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BANCO DE SABADELL ADHERIUSE AO CÓDIGO DE BOAS PRÁCTICAS 
 

O Real decreto lei 6/2012, do 9 de marzo, de medidas urxentes de protección aos debedores hipotecarios sen 

recursos (modificado pola Lei 1/2013, do 14 de maio de 2013, pola Lei 8/2013, do 26 de xuño, polo Real decreto 

lei 1/2015, do 27 de febreiro, pola Lei 25/2015, do 28 de xullo, polo Real Decreto-lei 5/2017, do 17 de marzo, 
pola Lei 5/2019, do 15 de marzo e polo Real Decreto-lei 19/2022, do 22 de novembro), establécense unha serie 

de mecanismos para permitir a reestruturación da débeda hipotecaria da súa vivenda habitual, ás persoas que se 

atopen en situación de dificultade extraordinaria (“limiar de exclusión”) para poder atendela. Ao mesmo tempo, 

establece un Código de Boas Prácticas, ao que se adheriu Banco de Sabadell, S.A. xunto con outras entidades, que 

prevé unha primeira fase de actuación dirixida á reestruturación viable da débeda hipotecaria e, se esta medida 

non é suficiente, que as entidades poidan ofrecer unha medida complementaria (quita sobre devandita débeda). 

Finalmente, posibilita a cancelación definitiva da débeda mediante a aplicación dunha medida substitutiva (dación 

en pago da vivenda hipotecada). 

  

A continuación recóllense resumidamente os requisitos, procedementos e documentación necesarios para 

beneficiarse das vantaxes da devandita normativa e as súas principais notas características: 

 

Requisitos dos solicitantes 
 

1.- Consideraranse situados no «limiar de exclusión» aqueles debedores dun crédito ou préstamo avalado con 

hipoteca sobre a súa vivenda habitual, cando concorran. todas as seguintes circunstancias: 

 

a. Que os ingresos totais dos membros da unidade familiar1 non supere o límite de 3 veces o Indicador Público 

de Renda de Efectos Múltiples anual de catorce pagas (IPREM). 

Dito límite será 4 veces o IPREM anual de catorce pagas no caso de que algún dos membros da unidade 

familiar teña declarada unha discapacidade superior ao 33 %,2 situación de dependencia ou enfermidade que 

acredite incapacidade permanente para o exercicio dunha actividade laboral, e 5 veces o devandito indicador, 

no caso de que un debedor hipotecario sexa unha persoa con parálise cerebral, con enfermidade mental ou 

discapacidade intelectual, con recoñecido grao de discapacidade igual ou superior ao 33 %, ou persoa con 

discapacidade física ou sensorial, cun grao de discapacidade recoñecido igual ou superior ao 65 %, así como 

nos casos de enfermidade grave que acredite a incapacidade da persoa ou do seu coidador para realizar unha 

actividade laboral. 

 

b. Que, nos 4 anos anteriores ao momento da solicitude, a unidade familiar sufrise unha modificación importante 

das súas circunstancias económicas, en canto ao esforzo de acceso á vivenda (é dicir, ao aumentar a carga 

hipotecaria sobre a renda familiar), ou se desen circunstancias familiares de especial vulnerabilidade, tales 

como: 

1.ª Familia numerosa segundo a lexislación vixente. 

2.ª Unidade familiar monoparental con fillos a cargo. 

3.ª unidade familiar da que forma parte un menor. 

4.ª Unidade familiar na que un dos seus membros teñan declarada unha discapacidade superior ao 33 %, 

unha situación de dependencia ou enfermidade que o incapacite de forma permanente, de forma acreditada, 

para o exercicio dunha actividade laboral. 

5.ª A unidade familiar coa que convivan, na mesma vivenda, unha ou varias persoas que estean unidas co 

titular da hipoteca ou co seu cónxuxe por parentesco ata o terceiro grao de consanguinidade ou afinidade, e 

que se atopen en situación persoal de discapacidade, dependencia, enfermidade grave que os incapacite 

acreditativamente de maneira temporal ou permanente para o exercicio dunha actividade laboral. 

6.ª A unidade familiar na que exista unha vítima de violencia de xénero ou de trata ou de explotación sexual 

7.ª Debedor maior de 60 anos, aínda que non reúna os requisitos para ter a consideración de unidade 

familiar segundo o previsto na letra a). 

 

 
1 Entenderase por “unidade familiar” a integrada polo debedor, o seu cónxuxe non separado legalmente ou parella de feito inscrita e os 

fillos, calquera que sexa a súa idade, que residan no domicilio, incluídos os vinculados. por unha relación de tutela, garda ou 

acollemento familiar. 
2 Para efectos das letras a) e b) deste apartado, considerarase que teñen unha discapacidade de grao igual ou superior ao 33 % os 

pensionistas da Seguridade Social que teñan recoñecida unha pensión de incapacidade permanente no grao de total, absoluta ou grande 

invalidez, e os pensionistas de clase pasiva que teñan recoñecida unha pensión de xubilación ou retiro por incapacidade permanente 

para o servizo ou inutilidade. 
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c. Que a cota hipoteca sexa superior ao 50 % dos ingresos netos que perciban todos os membros da unidade 

familiar. Dita porcentaxe será do 40 % cando algún dos ditos membros sexa unha persoa na que concorran as 

circunstancias previstas no parágrafo segundo do apartado a). 

 

2.- Tamén poderán acollerse a estas medidas de protección os fiadores e avalistas hipotecarios do debedor 

principal, con respecto á súa residencia habitual e coas mesmas condicións que as establecidas para o debedor 

hipotecario. Así mesmo, os fiadores, avalistas e hipotecantes non debedores que estean no “limiar de exclusión” 

poderán esixir á entidade bancaria que esgote o patrimonio do debedor principal, sen prexuízo da aplicación a 

este, no seu caso, das medidas previstas no o Código de Boas Prácticas, antes de reclamar a débeda garantida, 

aínda que renunciasen ao beneficio da excusión. 

 

Suxeición ao Código de Boas Prácticas  
 

1.- A aplicación do Código de Boas Prácticas estenderase ás hipotecas constituídas en garantía de préstamos ou 

créditos, cando o prezo de adquisición do inmoble hipotecado non supere o 20 % do que resultaría de multiplicar a 

extensión do inmoble polo prezo medio por metro cadrado para vivenda libre que conste no Índice de Prezos da 

Vivenda elaborado polo Ministerio de Fomento para o ano de adquisición do inmoble e a provincia na que estea 

situado, cun límite absoluto de 300.000 euros. Os inmobles adquiridos antes do ano 1995 tomarán o prezo medio 

de referencia do ano 1995. 

 

2.- Para a aplicación das medidas complementarias e substitutivas previstas no Código de Boas Prácticas, que se 

detallarán máis adiante, tamén será necesario que se cumpran os seguintes requisitos. 

 

a. Que o grupo de membros da unidade familiar careza de calquera outro ben ou dereito patrimonial suficiente 

para facer fronte á débeda. 

 

b. Que se trate dun préstamo ou crédito avalado por hipoteca que recaia sobre a única vivenda propiedade do 

debedor ou debedores e concedido para a adquisición da mesma. 

 

c. Que se trate dun crédito ou préstamo que careza doutras garantías, reais ou persoais (avalistas) ou, de existir 

estas últimas, que careza doutros bens ou dereitos patrimoniais suficientes para facer fronte á débeda. 

 

d. No caso de existir codebedores que non formen parte da unidade familiar, deberán incluírse nas 

circunstancias dos apartados a), b) e c) anteriores. 

 

Acreditación da situación de “limiar de exclusión”  
 

O cliente deberá presentar ao banco os seguintes documentos: 

 

1. Para acreditar os ingresos percibidos polos membros da unidade familiar: 

 

a. Certificado de rendas, e se é o caso, certificado relativo á presentación do Imposto sobre o Patrimonio, 

expedido pola Axencia Estatal de Administración Tributaria ou polo órgano competente da Comunidade 

Autónoma, se é o caso, en relación co último exercicio fiscal. 

 

b. As tres últimas nóminas recibidas. 

 

c. Certificado expedido pola entidade xestora da prestación, no que conste a contía mensual percibida en 

concepto de prestacións ou subsidios por desemprego. 

 

d. Certificado acreditativo dos salarios sociais, rendas mínimas de inserción, ingreso mínimo vital ou axudas 

análogas de asistencia social concedidas polo Estado, as CC.AA. e entidades locais. 

 

e. No caso de traballador autónomo, se está a percibir a prestación por cesamento de actividade, o certificado 

expedido polo órgano xestor no que conste a contía mensual percibida. 

 

Adicionalmente e de forma voluntaria, pode achegar o documento acreditativo do seu “Informe de vida laboral” 

emitido polo Ministerio de Emprego e Seguridade Social. 
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2. Para acreditar o número de persoas que viven no fogar: 

  

a. Libro de familia ou documento acreditativo da inscrición como parella de feito. 

 

b. Certificado de empadroamento relativo ás persoas empadroadas na vivenda, con referencia ao momento da 

presentación dos documentos acreditativos e aos 6 meses anteriores. 

 

c. Declaración de discapacidade, dependencia ou incapacidade permanente para o exercicio dunha actividade 

laboral. 

 

3. Para acreditar a titularidade dos bens: 

 

a. Certificados de titularidade expedidos polo Rexistro da Propiedade en relación con cada un dos membros da 

unidade familiar. 

 

b. Escrituras de compravenda da vivenda e constitución da garantía hipotecaria e demais documentos 

xustificativos, se é o caso, do resto das garantías reais ou persoais constituídas, se é o caso. 

 

4. Tamén debe achegar unha “declaración responsable” relativa ao seu cumprimento dos requisitos para ser 

considerado dentro do “limiar de exclusión” segundo o modelo aprobado pola Comisión de Control constituída 

para vixiar o cumprimento do Código de Boas Prácticas. 

 

No caso de que a entidade acredora teña no seu poder datos ou documentación xustificativa sobre algún dos 

puntos a que se refiren as letras anteriores, o debedor quedará exento da súa acreditación ante a entidade. 

Así mesmo, para acreditar que reúne as condicións de elixibilidade, o debedor poderá autorizar ao suxeito 

adherido, expresamente e por escrito, a obter información directamente da Axencia Estatal da Administración 

Tributaria, das Entidades Xestoras da Seguridade Social e dos Rexistros da Propiedade e Mercantil. 

 

Fases de actuación contempladas polo Código de Boas Prácticas 
 

1.- MEDIDAS PREVIAS Á EXECUCIÓN HIPOTECARIA: REESTRUTURACIÓN DA DÉBEDA 

 

O debedor poderá solicitar da entidade bancaria, ata que se realice o anuncio da poxa da vivenda se se encontra 

en trámite de execución, a reestruturación da súa débeda hipotecaria co fin de acadar a viabilidade a medio e 

longo prazo, para o que deberá acompañar a documentación sinalada no apartado anterior “Acreditación da 

situación de limiar de exclusión”. 

 

No prazo dun mes contado desde a presentación da dita solicitude de toda a documentación requirida, e sempre 

que o solicitante acredite a concorrencia dos requisitos esixidos, a entidade bancaria notificará e ofrecerá ao 

debedor un plan de reestruturación mediante a aplicación conxunta das seguintes medidas: 

 

i. Carencia na amortización do capital de cinco anos. O capital correspondente ás cotas dese período 

prorratearase nas cotas restantes. Non obstante, se o incremento do esforzo que supón a carga 

hipotecaria sobre a renda familiar aumenta en menos dun 1,5 e a unidade familiar non se encontra nunha 

das circunstancias familiares especialmente vulnerables, a carencia será de dous anos. 

ii. Ampliación do prazo de amortización da débeda ata 40 anos desde a concesión do préstamo. Non 

obstante, se o incremento do esforzo que represente a carga hipotecaria sobre a renda aumenta en 

menos de 1,5 e a unidade familiar non estivese nalgunha das circunstancias familiares especialmente 

vulnerables, a prórroga do prazo de amortización será de ata sete anos, sen exceder o prazo de corenta 

anos desde o outorgamento do préstamo. 

iii. Redución do tipo de xuro aplicable durante o período de carencia ao EURIBOR menos 0,10. En todo caso, 

nos préstamos a tipo fixo aplicarase durante o período de carencia o tipo fixo vixente. Non obstante, se o 

incremento do esforzo que represente a carga hipotecaria sobre renda familiar aumenta en menos de 1,5 

e a unidade familiar non estivese nalgunha das circunstancias familiares especialmente vulnerables, o 

tipo de xuro aplicable durante o período de carencia será tal que supoña unha redución do 0,5 % do valor 

actual neto do préstamo segundo a normativa vixente. 

iv. Inaplicación indefinida das cláusulas limitadoras da baixada dos tipos de xuro previstas no contrato de 

préstamo hipotecario, se as houbese. 
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Ademais, o banco poderá reunificar o conxunto das débedas contraídas polo debedor. 

 

Ademais, moderaranse os xuros de mora aplicables, que pasarán a ser o resultado de sumar un 2 % aos xuros 

remuneratorios pactados no préstamo ou crédito sobre o capital pendente de pagamento. 

 

Así mesmo, non implicará custos por compensación a amortización anticipada do crédito ou préstamo hipotecario 

solicitado nos 10 anos seguintes á aprobación do plan de reestruturación. 

 

A entidade bancaria advertirá, se é o caso, do carácter inviable do plan de reestruturación, entendendo como tal 

aquel que establece unha mensualidade hipotecaria superior ao 50 % dos ingresos percibidos conxuntamente por 

todos os membros da unidade familiar. 

 

O debedor poderá presentarlle á entidade bancaria unha proposta de plan de reestruturación en calquera 

momento, que deberá ser analizada por esta e, en caso de rexeitamento, comunicarlle á entidade as causas en 

que se fundamenta. 

 

O debedor nun plan de reestruturación dos referidos que, cumprido o período de carencia de amortización de 

capital, estea dentro do limiar de exclusión definido neste Código, poderá solicitar un segundo plan de 

reestruturación, sempre que a saída de carencia non sexa o feito de determinante para estar no devandito limiar 

de exclusión. Neste caso, no prazo de 1 mes contado a partir da data en que o debedor formule a nova solicitude, 

a entidade actualizará a solvencia do debedor e, se for viable de acordo co previsto, elaborará un novo plan de 

reestruturación no marco das condicións do Código. Dito plan de reestruturación suporá un período de carencia na 

amortización do capital de cinco anos e o tipo establecido de conformidade co establecido no punto iii anterior. 

 

2.- MEDIDAS COMPLEMENTARIAS 

 

Se a aplicación das medidas anteriores se considera inviable (xa que a reestruturación dá lugar a unha 

mensualidade hipotecaria superior ao 50 % dos ingresos percibidos conxuntamente por todos os membros da 

unidade familiar), o debedor ten a opción de solicitar a redución do capital pendente de amortizar, nos termos 

previstos no Código de Boas Prácticas, que a entidade bancaria estará facultada para aceptar ou rexeitar no prazo 

dun mes desde a acreditación da inviabilidade do plan de reestruturación. 

 

Esta medida tamén poderá ser solicitada polo debedor que se atope en procedemento de execución hipotecaria 

no que xa se anunciou a poxa, así como polo debedor que, estando incluído no limiar de exclusión, non poida optar 

pola data en pagamento por ter a vivendas cargas posteriores á hipoteca. 

 

3.- MEDIDAS SUBSTITUTIVAS DA EXECUCIÓN HIPOTECARIA: DACIÓN EN PAGO DA VIVENDA HABITUAL 

 

O cliente que se encontre no limiar de exclusión e para o cal non resulten viables a anterior medida de 

reestruturación da débeda nin as medidas complementarias descritas anteriormente, poderá solicitar a dación en 

pago da súa vivenda habitual, no prazo de 24 meses desde a súa solicitude de reestruturación, nos termos 

previstos neste apartado. 

 

Nestes casos, a entidade bancaria estará obrigada a aceptar a entrega do ben hipotecado por parte do debedor á 

propia entidade bancaria ou a un terceiro por este designado, cancelando así definitivamente a débeda. 

 

Tamén poderán realizar esta solicitude os debedores que teñan aprobado e en curso un plan de reestruturación 

que observen a súa incapacidade para facer fronte aos pagamentos transcorridos vinte e catro meses desde a 

solicitude de reestruturación. Neste caso, a entidade valorará a posible entrega do ben hipotecado por parte do 

debedor á propia entidade ou a un terceiro designado por esta, cancelando así definitivamente a débeda. 

 

A dación en pago suporá a cancelación total da débeda garantida con hipoteca e das responsabilidades persoais 

do debedor e de terceiros ante a entidade bancaria por razón da mesma débeda. 

 

O debedor, se así o solicita no momento de pedir a dación en pago, poderá permanecer na vivenda durante un 

período de 2 anos como arrendatario, aboando unha renda anual do 3 % do importe total da débeda no momento 
da dación. Durante dito prazo, o impagamento da renda devindicará un xuro de mora do 10 %. 
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A entidade bancaria poderá acordar co debedor a cesión de parte da plusvalía xerada pola venda da vivenda, en 

contraprestación á colaboración que este poida prestar na dita transmisión. 
 

Esta medida non será de aplicación no caso de que se trate de procedementos de execución no que xa se 

anunciou a poxa, ou no que a vivenda estea gravada con cargas posteriores. 

 

Só poderán acollerse a esta medida da dación en pago as hipotecas constituídas en garantía de préstamos ou 

créditos concedidos, cando o prezo de adquisición do inmoble hipotecado non supere do que resultaría de 

multiplicar a extensión do inmoble polo prezo medio por metro cadrado para vivenda libre que conste no Índice de 

Prezos da Vivenda elaborado polo Ministerio de Fomento para o ano de adquisición do ben inmoble e a provincia 

na que estea situado, cun límite absoluto de 250.000 euros. Os inmobles adquiridos antes do ano 1995 tomarán 

o prezo medio de referencia do ano 1995.  

 

 
4. DEREITO DE ALUGAMENTO NO CASO DE EXECUCIÓN DA VIVENDA HABITUAL. 

 

O debedor hipotecario executado cuxo lanzamento fose suspendido de conformidade co disposto no artigo 1.1 da 

Lei 1/2013, do 14 de maio, de medidas de reforzo de protección dos debedores hipotecarios, reestruturación de 

débeda e alugamento social, poderá solicitar e obter do acredor executante da vivenda, ou persoa que actúe pola 

súa conta, o alugamento da mesma por unha renda anual máxima do 3 % do seu valor no momento da aprobación 

da poxa, determinados segundo a taxación achegada polo executado e certificada por taxador homologado. 

 

A solicitude á que se refire o parágrafo anterior poderá realizarse no prazo de doce meses contados desde a 

entrada en vigor do Real Decreto-lei 19/2022, do 22 de novembro, polo que se establece un Código de Boas 

Prácticas para paliar a suba dos tipos de xuro dos préstamos hipotecarios de residencia habitual, modifícase o 

Real Decreto-lei 6/2012, do 9 de marzo, de medidas urxentes para a protección dos debedores hipotecarios 

carentes de recursos e adóptanse outras medidas estruturais para a mellora do mercado de préstamos 

hipotecarios, para os executados que xa fosen beneficiarios da suspensión e desde o momento en que se produza 

a suspensión para os beneficiados posteriormente. 

 

Dito arrendamento terá unha duración anual, prorrogable por solicitude do arrendatario, ata completar o prazo de 

cinco anos. De común acordo entre o executado e o adxudicatario, poderá prorrogarse anualmente por cinco anos 

máis. 

 
 

 

 


