbatekoa jasotzen duena.

Horrez gain, eta borondatez, Enplegu eta Gizarte Segurantza Ministerioak ematen duen bere “Lan-bizitzaren
txostena’ren egiaztagiria aurkeztu ahal izango du.
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2. Etxebizitzan bizi diren pertsonen kopurua egiaztatzeko:

a. Familia-liburua edo izatezko bikote gisa inskribatu izanaren egiaztagiria.

b. Etxebizitzan erroldatutako pertsonen erroldatze-ziurtagiria, egiaztagiriak aurkezteko unea eta aurreko sei
hilabeteak adierazita.

c. Ezgaitasun, mendekotasun edo lan-jarduera bat egiteko ezintasun iraunkorraren aitorpena.

3. Ondasunen titulartasuna egiaztatzeko:

a. Jabetza Erregistroak familia-unitateko kide bakoitzari buruz emandako titulartasun-ziurtagiriak.

b. Etxebizitzaren salerosketa-eskriturak eta hipoteka-bermearen eraketa-eskriturak; eta, hala badagokio,
eratutako gainerako berme errealen edo pertsonalen beste frogagiri batzuk, halakorik balego.

4. Era berean, “erantzukizunpeko adierazpen” bat aurkeztu beharko du, Jardunbide Egokien Kodearen betetze-
mailaren jarraipena egiteko eratutako Kontrol Batzordeak onartutako ereduaren arabera “bazterkeria-atalasean”
dagoela jotzeko eskatzen diren baldintzak betetzeari buruzkoa.

Entitate hartzekodunak aurreko idatz-zatietan aipatutako alderdiren bati buruzko datuak edo egiaztagiriak baditu
bere esku, zordunak ez du entitatearen aurrean egiaztatu beharrik izango.

Era berean, hautagarritasun-baldintzak betetzen dituela egiaztatzeko, zordunak baimena eman ahal izango dio
atxikitako subjektuari, berariaz eta idatziz, Zerga Administrazioko Estatu Agentziatik, Gizarte Segurantzako
erakunde kudeatzaileetatik eta Jabetza eta Merkataritza Erregistroetatik zuzenean informazioa lor dezan.

Jardunbide Egokien Kodeak jasotzen dituen jarduketa-faseak
1.- HIPOTEKA EXEKUTATU AURREKO NEURRIAK: ZORRAREN BERREGITURAKETA

Zordunak bere hipoteka-zorra berregituratzeko eskatu ahal izango dio bankuari, etxebizitzaren enkantea iragarri
arte, baldin eta exekuzio-prozedura batean badago, epe ertain eta luzerako bideragarritasuna lortze aldera.
Horretarako, aurreko atalean (“Bazterkeria-atalase egoera egiaztatzea”) adierazitako dokumentazioa aurkeztu
beharko du.

Eskatutako dokumentazio guztiaren eskabide hori aurkeztu eta hilabeteko epean, eta eskatzaileak eskatzen diren
baldintzak betetzen dituela egiaztatzen badu, bankuak berregituraketa-plan bat jakinarazi eta eskainiko dio
zordunari, neurri hauek batera aplikatuz:

i Bost urteko gabezia kapitalaren amortizazioan. Aldi horretako kuotei dagokien kapitala gainerako kuotetan
hainbanatuko da. Hala ere, hipoteka-kargak familiaren errentaren gainean egiten duen ahalegina 1,5
baino gutxiago handitu bada eta familia-unitatea kalteberatasun bereziko familia-inguruabarretako batean
ez badago, gabezia bi urtekoa izango da.

ii. Zorra amortizatzeko epea 40 urtera arte luzatzea, mailegua ematen denetik zenbatzen hasita. Hala ere,
familia-errentaren gaineko hipoteka-kargaren ahalegina 1,5 baino gutxiago handitu bada eta familia-
unitatea ez badago kalteberatasun bereziko familia-inguruabarretako batean, amortizazio-epea zazpi
urtera arte luzatuko da, mailegua eman denetik berrogei urteko epea gainditu gabe.

iii. Gabealdian aplikatu beharreko interes-tasa Euriborra ken 0,10era murriztea. Nolanahi ere, tasa finkoko
maileguetan egungo tasa finkoa aplikatuko da gabealdian. Hala ere, familia-errentaren gaineko hipoteka-
kargaren ahalegina 1,5 baino gutxiago handitu bada eta familia-unitatea ez badago kalteberatasun
bereziko familia-inguruabarretako batean, gabealdian aplikatu beharreko interes-tasak indarrean dagoen
araudiaren arabera maileguaren egungo balio garbiaren % 0,5eko murrizketa ekarriko du.

iv. Hipoteka-maileguaren kontratuan aurreikusitako interes-tasaren jaitsiera mugatzen duten klausulak
mugarik gabe ez aplikatzea, halakorik balego.
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Horrez gain, bankuak zordunak hartutako zor guztiak bateratu ahal izango ditu.

Gainera, aplikatu beharreko berandutza-interesa moderatu egingo da; hau da, maileguan edo kredituan
hitzartutako ordainsari-interesari ordaintzeke dagoen kapitalaren % 2 gehitzearen emaitza izango da.

Era berean, berregituraketa-plana onartu ondorengo 10 urteetan eskatutako hipoteka-kreditua edo -mailegua
aldez aurretik amortizatzeak ez du konpentsazio-kosturik eragingo.

Bankuak, hala badagokio, berregituraketa-plana bideraezina dela ohartaraziko du; familia-unitateko kide guztiek
batera jasotzen dituzten diru-sarreren % 50etik gorako hileko hipoteka-kuota ezartzen duena, alegia.

Zordunak une oro aurkeztu ahal izango dio bankuari berregituraketa-planaren proposamena. Hark aztertu egin
beharko du; eta uko egiten badio, zer arrazoitan oinarritu den jakinarazi beharko dio.

Aipatutako horiek berregituratzeko plan batean zordunak, kapitalaren amortizaziorako gabealdia amaituta, Kode
honetan definitzen den bazterkeria-atalasean badago, bigarren berregituraketa-plan bat eskatu ahal izango du,
betiere gabealditik irtetea ez bada bazterkeria-atalase horretan egoteko egitate erabakigarria. Kasu horretan,
zordunak eskaera berria egiten duenetik hilabeteko epean, erakundeak zordunaren kaudimena eguneratuko du;
eta, xedaturikoaren arabera bideragarria bada, berregituraketa-plan berri bat egingo du, Kodearen baldintzen
esparruan. Berregituraketa-plan horrek bost urteko gabezia ekarriko du kapitalaren amortizazioan, bai eta aurreko
iii puntuan adierazitakoaren arabera aurreikusitako tasa ere.

2.- NEURRI OSAGARRIAK

Aurreko neurriak aplikatzea bideraezintzat jotzen bada (familia-unitateko kide guztiek batera jasotzen dituzten diru-
sarreren % 50etik gorako hileko hipoteka-kuota berregituratzearen ondorioz), zordunak amortizatzeke dagoen
kapitalaren gaineko kita bat eskatzeko aukera du, Jardunbide Egokien Kodean aurreikusitakoaren arabera.
Bankuak hori onartu edo baztertu ahal izango du, berregituratze-plana bideraezina dela egiaztatu eta hilabeteko
epean.

Neurri hori eskatu ahal izango du, halaber, enkantea iragarri den hipoteka-exekuzioko prozedura batean dagoen
zordunak; bai eta, bazterkeria-atalasean egonik, etxebizitzak hipotekaren osteko kargak dituelako ordainean
emateko aukera izan ezin duen zordunak ere.

3.- HIPOTEKA EXEKUTATZEKO ORDEZKO NEURRIAK: OHIKO ETXEBIZITZA ORDAINEAN EMATEA

Bazterkeria-atalasean dagoen bezeroak, baldin eta zorra berregituratzeko aurretiazko neurria eta lehen
deskribatutako neurri osagarriak bideragarriak ez badira berarentzat, bere ohiko etxebizitza ordainean ematea
eskatu ahal izango du, berregituraketa eskatu eta 24 hilabeteko epean, atal honetan aurreikusitako baldintzetan.

Kasu horietan, bankuak nahitaez onartu beharko du zordunak hipotekatutako ondasuna bankuari berari edo hark
izendatutako hirugarrenari ematea; hala, zorra behin betiko kitatuta geratuko da.

Berregituratze-plana onartuta eta abian duten zordunek ere egin ahal izango dute eskaera hori, baldin eta
berregituratze-eskaera egin eta hogeita lau hilabetera ordainketei aurre egin ezin dietela ikusten badute. Kasu
horretan, erakundeak baloratuko du zordunak hipotekatutako ondasuna erakundeari berari edo hark izendatutako
hirugarrenari eman ahal izatea, eta zorra behin betiko kitatuta geratuko da.

Ordainean ematearen ondorioz, hipotekarekin bermatutako zorra guztiz kitatuko da, bai eta zordunak eta
hirugarrenek zor beragatik bankuarekiko dituzten erantzukizun pertsonalak ere.

Zordunak, ordainean ematea eskatzeko unean hala eskatzen badu, 2 urtez egon ahal izango du etxebizitzan
errentari gisa; ordainean emateko unean zorraren zenbateko osoaren % 3ko urteko errenta ordainduko du. Epe
horretan, errenta ez ordaintzeak % 10eko berandutze-interesa sortuko du.
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Bankuak zordunarekin hitzartu ahal izango du etxebizitzaren salmentak sortutako gainbalioaren zati bat lagatzea,
horrek eskualdatze horretan eman dezakeen lankidetzaren kontraprestazio gisa.

Neurri hori ez da aplikatuko enkantea iragarri den exekuzio-prozeduran badago, edo etxebizitza ondorengo
kargekin kargatuta badago.

Emandako mailegu edo kredituen berme gisa eratutako hipotekek baino ezin izango dute hartu ordainean
emateko neurri hori, baldin eta hipotekatutako ondasun higiezinaren erosketa-prezioa ez bada higiezinaren
hedadura Etxebizitzen Prezioen Indizeak (ondasun higiezina eskuratzen den urterako eta ondasun hori kokatuta
dagoen probintziarako Sustapen Ministerioak egindakoak) etxebizitza librerako ematen duen metro koadroko
batez besteko prezioaz biderkatuta aterako litzatekeena baino handiagoa, 250.000 euroko muga absolutuarekin.
1995. urtea baino lehen eskuratutako higiezinek 1995. urteari dagokiona hartuko dute erreferentziako batez
besteko preziotzat.

4. ALOKAIRU-ESKUBIDEA, OHIKO ETXEBIZITZA EXEKUTATUZ GERO.

Maiatzaren 14ko 1/2013 Legeak, hipoteka-zordunen babesa, zorraren berregituratzea eta alokairu soziala
indartzeko neurriei buruzkoak, 1.1 artikuluak xedatutakoaren arabera kaleratzea eten zaion exekuziopeko
hipoteka-zordunak etxebizitza exekutatzen duen hartzekodunari (edo bere kontura jarduten duen pertsonari)
eskatu ahal izango dio eta harengandik jaso ahal izango du errematea onartzen den unean duen balioaren % 3ko
urteko gehieneko errentarekin alokatzea, exekuziopekoak aurkeztutako tasazioaren arabera zehaztuta eta
tasatzaile homologatu batek ziurtatuta.

Aurreko paragrafoan aipatzen den eskaera hamabi hilabeteko epean egin ahal izango da, honako errege lege-
dekretu hau indarrean jartzen denetik hasita: 19/2022 Errege Lege Dekretua, azaroaren 22koa, ohiko
etxebizitzaren gaineko hipoteka-maileguen interes-tasen igoera arintzeko Jardunbide Egokien Kodea ezartzen
duena, baliabiderik gabeko hipoteka-zordunak babesteko presako neurriei buruzko martxoaren 9ko 6/2012
Errege Lege Dekretua aldatzen duena, eta hipoteka-maileguen merkatua hobetzeko egiturazko beste neurri batzuk
hartzen dituena, etetearen onuradun diren exekuziopekoentzat eta etendura gertatzen denetik aurrera onura
geroago jasotzen dutenentzat.

Errentamendu horrek urtebeteko iraupena izango du; eta errentariak nahi izanez gero luzatu ahal izango du, bost
urteko epea osatu arte. Exekuziopekoaren eta esleipendunaren artean adostuz gero, urtero beste bost urtez luzatu
ahal izango da.



