OSabadell

PREGUNTES FREQUENTS SOBRE EL CBP
Codi de Bones Practiques

Banc Sabadell es troba adherit al Codi de Bones Practiques aprovat pel Reial decret llei
6/2012, de 9 de marg,t amb la finalitat que siguin aplicades diferents mesures a les
families que pateixin dificultats de pagament de la seva hipoteca. (Reial decret llei 6/2012,
de 9 de marc, de mesures urgents de proteccié de deutors hipotecaris sense recursos. (boe.es)).

El Codi de Bones Practiques s’adreca a persones deutores de préstecs i crédits garantits
amb hipoteca sobre el seu habitatge habitual que es trobin en el llindar d’exclusio. A
més, també s’adreca als fiadors hipotecaris i garants hipotecaris no deutors respecte
del seu habitatge habitual i amb les mateixes condicions que les establertes per al
deutor hipotecari.

Condicions que cal complir

1. Que la garantia del préstec hipotecari sigui I’habitatge habitual del deutor.

2. Que el preu d’adquisicié de I'habitatge no superi el limit que estableix la norma
(Iimit absolut de 300.000 €).

3. Que es compleixin uns requisits economics, que és el que la norma anomena
“llindar d’exclusio”.

Pot consultar la guia completa al seglent enllac:
Que és el llindar d’exclusi6?

Perqué al deutor hipotecari li resultin aplicables les mesures del Codi, haura d’estar
situat en alldo que la norma anomena “Ilindar d’exclusié” i que fa referéncia a les seves
circumstancies economiques.

1. Que el conjunt dels ingressos dels membres de la unitat familiar 2no superi el
limit de tres vegades I'lPREM anual de catorze pagues. L'IPREM anual sén 14
pagues de I'any 2022 de 8.106,28 € i pel 2023 es preveu un IPREM anual de 14
pagues de 8.400 €.

El limit previst al paragraf anterior sera de quatre vegades I'lPREM anual de
catorze pagues, en cas que algun dels membres de la unitat familiar tingui
declarada una discapacitat superior al 33 %, una situacido de dependéncia o
malaltia que I'incapaciti de manera permanent per realitzar una activitat laboral,

1 Modificat per la Llei 1/2013, de 14 de maig de 2013, per la Llei 8/2013, de 26 de juny, pel Reial decret llei 1/2015, de 27 de
febrer, per la Llei 25/2015, de 28 de juliol, pel Reial decret llei 5/2017 de 17 de marg, per la Llei 5/2019, de 15 de marg i pel
Reial decret llei 19/2022 de 22 de novembre.

2 S’entendra per unitat familiar la composta pel deutor, el seu conjuge no separat legalment o parella de fet inscrita i els fills,
amb independéncia de la seva edat, que resideixin a I’habitatge, incloent-hi els vinculats per una relacié de tutela, guarda o
acolliment familiar.


https://boe.es/buscar/pdf/2012/BOE-A-2012-3394-consolidado.pdf.
https://boe.es/buscar/pdf/2012/BOE-A-2012-3394-consolidado.pdf.
https://boe.es/buscar/pdf/2012/BOE-A-2012-3394-consolidado.pdf.
https://www.bancsabadell.com/cs/Satellite?blobcol=urldata&blobheader=application%2Fpdf&blobheadername1=Content-disposition&blobheadervalue1=attachment%3B+filename%3DGuia-cliente-Codigo-de-buenas-practicas-180523_ES.pdf&blobkey=id&blobtable=MungoBlobs&blobwhere=8000849195867&bsb=R0JTX011bHRpbWVkaWFfRkEtNjAwMDAwODEyOTU3MS0xMTgzMDE1NjQwMzU1&ssbinary=true.

i de cinc vegades I'lPREM en cas que un deutor hipotecari sigui una persona amb
paralisi cerebral, amb malaltia mental, o amb discapacitat intellectual, amb un
grau de discapacitat reconegut igual o superior al 33 %, 0 una persona amb
discapacitat fisica o sensorial, amb un grau de discapacitat reconegut igual o
superior al 65 %, o0 en els casos de malaltia greu que incapaciti acreditadament
la persona o el cuidador o la cuidadora per realitzar una activitat laboral.

Que la quota hipotecaria resulti superior al 50 % dels ingressos nets que percebi
el conjunt dels membres de la unitat familiar, i els ingressos nets son els
ingressos bruts menys els impostos i les cotitzacions socials. Aquest percentatge
sera del 40 % dels ingressos nets de la unitat familiar si concorren les
circumstancies indicades al paragraf anterior.

Que, en els quatre anys anteriors al moment de la sollicitud, es compleixi una de

les premisses seguents:

a. Que la taxa d’esfor¢ per fer front a la quota hipotecaria, és a dir, la carrega
hipotecaria sobre el total d’ingressos de la unitat familiar s’hagi incrementat.

b. Que hagin sobrevingut les circumstancies familiars d’especial vulnerabilitat
que s’especifiguen a la norma, sense que es puguin estendre a d’altres no
previstes legalment. Vegem quines s6n aquestes circumstancies:

- La familia nombrosa.

- La unitat familiar monoparental amb fills a carrec.

- La unitat familiar de qué formi part un menor d’edat.

- La unitat familiar en qué algun dels seus membres tingui declarada
una discapacitat superior al 33 %, una situacié de dependéncia o
malaltia que l'incapaciti acreditadament de forma permanent per
realitzar una activitat laboral.

- La unitat familiar on hi convisquin, al mateix habitatge, una o més
persones que estiguin unides amb el titular de la hipoteca o el seu
conjuge per vincle de parentiu fins al tercer grau de consanguinitat o
afinitat, i que es trobin en situacid personal de discapacitat,
dependéncia o malaltia greu que els incapaciti acreditadament de
forma temporal o permanent per realitzar una activitat laboral.

- La unitat familiar en qué hi hagi una victima de violéncia de génere o
de trafic o d’explotacié sexual.

- El deutor major de 60 anys.



Les mesures recollides a la normativa

Un cop realitzats els tramits, i si es compleixen les condicions, s’aplicarien, per fases,
les mesures recollides al Codi de Bones Practiques:

En primer lloc, reestructurar el deute (mesura principal).

Si no és viable la mesura anterior, estudiar-ne un quitament (mesura
complementaria).

Si no es pot aplicar cap de les anteriors, podras sollicitar la dacié en pagament
(mesura substitutiva).

Dret de lloguer en cas d’execucio de I'habitatge habitual.

Mesura principal: Reestructuracié del deute hipotecari

Suposa l'establiment d’un nou pla de pagaments que ofereix unes condicions més
favorables al deutor. No poden formular aquesta sollicitud les persones deutores a qui
ja se’ls estigui reclamant el deute en un procediment d’execucido en qué estigui
assenyalada la data de subhasta.

Les condicions del pla de reestructuracio son:

Caréncia en I'amortitzacié de capital de cinc anys si I'increment de I'esfor¢ que
representa la carrega hipotecaria s’hagués multiplicat per almenys 1,5 i/o la
unitat familiar es trobés en una de les circumstancies familiars d’especial
vulnerabilitat. Aixd0 suposa que durant cinc anys des de I'aprovacio del pla, el
deutor només pagara els interessos. La caréncia sera de dos anys si la carrega
hipotecaria s’hagués incrementat en menys d’1,5 i la unitat familiar no es trobés
en una de les circumstancies d’especial vulnerabilitat especial.

El capital que es deixa de pagar durant aquest periode es prorrateja a les quotes
restants.

Ampliacié del termini d’amortitzacio fins a un total de quaranta anys a comptar
des de la concessi6 del préstec. Aixd no obstant, si la carrega hipotecaria
s’hagués incrementat en menys d’1,5 i la unitat familiar no es trobés en una de
les circumstancies d’especial vulnerabilitat, I'ampliacié del termini seria de fins
a set anys, sense superar el termini de quaranta anys des de la concessio del
préstec.

Reduccié del tipus d’interés aplicable a I'euribor - 0,10 % durant el termini de
caréncia. En cas de préstecs a tipus fix s’aplicara aquest durant el periode de
caréncia. Aixd0 no obstant, si la carrega hipotecaria s’hagués incrementat en
menys d’1,5 i la unitat familiar no es trobés en una de les circumstancies
d’especial vulnerabilitat, el tipus d’interés aplicable durant la caréncia sera tal
que suposi una reduccié del 0,5 % del valor actual net del préstec d’acord amb
la normativa vigent.

Amb caracter indefinit, deixaran d’aplicar-se les clausules sol, previstes als
contractes de préstec.

A més, les entitats podran reunificar el conjunt dels deutes contrets pel deutor.



= A més, I'amortitzacié anticipada del préstec sollicitada durant els deu anys
posteriors a I'aprovacié del pla de reestructuracid no comportara costos per
compensacio.

El deutor en un pla de reestructuracid, que havent finalitzat el periode de caréncia en
I’amortitzaci6é de capital es trobi al llindar d’exclusié que defineix aquest Codi, pot instar
la sollicitud d’un segon pla de reestructuracio, sempre que la sortida de la caréncia no
sigui el fet determinant de trobar-se en aquest llindar d’exclusio.

Un cop aplicades aquestes condicions:

» Si la quota a pagar és inferior al 50 % dels ingressos que percep en aquell
moment la unitat familiar, el pla de reestructuracio és viable i es procedira a la
seva aplicacio.

= Sila quota és superior al 50 %, el pla es considerara inviable i se t'informara de
les successives mesures que preveu el Codi: el quitament i la dacié en pagament
de I’habitatge habitual.

Mesura complementaria: Quitament

Requisits addicionals en el cas de quitament del deute (també aplicables a la mesura
substitutiva de dacié en pagament de I’habitatge):

1. Que la familia no tingui altres béns o drets patrimonials suficients amb qué fer
front al deute.

2. Que el bé hipotecat sigui I’'Gnic habitatge en propietat del deutor o deutors i el
préstec es concedis per adquirir-lo.

3. Que el préstec no tingui altres garanties, reals o personals o, en cas d’existir
aguestes ultimes, que no tingui altres béns o drets patrimonials suficients amb
queé fer front al deute.

4. En cas d’existir codeutors que no formin part de la unitat familiar hauran d’estar
inclosos a les circumstancies 1., 2., i 3. anteriors.

El quitament és una reduccié del deute pendent que implica que I'import de les noves
quotes sigui inferior a 'original.

Aquesta mesura no és obligatoria per a la nostra entitat, que la podra acceptar o rebutjar
sense haver de motivar la seva decisio.

El quitament es pot aplicar quan el pla de reestructuracio resulta inviable. Recorda que
aix0 passa si el deutor és a 'anomenat “llindar d’exclusié” i el preu d’adquisicié de
I’habitatge habitual compleix el limit, pero la quota resultant del pla és superior al 50 %
dels ingressos de la unitat familiar.

No hi ha un limit temporal per sollicitar el quitament, i aquest es podra sollicitar encara
que el banc hagi iniciat un procediment d’execucio hipotecaria i s’hagi produit I'anunci
de subhasta.



El banc ha de respondre a la sollicitud de quitament en un mes des de 'acreditacio de
la inviabilitat del pla de reestructuracio.

Per calcular el quitament, es poden utilitzar algun dels métodes seglients:

Reduccié en un 25 % del capital pendent d’amortitzacio.

Reduccidé equivalent a la diferéncia entre capital amortitzat i el que guardi amb
el total del capital prestat la mateixa proporcid que el nombre de quotes
satisfetes pel deutor sobre el total de les degudes.

Reduccié equivalent a la meitat de la diferéncia existent entre el valor actual de
I’habitatge i el valor que resulti de sostreure al valor inicial de taxacié dues
vegades la diferéncia amb el préstec concedit, sempre que el primer sigui inferior
al segon.

Mesura substitutiva: Daci6é en pagament

Consisteix en el lliurament al banc de I’habitatge que garanteix el préstec a canvi de
donar per cancellat el deute pendent.

Atés que les mesures del Codi son successives, per sollicitar la dacié en pagament cal
que es donin les circumstancies seglents:

Que el deutor es trobi en el llindar d’exclusio.

Que el preu d’adquisicid de I’habitatge compleixi amb el limit imposat, amb
un maxim de 250.000 euros.

Que el pla de reestructuracio del deute sigui inviable.

Que I'entitat hagi optat per no aplicar el quitament del deute.

Que encara que el banc hagi iniciat un procediment d’execucio, no s’hagi dictat
I"anunci de subhasta.

Que I'habitatge no estigui gravat amb carregues posteriors.

Que la sollicitud de dacio6 s’hagi presentat dins dels vint-i-quatre mesos seglents
a la sollicitud de la reestructuracio.

També poden cursar aquesta sollicitud els deutors que tinguin aprovat i en curs
un pla de reestructuracié que observi la impossibilitat d’atendre els pagaments
després de vint-i-quatre mesos des de la sollicitud de reestructuracié. En aquest
cas, I'entitat valorara el possible lliurament del bé hipotecat per part del deutor,
a la mateixa entitat o al tercer que aquesta designi, i el deute quedara
definitivament cancellat.

La dacio extingeix totalment el deute garantitamb hipoteca i les responsabilitats
personals del deutor i de tercers.



A I'hnora de demanar la dacid, el deutor pot sollicitar I'arrendament de I’habitatge
durant dos anys pagant una renda del 3 % de I'import total del deute en el moment de
la daci6. Si impaga la renda, es meritara un interés de demora del 10 %.

El banc podra pactar amb el deutor la cessié d’una part de la plusvalua generada per la
venda de I'habitatge, en contraprestacié per la collaboracié que pugui prestar en
aquesta transmissio.

Dret de lloguer en cas d’execucié de I'habitatge habitual

Podra sollicitar aquesta mesura el deutor hipotecari executat el llancament del qual hagi
estat suspeés de conformitat amb el que disposa I'article 1.1 de la Llei 1/2013, de 14 de
maig.

El deutor podra sollicitar el lloguer del seu habitatge habitual des que es produeixi la
suspensid del llancament i durant un termini d’'un any; aquest termini comencara a
comptar amb I'entrada en vigor del RDL 19/2022, el 24 de novembre de 2022, per als
deutors que tinguin suspés el llancament, i des que es produeixi la suspensio6 per als qui
es beneficiin amb posterioritat.

A canvi d’aquest lloguer, pagara una renda anual maxima del 3 % del seu valor en el
moment en qué es va aprovar la rematada. Aquest valor es determinara segons la
taxacio aportada pel deutor, certificada per un taxador homologat.

L’'arrendament és anual, prorrogable fins a 5 anys a voluntat de I'arrendatari.
Transcorregut aquest termini, ambdues parts poden acordar la prorroga anual per 5
anys més.

Documentacio requerida
Per acreditar la percepcio d’'ingressos dels membres de la unitat familiar:

- Certificat de rendes i, si escau, certificat relatiu a la presentacié de I'lmpost
de Patrimoni, expedit per I’Agéncia Estatal d’Administracio Tributaria o I'organ
competent de la comunitat autonoma, si escau, amb relacié al darrer exercici
tributari.

- Ultimes tres ndmines percebudes.

- Certificat expedit per I'entitat gestora de les prestacions, en qué figuri la
quantia mensual percebuda en concepte de prestacions o subsidis per
desocupacio.

- Certificat acreditatiu dels salaris socials, les rendes minimes d’insercio,
I'ingrés minim social o ajudes analogues d’assisténcia social concedides per
I’Estat, les comunitats autonomes i les entitats locals.

- En cas de treballador o treballadora per compte propi, si esta percebent la
prestacio per cessament d’activitat, el certificat expedit per I’6rgan gestor en
que figuri la quantia mensual percebuda.



Per acreditar el nombre de persones que viuen a I’habitatge:

- Llibre de familia o document acreditatiu de la inscripcido com a parella de fet.

- Certificat d’empadronament de les persones empadronades a |’habitatge,
amb referéncia al moment de la presentacié dels documents acreditatius i
als sis mesos anteriors.

- Declaracio de discapacitat, de dependéncia o d’incapacitat permanent per
dur a terme una activitat laboral.

Per acreditar la titularitat dels béns:

- Certificats de titularitats expedits pel Registre de la Propietat en relacid amb
cadascun dels membres de la unitat familiar.

- Escriptures de compravenda de I’habitatge i de constitucié de la garantia
hipotecaria i altres documents justificatius, si escau, de la resta de les
garanties reals o personals constituides, si n’hi hagués.

e Declaracié responsable del deutor o deutors relativa al compliment dels requisits
exigits per considerar-se situats al llindar d’exclusi6. Trobaran aquest model als webs
oficials del Banc d’Espanya o del MINECO. També poden utilitzar el confeccionat per
la nostra entitat amb el mateix redactat i validesa, que incorpora opcionalment la
notificacio electronica de la resolucié enllac a la Declaracié Responsable.

Avantatges per als garants

El Codi de Bones Practiques s’aplicara als fiadors i avaladors d’un préstec hipotecari,
amb la finalitat de salvaguardar-ne I’'habitatge habitual.

Perqué resulti d’aplicacio el Codi, cal que el fiador o avalador reuneixi les mateixes
condicions que s’estableixen per al deutor principal.

En cas de reclamaci6 del pagament del deute al garant de I'operacio (fiador, avalador o
hipotecant no deutor) que es troba al “llindar d’exclusié” li s6n d’aplicacio les mesures
qgue el Codi de Bones Practiques estableix respecte del seu habitatge habitual.

A més, en aquests casos, no és aplicable el pacte pel qual el garant hagi renunciat al
benefici d’excussio, és a dir, abans que I’entitat reclami a I'avalador o fiador el deute, se
li podra exigir que esgoti el patrimoni del deutor principal.


https://bancsabadell.zendesk.com/hc/article_attachments/7978635574546.

Avantatges fiscals del Codi de Bones Practiques:

Les mesures del Codi de Bones Practiques gaudiran dels avantatges fiscals/notarials
seglents:

e Els drets aranzelaris i la resta dels conceptes notarials i registrals derivats de la
formalitzacio i inscripcié de les novacions que es realitzin a 'empara d’aquest Codi
de Bones Practiques seran satisfets en tot cas pel creditor.

¢ En cas de dacio:

- Exempcié de I'lmpost municipal sobre I'increment del valor dels terrenys de
naturalesa urbana (plusvalua municipal).
- Exempci6 a I'IRPF de la persona deutora de la garantia patrimonial meritada.

En cas de dubtes

Per dubtes sobre el Codi de Bones Practiques hem habilitat un correu electronic on fer
consultes: codigodebuenaspracticas@bancsabadell.com, i el telefon 900 10 37 23.
També pots visitar una de les nostres oficines, on trobaras, en detall, totes les mesures
que pots sollicitar, la documentacio acreditativa que cal presentar i la resta
d’informacio.

En cas de possibles controvérsies pot accedir al nostre Servei d’Atencié al Client.



mailto:codigodebuenaspracticas@bancsabadell.com
https://www.bancsabadell.com/cs/Satellite/SabAtl/Reclamaciones/GBS_Generico_FA/2000031330915/1191332198208/es/

