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EDITORIAL

En este afio 2015 concluye el Proyecto de Dinamizacion e Impulso del CEMCI,
aprobado por el Consejo Rector del Centro de Estudios Municipales y de Cooperacién
Internacional (CEMCI), dependiente de la Diputacién Provincial de Granada, en
noviembre de 2011. Un proyecto para el periodo 2012-2015 que se ha venido
desarrollando —permitasenos mostrarnos orgullosos de ello— con encomiable afan de
superacion, siempre en la busqueda de mayores estandares de calidad y eficiencia y
desde el incuestionable deber que nos imponen los objetivos por los que este Centro fue
creado hace ya cuatro décadas.

A lo largo de esas décadas, principalmente en los Gltimos afios, los cambios
operados en su seno han sido muy significativos. Sus diferentes campos de actuacion
han desplegado toda una amplia gama de fructiferas actividades. Todas ellas presididas
por lo que ya son sus sefias de identidad: calidad, excelencia e innovacion.

Ya hace afios, en 2008, una de las novedades introducidas consistié en la
creacion de un instrumento mas de comunicacion: la Revista CEMCI. Esta Revista,
junto con otros servicios ya existentes desde hace tiempo en el CEMCI, ha sido en los
ultimos afios objeto de modernizacion, ampliacion y mejora en beneficio de quien nos
lee.

La Revista Digital CEMCIi, que publicamos con periodicidad trimestral, y que ya
se encuentra a vuestra entera disposicion, en su vigesimoquinta edicién, con los mismos
deseos que impulsaron las anteriores: los de servir de canal Gtil para vuestro quehacer
diario y como contenedor de ideas y pensamientos avanzados que vislumbren y
entrevean el futuro, en especial en el ambito local, nuestra principal razén de ser.
Muchas gracias desde el Centro por las muestras de apoyo y confianza recibidas, desde
todas las partes de Espafia, que siguen nuestras actividades en general y en concreto las
de esta Revista.

Del contenido de esta edicidn de la Revista, destaca nuestra TRIBUNA, en la que
presentamos textos elaborados expresamente para ésta publicacion. Suelen ser tres
textos, facilitados con este fin gracias al esfuerzo y deferencia de sus autores. EI CEMCi
lo agradece, como también lo esperamos para ellos de sus lectores y estudiosos.
Responden en esta ocasion a los siguientes titulos: “A vueltas con el recargo de hasta un
50 por cien en el IBI de las viviendas desocupadas”; “La gestion de la vivienda en
situacion de emergencia habitacional (Segunda parte)”; y “Nueva regulacién
medioambiental de planes y proyectos”.
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En el primero, su autor, Manuel ALIAS CANTON, Diputado de Hacienda de la
Diputacion Provincial de Almeria y doctor en Derecho Fiscal, analiza este recargo
recogido en el articulo 72.4 del TRLRHL para los inmuebles de uso residencial
desocupados con caracter permanente. Aboga resueltamente en la necesidad de un
desarrollo reglamentario del recargo por parte del Estado y en la imposibilidad legal de
que las comunidades autdbnomas regulen aspecto a él relativos.

Nahum ALVAREZ BORJA, Jefe de Servicio de la Delegacion Territorial de
Granada de Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia, aborda en el segundo trabajo,
—cuya primera parte de este articulo ya fue publicada en esta Revista, en el anterior
namero, siendo en esa ocasion su autor José Antonio Espinar Aguilera—, la crisis del
mercado inmobiliario, la proteccion de los deudores hipotecarios, las oficinas en
defensa de la vivienda y de esos deudores, la colaboracién municipal en el marco de la
proteccion de los deudores hipotecarios y las medidas contra este tipo de desahucios.
Facil, pues, de percibir ya con estos pocos enunciados que forman el sumario, el alto
interés en la actualidad para muchos miles de afectados y a los distintos niveles de las
distintas administraciones.

En tercer lugar, Alberto PENSADO SEIJAS, Licenciado en Derecho y Ciencias
Politicas, funcionario de carrera del departamento de Urbanismo del Ayuntamiento
gallego de Lalin, nos hace una “Aproximacion a la nueva Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental”. Desbroza un sumario con los objetivos y
novedades generales, coordinacién y normativa sectorial y territorial, las novedades
especificas en el procedimiento de evaluacién de impacto ambiental de proyectos, el
desarrollo de la Ley y su eficacia en todo el territorio nacional de las actuaciones
administrativas.

Por lo que respecta a la seccion TRABAJOS DE EVALUACION, que incluye
Documentos elaborados por asistentes a los distintos cursos impartidos por el Centro, en
esta ocasion nos hacemos eco de los siguientes: “Las edificaciones en situacion de fuera
de ordenacién y asimiladas a dicho régimen juridico”, cuyo autor es el Técnico de
Administracion General del Ayuntamiento de Vélez Mélaga, Jefe de Seccion de los
Servicios Administrativos de la Tenencia de Alcaldia de Torre del Mar, Enrique
LADERA RODRIGUEZ; “Acceso y proteccion registral de los bienes de dominio
publico”, de la Asesora Juridica del Servicio de Urbanismo de Ayuntamiento de Isla
Cristina (Huelva), Charo GUARCH PRIETO; y “La comunicacién como instrumento
gerencial”, trabajo presentado por Jorge VELAZQUEZ CAPEL para la obtencion del
titulo de Experto en Derecho y Gestién Publica Local. El autor es Gerente del
Consorcio del Sector Il de la provincia de Almeria para la gestion de Residuos.



Revista digital CEMCI ’ 2

Nuamero 25: enero a marzo de 2015

Péagina 3 de 3 CEMCi

Trabajos cefiidos a realidades que a tantos de nosotros afectan en nuestros
trabajos como servidores publicos o dirigentes politicos en la direccion y gobernacion
de los ayuntamientos y otros entes locales. Por ello confiamos en que estas paginas sean
para ustedes, nuestros colaboradores, usuarios y clientes, de utilidad. Seran las
administraciones y los administradores de éstas, quienes con ellas enriquezcan su
patrimonio intelectual y académico, de tal manera que también desde aqui, desde la
Revista Digital del Centro, sigamos avanzando en los pilares basicos que tenemos
encomendados: la formacién y la investigacion que se nos exige, y nosotros
pretendemos.
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A VUELTAS CON EL RECARGO DE HASTA UN 50 POR CIEN EN EL
IBI DE LAS VIVIENDAS DESOCUPADAS

Manuel ALIAS CANTON

Diputado de Hacienda de la Diputacion de Almeria
Doctor en Derecho Fiscal
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RESUMEN:

Este trabajo analiza el recargo de hasta el 50 por ciento de la cuota liquida del
IBI, recogido en el articulo 72.4 del TRLRHL, para los inmuebles de uso residencial
gue se encuentren desocupados con caracter permanente, a raiz de los ultimos anuncios
realizados por diversos ayuntamientos sobre su establecimiento y exigencia. Se estudia
la legislacion aplicable, tanto en territorio comin como en los territorios forales,
destacando sus diferencias. El trabajo se centra en la necesidad de desarrollo
reglamentario del recargo por parte del Estado y en la imposibilidad legal de que las
Comunidades Auténomas regulen aspectos relativos al citado recargo. Finalmente, se
aborda la posible existencia de un hecho imponible distinto al IBI y si el citado recargo
puede tener una naturaleza extrafiscal.

1. INTRODUCCION

En los ultimos tiempos hemos podido leer en los medios de comunicacion
titulares como: “los ayuntamientos gobernados por (...) aplican los mayores ibis a las
casas vacias”; como: “los ayuntamientos de (...) y de (...) impondrd un recargo de
hasta un 50% en el IBI de las viviendas desocupadas”; y como: “El decreto de
viviendas vacias permite a los ayuntamientos cobrar mas IBI”, entre otros. La primera
noticia hace referencia a ayuntamientos del Pais Vasco, la segunda hace referencia a
ayuntamientos de la Comunidad Auténoma de Madrid, y la tercera noticia hace
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referencia a ayuntamientos de la Comunidad Auténoma de Andalucia. Es decir, el
primer caso hace referencia a ayuntamientos de régimen foral, y el segundo y tercero
hacen referencia a ayuntamientos de régimen comun.

El impuesto sobre bienes inmuebles (en adelante IBI) grava la titularidad de
derechos sobre los bienes inmuebles rusticos y urbanos y sobre los inmuebles de
caracteristicas especiales. Pero no la totalidad de los derechos, sino sélo los derechos de
propiedad, de superficie y de usufructo sobre los citados bienes, asi como el derecho de
una concesion administrativa sobre los propios inmuebles o sobre los servicios publicos
a que se hallen afectos. A los efectos de este impuesto tendrén la consideracion de
bienes inmuebles rusticos, de bienes inmuebles urbanos y de bienes inmuebles de
caracteristicas especiales, los definidos como tales en las normas reguladoras del
Catastro Inmobiliario.

Antes de continuar, considero necesario hacer una breve referencia al origen y
evolucion del IBI, asi como a la naturaleza juridica del mismo.

En relacion con el origen del IBI, el antecedente inmediato de este impuesto
(algunos autores se remontan a la reforma tributaria de 1809 cuando se cred la
contribucion extraordinaria de guerra), lo encontramos en la Ley 44/1978, de 8 de
septiembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, en virtud de la cual se
suprime como impuesto estatal la “cuota proporcional de la Contribucion Territorial
Rastica y Pecuaria”, y se transforma en tributo local de caracter real la “cuota fija de la
Contribucién Territorial RUstica y Pecuaria” y la “Contribucion Territorial Urbana”.

Posteriormente, el Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que
se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de
Régimen Local, dentro de su Titulo VIII dedicado a las Haciendas Locales, recogio en
el articulo 232 y siguientes la “Contribucion Territorial Ruastica” y en su articulo 252 y
siguientes la “Contribucién Territorial Urbana”. Dicho Titulo VIII del texto refundido
fue derogado por la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas
Locales creandose el IBI, y tras la modificacion operada en dicha norma, por la Ley
51/2002, de 27 de diciembre, de reforma de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
Reguladora de las Haciendas Locales, finalmente se aprobd el Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de
las Haciendas Locales (en adelante TRLRHL).

Como se puede apreciar, en el caso del IBI, se grava el valor de los inmuebles, a
diferencia de las Contribuciones Territoriales Urbana y Rdstica, que gravaban el
importe de las rentas reales o potenciales que producian los bienes inmuebles. En tal
sentido, los articulos 232 y 253 del Real Decreto Legislativo 781/1986, al definir a las
Contribuciones Territoriales Rustica y Urbana, lo hacian como tributos de caracter real,
que recaian sobre el importe de las rentas anuales producidas, real o potencialmente, por
los bienes o actividades calificados de una u otra manera, e integrantes, por tanto, de un
tributo de producto sobre los réditos de dicha concreta fuente. Por tanto, con la creacion
del 1BI, pasamos de un tributo sobre el producto a un tributo sobre el patrimonio, en el
que la capacidad econdmica sometida a gravamen, se determina en funcion de la simple
propiedad o determinados derechos reales sobre unos bienes inmuebles establecidos.
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En relacion con la naturaleza juridica del IBI, podemos decir que: Es un
impuesto “directo”, al gravar un indice directo de capacidad economica (titularidad de
derechos sobre bienes inmuebles), ademas de no estar permitida la traslacion juridica de
la cuota; es un impuesto “real”, ya que el objeto de gravamen es un presupuesto objetivo
gue no atiende a las circunstancias personales del sujeto pasivo para la determinacién de
a cuota; es un impuesto “de devengo periodico”, ya que se devenga periédicamente el
primer dia de cada afio natural; es un impuesto de “exaccidén obligatoria”, pues
constituye uno de los impuestos que obligatoriamente deben exigir los Ayuntamientos
de conformidad con el articulo 59.1 del TRLRHL; y, es un impuesto de “titularidad
compartida”, ya que la gestion catastral corresponde a la Administracion del Estado y la
gestion tributaria y recaudacion corresponde al Ayuntamiento.

Para finalizar esta introduccién y por su interés, debemos destacar la Sentencia
del Tribunal Constitucional n°® 233/1999, de 16 de diciembre, en la que se sefiala: a) No
duplicidad con el Impuesto sobre el Patrimonio: “existen sélidos argumentos para
afirmar que ni el sometimiento de la propiedad a tributacién ni la coexistencia del
Impuesto sobre el Patrimonio y el IBI transgreden los principios de capacidad
econodmica y de no confiscatoriedad”; b) Base imponible y principio de legalidad: “Es
claro, pues, que la Ley establece un limite cuantitativo maximo que «en ningun caso» el
Gobierno puede soslayar; limite maximo de la base imponible -el valor de mercado-
que, como hemos sefialado al examinar la regulacién de los precios publicos, en tanto
que supone una remision a criterios de naturaleza técnica, debe entenderse suficiente
para respetar la reserva de ley tributaria”; c¢) Tipos de gravamen: “La fijacion de un
tipo de gravamen minimo con autorizacion para su elevacion hasta un limite
dependiendo de la poblacion de derecho de cada municipio es una técnica al servicio
de la autonomia de los municipios que, a la par que se concilia perfectamente con el
principio de reserva de Ley, sirve al principio, igualmente reconocido en la CE, de
suficiencia, dado que, garantizando un minimo de recaudacion, posibilita a los
municipios aumentar ésta en funcion de sus necesidades”.

2. ESTADO DE LA CUESTION

Como se dijo al inicio, el punto de partida de este trabajo lo fijamos en las
noticias aparecidas en los medios de comunicacion relativas a la imposicion, por parte
de varios ayuntamientos, de un recargo en el IBI a las viviendas desocupadas con
caracter permanente. Dicho recargo ha sido establecido por algunos municipios de
régimen foral y pretende establecerse por algiin municipio de régimen comun. Por tanto
para el adecuado encauzamiento de la cuestion, deberemos partir de la regulacion del
IBI, tanto en los distintos regimenes forales, como en el régimen comun.

Los municipios del denominado régimen foral, se rigen por la siguiente
normativa:

= En la Comunidad Foral de Navarra, la Ley Foral 2/1995, de 10 de
marzo, de Haciendas Locales de Navarra, regula especificamente un
Impuesto sobre Vivienda Desocupadas, estableciendo en su actual articulo
184 que: “El Impuesto sobre Viviendas Deshabitadas gravara la titularidad
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de viviendas radicadas en el termino municipal que figuren en el Registro de
Viviendas Deshabitadas regulado en la Ley Foral 10/2010, de 10 de mayo,
del Derecho a la Vivienda en Navarra.”.

= En el Pais Vasco, en funcion del Territorio Histérico donde
radiquen, esto es, en el Territorio Historico de Vizcaya, la Norma Foral
9/1989, de 30 de junio del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, nada dice sobre
la posibilidad de exigir, por parte de los ayuntamientos, un recargo a los
inmuebles de uso residencial que se encuentren desocupados con caracter
permanente; en el Territorio Historico Alava, la Norma Foral 42/1989, de 19
de julio del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, nada dice sobre la posibilidad
de exigir, por parte de los ayuntamientos, un recargo a los inmuebles de uso
residencial que se encuentren desocupados con caracter permanente; y, en el
Territorio Historico de Guiplzcoa, la Norma Foral 12/1989, de 5 de julio del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles, modificada por la Norma Foral 4/201, de
4 de julio, sefiala en su articulo 14.5 que: “Tratandose de bienes inmuebles
de uso residencial que no constituyan la residencia habitual del sujeto
pasivo 0 de terceros por arrendamiento o cesion de su uso, los
Ayuntamientos podran exigir un recargo de hasta el 150 por 100 de la cuota
liquida del Impuesto. Dicho recargo, que se exigira a los sujetos pasivos de
este tributo, se devengara en el mismo momento que el impuesto sobre el que
se aplica y se liquidara anualmente, conjuntamente con la cuota. A efectos
de la aplicacion del presente recargo, se entenderd por inmuebles de uso
residencial los locales que estén recogidos como de uso o destino de
vivienda en el Catastro. Se incluiran los anexos a la vivienda siempre que
formen una finca registral Unica. A los mismos efectos, se presumira que un
inmueble de uso residencial es residencia habitual cuando a fecha de
devengo del impuesto, en el padrén del municipio donde radique la vivienda
conste que constituye la residencia habitual de su o sus ocupantes.”

A diferencia de lo que ocurre en el régimen comun, como mas adelante veremos,
en el Territorio Histérico de Guipuzcoa no existe el requisito del previo cumplimiento
de condiciones reglamentarias, y el recargo podré ser de hasta el 150 por cien. La
exigencia de este recargo, por parte de los ayuntamientos de Guipuzcoa, ha sido avalada
por el Tribunal Econémico-Administrativo Foral de Guiplzcoa, entre otros, por el fallo
n® 31.022 de 7 de julio de 2013.

Para los municipios, del denominado régimen comun, establece el pérrafo
tercero del articulo 72.4 del TRLRHL, que: “Tratandose de inmuebles de uso
residencial que se encuentren desocupados con caracter permanente, por cumplir las
condiciones que se determinen reglamentariamente, los ayuntamientos podrén exigir un
recargo de hasta el 50 por ciento de la cuota liquida del impuesto. Dicho recargo, que
se exigira a los sujetos pasivos de este tributo y al que resultaran aplicable, en lo no
previsto en este parrafo, sus disposiciones reguladoras, se devengara el 31 de
diciembre y se liquidara anualmente por los ayuntamientos, una vez constatada la
desocupacion del inmueble, juntamente con el acto administrativo por el que ésta se
declare.” (En adelante “recargo viviendas desocupadas”).
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Antes de proseguir, me voy a detener brevemente, aunque sea una cuestion
tangencial con fondo del asunto, en hecho de que el “recargo viviendas desocupadas”
(asi lo denominaremos en adelante) se devenga el 31 de diciembre y se liquida
anualmente por los Ayuntamientos. Por el contrario el IBI -propiamente dicho-, es un
impuesto de gestion mediante padron, como consecuencia de su caracter marcadamente
censal, por lo que se encuadra dentro de los tributos de vencimiento periodico y
notificacion colectiva. En este sentido, el articulo 75 del TRLRHL, indica que el IBI se
devengara el primer dia del periodo impositivo y que el periodo impositivo coincide con
el afo natural, estableciéndose en el articulo 62.3 de la LGT que: “el pago en periodo
voluntario de las deudas de notificacion colectiva y peridédica que no tengan
establecido otro plazo en sus normas reguladoras debera efectuarse en el periodo
comprendido entre el dia uno de septiembre y el 20 de noviembre o, si éste no fuera
habil, hasta el inmediato habil siguiente. La Administracion tributaria competente
podra modificar el plazo sefialado en el parrafo anterior siempre que dicho plazo no
sea inferior a dos meses”.

Lo dicho en el parrafo anterior, trae causa de lo establecido en el articulo 64 del
TRLRHL (afeccion real en la transmision) y de los articulos 78 (hipoteca legal tacita) y
79 (afeccion de bienes) de la LGT. De tal suerte, que de conformidad con el articulo 64
del TRLRHL, en los supuestos de cambio, por cualquier causa, en la titularidad de los
derechos que constituyen el hecho imponible de este impuesto, los bienes inmuebles
objeto de dichos derechos quedaran afectos al pago de la totalidad de la cuota tributaria
(no distingue entre cuota integra y liquida), en réegimen de responsabilidad subsidiaria,
en los términos previstos en la LGT, mientras que de conformidad con el articulo 78 de
la LGT, en los tributos que graven periédicamente los bienes o derechos inscribibles en
un registro publico o sus productos directos, ciertos o presuntos, las entidades locales
tendran preferencia sobre cualquier otro acreedor o adquirente, aunque estos hayan
inscrito sus derechos, para el cobro de las deudas devengadas y no satisfechas
correspondientes al afio natural en que se exija el pago y al inmediato anterior.

La duda surge por el hecho de que el “recargo viviendas desocupadas” no grava
periédicamente el bien inscribible, y el articulo 64 del TRLRHL establece que la
afeccion real en la transmision se realice en los términos previsto en la LGT, que exige
en su articulo 78 que los tributos graven periédicamente los bienes. Ademas, el articulo
12.1 del TRLRHL establece que la gestion, liquidacidn, inspeccién y recaudacién de los
tributos locales se realizara de acuerdo con lo prevenido en la LGT y en las demas leyes
del Estado reguladoras de la materia, asi como en las disposiciones dictadas para su
desarrollo. Puesto que el “recargo viviendas desocupadas”, no es exigido en la
actualidad por ningun ayuntamiento, no existen pronunciamientos doctrinales ni
jurisdiccionales sobre dicho asunto.

Formulada la anterior cuestion, continuo sefialando que, el “recargo viviendas
desocupadas” fue creado ex novo, por el articulo 17 de la Ley 51/2002, de 27 de
diciembre, de reforma de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las
Haciendas Locales, que modificd el articulo 73 de la Ley de Haciendas Locales de
1988, ya que no existia en la redaccion original de la misma. El fundamento de dicha
modificacion lo encontramos en la Exposicion de Motivos de la Ley 51/2002, que



viviendas desocupadas
MANUEL ALIAS CANTON

Pagina 6 de 19

Tribuna: A vueltas con el recargo de hasta un 50 por cien en el IBI de las %

CEMCi

sefiala lo siguiente: “Destaca, asimismo, la posibilidad de aplicar un recargo a los
inmuebles de uso residencial que se encuentren desocupados para facilitar el acceso de
todos los ciudadanos al disfrute de una vivienda digna y adecuada”. La regulacion de
este “recargo viviendas desocupadas”, fue tal y como sefiala CHECA GONZALEZ!:
“una de las cuestiones que méas debates motivé desde que el proyecto de Ley de reforma
de las haciendas locales tuvo entrada en el Congreso fue la tributacion de los
inmuebles desocupados”.

Segun nuestro texto constitucional, un texto refundido, es una delegacion
legislativa de las Cortes Generales a favor del Gobierno, mediante una Ley ordinara,
para que refunda varios textos legales en uno solo (articulo 82.2 de la Constitucion). La
autorizacion para refundir textos legales determinara el &mbito normativo a que se
refiere el contenido de la delegacién, especificando si se circunscribe a la mera
formulacion de un texto Unico o si se incluye la de regularizar, aclarar y armonizar los
textos legales que han de ser refundidos (articulo 82.5 de la Constitucion).

En el caso del TRLRHL, dicha delegacion legislativa fue otorgada al Gobierno,
por parte del Legislador, a través de la D.A. 5% de la Ley 19/2003, que afiadié una
disposicion adicional decimotercera a la Ley 51/2002, de 27 de diciembre, de reforma
de la Ley 39/1988. Tal y como sefiala el parrafo cuarto de la Exposicién de Motivos del
TRLRHL, “esta delegacion legislativa tiene el alcance més limitado de los previstos en
el apartado 5 del articulo 82 de la Constitucién, ya que se circunscribe a la mera
formulacién de un texto Gnico y no incluye autorizacion para regularizar, aclarar y
armonizar los textos legales a refundir”. Por lo que la inclusion en el TRLRHL del
“recargo viviendas desocupadas” es el resultado del cumplimiento por el Gobierno de la
delegacion otorgada por las Cortes Generales para refundir en un solo texto la
legislacion existente en materia de haciendas locales.

En la actualidad (datos del Catastro de diciembre de 2013), existen un total de
200 municipios espafioles que han incluido en sus respectivas Ordenanzas Fiscales el
“recargo viviendas desocupadas”, lo que supone el 2,46% del total de los 8.116
municipios existentes en Espana.

3. NECESIDAD DE DESARROLLO REGLAMENTARIO ESTATAL

Como puede apreciarse, de la redaccion del articulo 72.4 del TRLRHL, para que
se pueda establecer el recargo por inmuebles urbanos de uso residencial desocupados
con caracter permanente es necesario, el previo desarrollo, reglamentario por parte del
Estado de las condiciones que deben cumplir. Este, no se ha producido hasta este
momento, por lo que, desde el punto de vista juridico, podemos anticipar que dicho
recargo sOlo puede establecerse, pero no exigirse, hasta que exista desarrollo
reglamentario en la materia por parte de Estado, sin que el mismo se incluya en la
potestad tributaria de los ayuntamientos a través de sus correspondientes Ordenanzas
fiscales.

! CHECA GONZALEZ, Clemente. “Las Gltimas reformas sobre el 1Bl y en materia catastral”, en QDL n°
8, Ed. Fundacién Democracia y Gobierno Local, Barcelona, 2005, pag. 87.
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De igual manera, dicha posibilidad de desarrollo reglamentario, a los efectos
establecidos en el TRLRHL, también le esta vedada a las Comunidades Autonomas,
pese a que alguna de ellas, como es el caso de la Comunidad Auténoma de La Rioja
(Disposicion Adicional Segunda de la Ley 2/2007, de 1 de marzo, de Vivienda); la
Comunidad Auténoma de Catalufia (Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la
Vivienda); la Comunidad Auténoma del Principado de Asturias (Disposicion Final
Primera de la Ley del Principado de Asturias 3/2012, de 28 de diciembre, de
Presupuestos Generales para 2013); y mas recientemente la Comunidad Autonoma de
Andalucia (Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de
la funcion social de la vivienda), hayan legislado sobre el concepto de “vivienda
desocupada o vacia”.

Como dije anteriormente, en la actualidad existen varios municipios (200) que
regulan este “recargo viviendas desocupadas” en sus Ordenanzas Fiscales del IBI. Sin
embargo, no parece posible que materialmente puedan exigir dicho recargo, al no existir
el preceptivo desarrollo reglamentario por parte del Estado, de las condiciones que
deben cumplir los inmuebles de uso residencial que se encuentren desocupados con
caracter permanente. Nada hay que objetar sobre las Ordenanzas Fiscales del IBI, que se
limitan a reproducir el contenido del articulo 72.4 del TRLRHL, sin ir mas all,
remitiéndose al desarrollo reglamentario que de tal precepto realice el Estado. En este
sentido, resulta de interés el contenido el fundamento Juridico 5° de la Sentencia del
TSJ de Aragon n° 205/2005, de 10 de marzo de 2005, relativa al articulo 73.4 de la Ley
de Haciendas Locales de 1988, hoy en dia articulo 72.4 del TRLRHL.

Aungue no sea el objeto de este trabajo, considero conveniente hacer una breve
incursion en el desarrollo reglamentario del “recargo viviendas desocupadas”, para ello
voy a seguir el hilo argumental utilizado por NAVARRO HERAS?. La autora aborda la
necesidad de fijar las reglas para el régimen de propiedad horizontal y para el régimen
de propiedad vertical, expresando la existencia de problemas cuando el inmueble
estuviera compuesto por vivienda y plaza de garaje, estando alquilada la plaza de garaje,
ya que el recargo es un porcentaje sobre la cuota liquida y la cuota liquida se fija para el
inmueble; asi como la necesidad de precisar de cuando un inmueble se encuentra
desocupado con caracter permanente; y por ultimo, constata otra serie de dificultades
relacionadas con el orden de prelacion establecido en el articulo 61 del TRLRHL.
Concluye la autora, que: “Como puede observarse, la implantacion de la medida tiene
fuertes dificultades”.

Las dificultades del Gobierno para efectuar el desarrollo normativo han estado
presentes desde la modificacion legislativa de 2002, uniéndose, a esto la igualmente
escasa voluntad politica del Gobierno para acometer dicho desarrollo normativo®. De
nada sirvid la aprobacion por la Comision de Economia y Hacienda del Congreso de los

2 NAVARRO HERAS, Rosana (Coordinadora). “Todo Haciendas Locales 2010”, Ed. CISS, Madrid,
2010.

* Borrador de Reglamento elaborado en 2004, que finalmente no vio la luz. Y en enero de 2007 el
Gobierno informé que estaba estudiando el citado desarrollo reglamentario, pero dicha tentativa no llegd
a materializarse.
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Diputados, en su sesion de 19 de octubre de 2005, de una Proposicion No de Ley en la
cual se instaba al Gobierno a: “establecer, en el marco de la modificacién de la Ley de
Haciendas Locales, los requisitos adecuados para hacer efectivo el recargo del 50 por
ciento, o el que se determine en la modificacion, de la cuota liquida del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles, en aquellos de uso residencial que se encuentren desocupados con
caracter permanente”. Ni siquiera a requerimiento de la Comision Ejecutiva de la
FEMP de 14 de septiembre de 2010, el Gobierno ha procedido a desarrollar y aprobar la
regulacion reglamentaria del concepto de “vivienda desocupada con caracter
permanente” a los efectos recogidos en el parrafo tercero del articulo 72.4 del TRLRHL.
Por ultimo, resefiar que en una respuesta parlamentaria a Esquerra Republicana,
realizada por el Ministerio de Vivienda, el 17 de septiembre de 2007, se indicaba que
“no existe plazo previsto para un eventual desarrollo reglamentario, al no
contemplarse como prioritario”.

Parece incuestionable, o al menos a mi asi me lo parece, que del desarrollo
normativo sobre qué ha de considerarse como vivienda desocupada permanentemente, a
los efectos establecidos en el TRLRHL, corresponde en exclusiva al Estado. Asi lo han
sefialado de forma clara e inequivoca el TSJ de Catalufia en su Sentencia n° 535/2011,
de 22 de julio de 2011, donde se dice: “El Unico objeto de debate, por tanto, se reduce a
decidir si la expresion “por cumplir las condiciones que se determinen
reglamentariamente” remite a un Reglamento estatal o a una ordenanza municipal
(...), cuando el TRLHL no alude expresamente a los Ayuntamientos o a las ordenanzas
municipales para regular ciertas cuestiones de los tributos locales, sino que deja su
desarrollo a un “reglamento’, como hace en el art. 72.4.3° (0 en el art. 95.3, por poner
otro ejemplo), debe entenderse que con ello se estd remitiendo con precision a las
normas que aprueba el Gobierno central, pues so6lo éstas reciben el nombre técnico de
“reglamentos’ (aparte de las que aprueban los gobiernos autonémicos, por supuesto)”;
el TSJ de Galicia en su Sentencia n® 944/2011, de 7 de noviembre de 2011, donde se
dice: “Son posibles dos posiciones: a) entender que la remision las condiciones que se
determinen reglamentariamente lo es las Ordenanzas Municipales, o b) considerar que
la remision al reglamento excluye las Ordenanzas, ya que, de otra manera existiria una
mencion explicita en este sentido en la Ley - como acontece en otras remisiones.
Entendemos que esta segunda es la conclusion correcta. La DF Unica del RDL 02/2004
atribuye el gobierno la potestad reglamentaria para desarrollar la Ley, y no estar en
uno de los supuestos del art. 15.3 del RDL 02/2004”".

En el caso concreto de Andalucia, el TSJ de Andalucia en su Sentencia n°
2953/2010, de 14 de enero de 2010, dijo que: “La competencia estatal para el
desarrollo reglamentario del precepto es mas patente si se considera lo sensible que
gueda por regular: Los requisitos para que una vivienda se considere desocupada. Si el
supuesto de hecho se dejara a la regulacion municipal, las diferencias entre municipios
que establecieran el recargo necesariamente serian grandes, contradiciendo el
principio general de igualdad (art. 31 CE). EI Ayuntamiento no puede asumir la
potestad reglamentaria atribuida al Gobierno de la Nacion. En otro caso, como
acontece aqui, el acto es nulo por vulnerar la Ley (art.62.2 LRJ-PAC), en este caso la
de Haciendas Locales”. La citada Sentencia del TSJ de Andalucia hace referencia al
Dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia de 29 de diciembre de 2008, en el que
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se afirma: “que bajo la vigente regulacién, los ayuntamientos no pueden regular el
concepto de vivienda desocupada con caracter permanente, al estar encomendado el
desarrollo reglamentario en este punto al Gobierno de la Nacion, por tanto mientras no
se produzca el desarrollo reglamentario previsto no es legalmente posible la exaccion
del recargo en cuestién sobre la cuota del IBI por parte del Ayuntamiento, ya que el
art. 72 del citado TRLRHL condiciona la exaccién a la previa determinacion de las
condiciones reglamentarias que permitan la calificacion de un inmueble residencial
como desocupado con caracter permanente”. También resulta de interes, el Informe de
12 de junio de 2013 de la Direccién General de Tributos, emitido a solicitud del
Ayuntamiento de Malaga, donde se indica que: “el establecimiento y aplicacion del
recargo precisa de una regulacion reglamentaria estatal”.

Cuando pensabamos que era un criterio pacificamente admitido, que solo el
Estado podia reglamentar lo que se debe considerar vivienda desocupada, a los efectos
del péarrafo tercero del articulo 72.4 del TRLRHL, resulta que el Parlamento de
Andalucia aprueba la Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el
cumplimiento de la funcion social de la vivienda (su origen es el Decreto Ley 6/2013,
de 9 de abril), por la que se modifica la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del
derecho a la vivienda en Andalucia, introduciendo en dicha Ley una regulacion sobre
las viviendas deshabitadas. A este respecto, en su articulo 25.2, sefiala que: “Se
presumira que la vivienda no estd habitada cuando no se destine efectivamente al uso
residencial previsto por el ordenamiento juridico o el planeamiento urbanistico
durante més de seis meses consecutivos en el curso de un afio desde el dltimo dia de
efectiva habitacion”, y en su articulo 39.2, sefiala que: *“...Asimismo, habrd de ser
notificada al Ayuntamiento en cuyo término se ubique la vivienda a fin de que por el
mismo se proceda, en su caso, a la aplicacion del recargo del impuesto de bienes
inmuebles conforme establece la ley reguladora de este tributo”.

Resulta curioso que en el Diario de Sesiones del Parlamento de Andalucia del 25
de septiembre de 2013, donde se recoge el debate final de la Ley 4/2013, no exista
ninguna intervencion que haga referencia ni al articulo 25.2 ni al articulo 39.2; y su
posible colisién con la normativa estatal en materia de haciendas locales.

A diferencia de las leyes de las Comunidades Auténomas de La Rioja,
Principado de Asturias y Catalufia; la Ley Andaluza si pretende, al menos a primera
vista, que su regulacion sobre las viviendas desocupadas surta efectos sobre la
aplicacion del “recargo viviendas desocupadas” del TRLRHL, aunque més adelante
veremos que dicha pretensién queda desvanecida. La aprobacion de la Ley andaluza ha
provocado —a modo de cascada-, que varios ayuntamientos andaluces se hayan
manifestado diciendo que el contenido de la Ley 4/2013, les habilita para exigir el
“recargo viviendas desocupadas” del articulo 72.4 del TRLRHL.

Recientemente (18 de diciembre de 2013) el Gobierno de la Nacion ha
presentado el Recurso de Inconstitucionalidad n°® 7357/2013, contra dicha Ley, el cual
ha sido admitido a tramite por el Tribunal Constitucional por Providencia del 14 de
enero de 2014, que ha acordado mantener la suspension de la aplicacion de la Ley en
virtud del Auto 115/2014, de 8 de abril de 2014. Hay que precisar que el citado Recurso
de Inconstitucionalidad no solicita que sea declarado inconstitucional el articulo 39.2 de
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la Ley 4/2013. El motivo lo podemos encontrar en el Dictamen del Consejo de Estado
n° 1188/2013, de 21 de noviembre de 2011, donde podemos leer lo siguiente: “El
Consejo de Estado considera, en cambio, que no se produce en este caso la vulneracion
pretendida, toda vez que el articulo cuya constitucionalidad se cuestiona remite
expresamente a lo dispuesto en la Ley reguladora del impuesto -esto es, la Ley estatal,
dejando asi a salvo lo que dicha Ley y, por ende, su normativa de desarrollo puedan
establecer en relacion con los requisitos que deben concurrir para que los inmuebles
tengan la consideracion de desocupados. Por otro lado, lejos de imponer a los
Ayuntamientos una aplicacion automatica del mencionado recargo, el precepto
autonémico condiciona su aplicacién a los supuestos en que pueda exigirse, como se
desprende del empleo de la locucion adverbial “en su caso”, cuya virtualidad es
precisamente la de limitar tal aplicacién a los supuestos en que resulte procedente, esto
es, a aquellos en que deba aplicarse de conformidad con lo dispuesto en la regulacién
estatal”. Es decir, el Gobierno de la Nacion no recurre la posible inconstitucionalidad
del articulo 39.2 de la Ley 1/2010, segun redaccion dada por la Ley 4/2013, porque el
Consejo de Estado, afirma meridianamente, que el contenido del citado articulo 39.2
remite expresamente a lo dispuesto en la Ley reguladora del impuesto, esto es, la Ley
estatal, dejando asi a salvo lo que dicha Ley y, por ende, su normativa de desarrollo
puedan establecer en relacién con los requisitos que deben concurrir para que los
inmuebles tengan la consideracion de desocupados. En definitiva, estamos en la misma
situacion que estdbamos. Sélo el legislador estatal puede regular, de manera
reglamentaria, los requisitos que deben cumplirse para que los ayuntamientos puedan
exigir el recargo del 50 por ciento a los inmuebles de uso residencial que se encuentren
desocupados con caracter permanente.

Con anterioridad, y en igual sentido, el Tribunal Constitucional mediante el Auto
69/2014, de 10 de marzo de 2014, acordé mantener la suspensién de la eficacia de la
Ley 24/2013, de 2 de julio de 2013, de medidas urgentes para garantizar el derecho a la
vivienda en Navarra impugnada a través del Recurso de Inconstitucionalidad n°® 6036-
2013, por cuanto modificaba, entre otros, los aspectos relativos al registro de viviendas
deshabitadas.

Estando asi las cosas, carece de sentido la aparente euforia recaudadora que
algunos ayuntamientos andaluces han manifestado, como consecuencia de la aprobacién
de Ley 4/2013, al considerar que la misma les habilita para exigir el “recargo viviendas
desocupadas” del articulo 72.4 del TRLRHL.

En aparente discrepancia con lo establecido por el Consejo de Estado, se habian
pronunciado con anterioridad CARRASCO PARRA y LOZANO CUANTADA?,
sefialando, en relacion con el Decreto Ley 6/2013 (origen de la Ley 4/2013), que: “Con
ello, el Decreto Ley esta facultando a los Ayuntamientos para que apliquen a estas
viviendas declaradas deshabitadas el ‘recargo por inmuebles urbanos de uso
residencia desocupados con caracter permanente’ previsto en el articulo 72 de Texto
Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, que puede llegar hasta el

* CARRASCO PERERA, Angel y LOZANO CUNTADA, Blanca. “Decreto Ley 6/2013, de 9 de abril,
para asegurar el cumplimiento de la Funcion Social de la Vivienda de Andalucia: una nota de urgencia”,
en Noticias Breves, abril 2013, Gomez-Acebo & Pombo, Madrid, 2013, pag. 2.
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50% de la cuota liquida de este impuesto”. También en aparente contradiccion con lo
sefialado por el Consejo de Estado se manifesté la Camara de Cuentas de Andalucia®
cuando sefala, en relacion con el Decreto Ley 6/2013, que: “Tales previsiones pueden
coadyuvar a la aplicacion del recargo del 50% de la cuota liquida del impuesto
establecido en el articulo 74.2 de la LRHL,...”.

En mi modesta opinion, no existe tal habilitacion, pues le esta vedado al
legislador autondmico, regular sobre haciendas locales, no s6lo por lo establecido en el
Dictamen del Consejo de Estado y en las tres sentencias antes resefiadas (TT.SS.JJ. de
Catalufia, Galicia y Andalucia), sino ademaés por lo establecido de manera reiterada por
el Tribunal Constitucional. Ya en la Sentencia del Tribunal Constitucional n® 233/1999,
de 16 de diciembre, se establecié que existian campos, en el ambito de las haciendas
locales, en los las Comunidades Autonomas no podian entrar en manera alguna, habida
cuenta de que la competencia del Estado sobre dichas haciendas locales no era para fijar
las bases, sino exclusiva. Por un lado, el articulo 149.1.14% CE (hacienda general y
deuda del estado) y el articulo 149.1.18% CE (Las bases del régimen juridico de las
Administraciones publicas), y por otro lado el articulo 133 CE (La potestad originaria
para establecer los tributos corresponde exclusivamente al Estado, mediante ley. Las
Comunidades Auténomas y las Corporaciones locales podran establecer y exigir
tributos, de acuerdo con la Constitucién y las leyes). Posteriormente, este alto tribunal,
en su Sentencia 31/2010, de 28 de junio de 2010, ha declarado inconstitucional y por
tanto nulo, el inciso del articulo 218.2 del Estatuto de Autonomia de Catalufia, en el que
se decia lo siguiente: “puede incluir la capacidad legislativa para establecer y regular
los tributos propios de los gobiernos locales”. La fundamentacion juridica, de manera
sucinta, es que: “de los art. 31.3 y 131.1 y e CE, la creacion de los tributos locales ha
de operarse a través del legislador estatal”.

Pero la imposibilidad de que el legislador autonomico regule aspectos de los
tributos locales, ha sido, una vez mas, ratificada por la Sentencia del Tribunal
Constitucional n° 184/2011, de 23 de noviembre de 2011, cuando sefiala que: *“...las
exenciones son uno de los elementos fundamentales del tributo sometidos al principio
de reserva de ley, de modo que, si la reserva ha de operarse necesariamente a través
del legislador estatal, debe concluirse, que solo la ley estatal esta llamada a cumplir
este requisito, y no una ley autonomica...”. Es evidente, o al menos a mi asi me lo
parece, que cualquier recargo que incida en la determinacion de la cuota de un tributo,
es un elemento fundamental del mismo, y por lo tanto, si dicho tributo es local, s6lo esta
habilitado para regular dicho recargo el legislador estatal.

4. POSIBLE EXISTENCIA DE UN HECHO IMPONIBLE DISTINTO DEL IBI

La redacciéon dada al péarrafo tercero del articulo 72.4 del TRLRHL, parece
situarnos mas cerca de un impuesto distinto al I1BI, que de un recargo sobre dicho
impuesto. Tal y como esta redactado el citado parrafo, da toda la sensacion de estar
definiendo un hecho imponible distinto del I1BI, como es gravar los inmuebles de uso

> Informe de Fiscalizacién del impuesto sobre Bienes inmuebles en los municipios capitales de provincia.
Ejercicio 2011. Publicado en el BOJA n° 245 de 17 de diciembre de 2013. Pagina 19.
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residencial que se encuentren desocupados con caracter permanente. Recordemos que el
IBI grava el valor de los bienes inmuebles en los términos establecidos en el TRLRHL.

Es evidente que el TRLRHL, al ser un texto refundido dictado por el Gobierno al
amparo del articulo 82.2 de la Constitucion, con las limitaciones establecidas en el
articulo 82.5 de la misma, no podria crear ex novo ningun tributo, por lo que se opt6 por
incluir este nuevo hecho imponible (segun mi criterio) dentro del IBI.

Aunque resulte ocioso decirlo, hay que precisar que la naturaleza de este
“recargo viviendas desocupadas” es distinta de los recargos contemplados en el articulo
10 del TRLRHL, el cual indica lo siguiente: “En la exaccion de los tributos locales y de
los restantes ingresos de derecho publico de las entidades locales, los recargos e
intereses de demora se exigiran y determinaran en los mismos casos, forma y cuantia
que en la exaccién de los tributos del Estado”. Se esta refiriendo a los Recargos por
declaracién extemporanea sin requerimiento previo contemplados en el articulo 27 de la
LGT y de los recargos del periodo ejecutivo contemplados en el articulo 28 de la LGT,
unicos tipos de recargos contemplados en la LGT.

En relacion con los recargos por declaracién extemporanea, las Sentencias del
Tribunal Constitucional n® 164/1995, de 13 de noviembre de 1995 y n° 44/1996, de 14
de marzo de 1996, relativas al articulo 61.2 de la LGT de 1963 (recargo por ingresos
realizados fuera de plazo sin requerimiento), sefialan que este recargo representa: “una
medida disuasoria al cumplimiento intempestivo de las obligaciones tributarias sin que
se pueda equiparar de forma exacta con una sanciéon o una medida indemnizatoria”,
aunque como ha manifestado ESEVERRI MARTINEZ®, en relacion con el articulo
61.2 de la LGT de 1963: “La ineficacia del precepto ha sido patente”. Por otro lado, la
Sentencia del Tribunal Constitucional n® 127/2002, de 23 de mayo, ha calificado como
sanciones determinados recargos tributarios, dependiendo de su configuracion legal.

En relacién con los recargos del periodo ejecutivo, la doctrina administrativa y
juridica ha sido muy dispar. Asi, encontramos desde los que han considerado que tenian
caracter indemnizatorio, sancionador o de obligacién accesoria, hasta los que consideran
una tasa por la prestacion de un servicio publico. Hoy en dia, la postura mas extendida
es, que dichos recargos, tienen el caracter resarcitorio por los gastos ordinarios del
procedimiento de apremio. Esta Gltima postura coincide con las Resoluciones del TEAC
de 8 de mayo de 1996 y de 13 de marzo de 1997, asi como con las Sentencias de la
Audiencia Nacional de 11 de mayo de 1993 y de 22 de octubre de 1996.

Lo que parece irrefutable, es que el “recargo viviendas desocupadas” del articulo
72.4 del TRLRHL, en ningun caso es una medida disuasoria del incumplimiento de la
obligacion tributaria; ni tiene caracter indemnizatorio, sancionador o de obligacién
accesoria; ni es un tasa por la prestacion de un servicio publico; ni tiene caracter
resarcitorio por los gastos ordinarios del procedimiento. En definitiva, podriamos estar
en presencia de un impuesto distinto al 1Bl que grava los inmuebles de uso residencial
que se encuentren desocupados con caracter permanente.

® ESEVERRI MARTINEZ, Ernesto. “Comentario al articulo 61 de la LGT", en "La reforma de la Ley
General Tributaria. Analisis de la Ley 25/1995, de 20 de julio”, Ed. Cedecs, Madrid, 1995, pag. 88.
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Una vez aclarado que el “recargo viviendas desocupadas” es de naturaleza
distinta de los recargos de los articulos 27 y 28 de la LGT, podriamos considerarlo
como una prestacion tributaria accesoria inserta en el articulo 25.1 de la LGT, el cual
sefiala que: “Son obligaciones tributarias accesorias aquellas distintas de las demas
comprendidas en esta seccion que consisten en prestaciones pecuniarias que se deben
satisfacer a la Administracion tributaria y cuya exigencia se impone en relacién con
otra obligacion tributaria”. Ademas, el articulo 58 de la LGT, dedicado a la deuda
tributaria, sefiala en su apartado 2.d) que ademas, la deuda tributaria estara integrada, en
su caso, por: “Los recargos exigibles legalmente sobre las bases o las cuotas, a favor
del Tesoro o de otros entes publicos”. Los recargos del articulo 58.2.d) de la LGT
histéricamente han sido utilizados para financiar entes publicos distintos de aquellos a
los que inicialmente va destinado el tributo principal. En este sentido, MENENDEZ
MORENOQ’, sefiala que: “Se trata de un instrumento normativo que valiéndose de la
estructura fundamental de un determinado tributo que financia a un ente publico,
utiliza dicha estructura para financiar a otro,...”. Por su parte, en este mismo sentido,
GOROSPE OVIEDO?, sefiala que: “Tales recargos pueden establecerse a favor de un
Ente publico distinto del sujeto activo del tributo tomado como parametro para su
fijacion...”. Es decir, valiéndose de la estructura de un determinado tributo
(normalmente un impuesto), se utiliza un mismo hecho imponible y a un mismo sujeto
pasivo para financiar dos entes publicos distintos, de tal forma que un ente percibe el
tributo principal y el otro ente percibe el recargo sobre el tributo principal.

Centrandonos en lo que aqui nos interesa, lo primero que me llama la atencion es
que el “recargo viviendas desocupadas” lo puede exigir el municipio sobre la cuota
liquida del IBI exigido por ese mismo municipio, lo que se aparta de la concepcion
tradicional de este tipo de recargos y, sobre todo, del criterio general establecido en el
articulo 2 del TRLRHL, que sefiala lo siguiente: “1. La hacienda de las entidades
locales estara constituida por los siguientes recursos: b) Los tributos propios
clasificados en tasas, contribuciones especiales e impuestos y los recargos exigibles
sobre los impuestos de las comunidades auténomas o de otras entidades locales.”
Como se puede apreciar, con caracter general, constituye un recurso de las haciendas
locales, los recargos sobre los impuestos de las CC.AA. o sobre los impuestos de otras
EE.LL. En este sentido, encontramos en el TRLRHL el recargo de las Provincias® sobre
el IAE de las cuotas municipales (articulo 134 del TRLRHL) y el recargo de las Areas
Metropolitanas sobre el IBI sobre Bienes Inmuebles sitos en el territorio de la entidad
(articulo 153.1.9 del TRLRHL). En ambos casos, se cumple el requisito general de que
una Entidad local, distinta a la exactora del impuesto (Provincia —también Consejo
Insular y Cabildo Insular- o Area Metropolitana), es la que ostenta la potestad de exigir
el recargo sobre el impuesto municipal.

" MENENDEZ MORENO, Alejandro; ALONSO MURILLO, Felipe; ANIBARRO PEREZ, Susana;
CORCUERA TORRES, Amable; PEREZ DE LA VEGA, Leonor; y VILLARIN LAGOS, Marta.
“Derecho Financiero y Tributario. Parte General”, Ed. Lex Nova, Valladolid, 2009, pag. 220.

¥ GOROSPE OVIEDO, Juan Ignacio. “La figura del recargo autonémico”, en Estudios del sistema de
financiacion autonémica, Ed. Editoriales de Derecho Reunidas, Madrid, 2002, pag. 148.

% El Recargo provincial sobre el IAE también pude ser exigido por los Consejos Insulares de Baleares
(articulo 157 del TRLRHL) y por los Cabildos Insulares de Canarias (articulo 158.1 del TRLRHL.
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Para mayor abundamiento, el articulo 38.2 del TRLRHL, sefiala que: “Fuera de
los supuestos expresamente previstos en esta ley las entidades locales podran
establecer recargos sobre los impuestos propios de la respectiva comunidad autonoma
y de otras entidades locales en los casos expresamente previstos en las leyes de la
comunidad autébnoma.” Una vez mas, y con caracter general, el TRLRHL establece la
posibilidad de que, en los casos expresamente recogidos en una Ley autondmica, las
Entidades locales puedan establecer recargos solamente sobre los impuestos propios de
la respectiva CA.AA. y de otras EE.LL.

Lo segundo que me llama la atencién es que mientras el IBI se devenga el
primer dia del periodo impositivo (articulo 75.1 del TRLRHL), el recargo el 1Bl sobre
las viviendas desocupadas se devenga el 31 de diciembre (articulo 72.4 del TRLRHL) y
se liquidara anualmente por los ayuntamientos, una vez constatada la desocupacion del
inmueble, juntamente con el acto administrativo por el que ésta se declare. En
definitiva, un mismo impuesto (ya que los recargos gozan de la naturaleza del impuesto
que recargan), se devenga el 1 de enero del ejercicio y se exacciona mediante padron, y
a su vez, se devenga el 31 de diciembre y se exacciona mediante liquidacién
administrativa.

De este modo, el coste de exaccion del recargo el IBI sobre las viviendas
desocupadas podria suponer un coste superior a la propia recaudaciéon —sobre todo si se
aplica de manera generalizada en municipios donde la cuota liquida del IBI es pequefia-,
cuando lo l6gico es evitar actuaciones recaudatorias que presupongan un nulo provecho
para la Hacienda municipal o para el cumplimiento de los fines legamente
encomendados a la Administracion municipal, como es el caso de las liquidaciones cuya
exaccion genera unos costes superiores a los recursos que potencialmente pudieran
derivarse de aquellas.

Ademas, no surtiria efecto la posible domiciliacion bancaria que el contribuyente
pudiera haber realizado para el pago del IBI, ya que las domiciliaciones s6lo surten
efecto para los tributos de vencimiento periodico. Pero, es que ademas, tampoco le seria
de aplicacion la posible bonificacion de hasta el cinco por ciento, que pudiera tener
establecida el municipio por la domiciliacién de las deudas de vencimiento periddico en
una entidad bancaria (articulo 9.1 del TRLRHL). Es decir, a modo de resumen, un
mismo impuesto podria gozar de una bonificacidn de hasta el cinco por ciento por estar
domiciliado su pago y a la vez no gozar de bonificacion por el recargo sobre ese mismo
impuesto.

Estariamos en presencia de un impuesto cuyo hecho imponible seria: la
titularidad de un derecho real de usufructo o propiedad (por este orden) sobre bienes
inmuebles de uso residencial que se encuentren desocupados con caracter permanente;
no estarian sujetos: ni los bienes urbanos que no fueran residenciales, ni los bienes
rasticos, ni los bienes de caracteristicas especiales; el sujeto pasivo: seria quién ostente
la titularidad del derecho sobre el inmueble de uso residencial que se encuentre
desocupado; la base imponible seria la cuota liquida del 1BI; el tipo de gravamen: seria
hasta del 50 por ciento y recae sobre la cuta liquida; el devengo: seria el 31 de
diciembre; y la forma de exaccion: seria mediante liquidacion efectuada por la
Administracion.
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En cuanto a las exenciones, parece dificil que ninguna de las contempladas en
articulo 62 del TRLRHL pudiera tener encaje en este impuesto. En cuanto a las
bonificaciones obligatorias de articulo 73 y potestativas del articulo 74 del TRLRHL,
tampoco parece que pudieran tener encaje en este impuesto. Aunque en la actualidad, el
recargo del articulo 72.4 del TRLRHL, se aplica sobre la cuota liquida, que tal y como
sefiala el articulo 71 del TRLRHL, es igual a la cuota integra minorada con las
bonificaciones que procedan.

Asumo que esta posicion de considerar el “recargo viviendas desocupadas”
como un impuesto distinto al IBI, es radicalmente contraria a la mantenida por
GARCIA FRIAS™, por cuanto la citada autora sostiene que: “cuando haya un Unico
sujeto activo, no podra hablarse de obligaciones diferentes y tampoco de tributos
distintos”. De tal suerte que en el caso del recargo de las Provincias sobre el IAE y del
recargo de las Areas Metropolitanas sobre el IBI, se cumpliria el requisito de existir dos
sujetos activos, la Provincia en el primer caso y el Area Metropolitana en el segundo,
cosa que no ocurre en el “recargo viviendas desocupadas”. La posicion mantenida por
GARCIA FRIAS, difiere del sentir mayoritario de los autores que califican a los
recargos como tributos. En este sentido CAZORLA PRIETO™, sefiala que: “el recargo
legalmente establecido sobre base o cuota constituye, desde el punto de vita categorial
un tributo. Dentro de esta categoria genérica seguira la misma condicion especifica del
tributo al que esté conectado, es decir, se tratard de un impuesto, tasa o contribucién
especial, segun lo sea el tributo al que se adhiera, toda vez que esta condicion depende
de la configuracion del hecho imponible y esta es comin para el tributo y recargo”.

Dicho lo anterior, lo cierto es que el legislador estatal (en realidad el Gobierno
por delegacion de las Cortes Generales) ha configurado el “recargo viviendas
desocupadas” como un recargo sobre la cuota liquida del 1Bl y no como un impuesto
distinto del IBI. Ello evita que pueda surgir un futuro conflicto por una doble
imposicion interior, en el caso de que una Comunidad Auténoma decida establecer un
impuesto sobre viviendas desocupadas. En este sentido, el articulo 6.3 de la Ley
Orgénica 8/1980, de 22 de septiembre, de Financiacion de las Comunidades
Auténomas, segun redaccion dada por la Ley Organica 3/2009, de 18 de diciembre,
sefiala que: “Los tributos que establezcan las Comunidades Auténomas no podran
recaer sobre hechos imponibles gravados por los tributos locales”. Asi, de esta manera,
no puede surgir conflicto alguno entre el “recargo viviendas desocupadas” y un eventual
impuesto autondmico que grave las viviendas desocupadas permanentemente.

En marzo de este afio, la Comunidad Auténoma de Catalufia presentd un
anteproyecto de Ley para la creacion de un impuesto propio de la Comunidad
Auténoma dirigido a gravar los pisos propiedad de los bancos y demas entidades
financieras que se encuentren desocupados durante un periodo de tiempo superior a dos
afios. La Generalitat ha justificado la adopcion de la misma en la necesidad de aumentar
el parque de pisos en alquiler, incentivando, en este sentido, a las entidades financieras a

% GARCIA FRIAS, Maria de los Angeles. “La financiacion territorial mediante recargos: un analisis
juridico”, en Estudios Juridicos 74, Ed. Universidad de Salamanca, Salamanca, 1994, pag. 31

"' CAZORLA PRIETO, Luis Marfa. “Recargos e impuestos sobre la renta de las personas fisicas”, Ed. La
Ley, Madrid, 1986, pag. 51.
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que vendan o, en su caso, alquilen el importante nimero de viviendas que la crisis
econdmica y sus efectos sobre los deudores hipotecarios han puesto en su poder.

Para finalizar este apartado, debo recordar que la Comunidad Foral de Navarra
tiene establecido como impuesto distinto al IBI, el Impuesto sobre Viviendas
Deshabitadas, que grava las viviendas desocupadas, si bien esta configurado como un
impuesto municipal, y no, como un impuesto autonémico.

S. POSIBLE FINALIDAD EXTRAFISCAL DEL RECARGO

El fin principal de los tributos -especialmente los impuestos- es contribuir al
sostenimiento de los gastos publicos, tal y como se desprende el articulo 31.1 de la
Constitucion, cuando sefiala que: “Todos contribuiran al sostenimiento de los gastos
publicos de acuerdo con su capacidad econdémica mediante un sistema tributario...”.
No obstante el legislador puede utilizar los tributos para fines distintos del contributivo,
que no desvirtdan tal naturaleza, como son los fines extrafiscales. Tal y como sefiala
LEJEUNE VALCARCEL™, el tributo “no se agota en una funcién recaudadora, sino
que, en cuanto a institucion constitucional, tiene un papel que cumplir al servicio del
programay los principios constitucionales”.

Estos fines extrafiscales no se encuentran recogidos expresamente en nuestro
texto Constitucional, pero pueden derivarse de los preceptos constitucionales en los que
se establecen los principios rectores de politica social y econdmica, segun las Sentencia
del Tribunal Constitucional n® 37/1987, de 26 de marzo de 1987; n° 186/1993, de 7 de
junio de 1993; n° 289/2000, de 30 de noviembre de 2000; y n° 179/2006, de 13 de junio
de 2006, entre otras. En particular, la Sentencia n® 37/1987 sefiala que: “Es cierto que la
funcion extrafiscal del sistema tributario estatal no aparece explicitamente reconocida
en la Constitucion, pero dicha funcidén puede derivarse directamente de aquellos
preceptos constitucionales en los que se establecen principios rectores de politica
social y econdmica (sefialadamente articulos. 40.1 y 130.1), dado que tanto el sistema
tributario en su conjunto como cada figura tributaria concreta forman parte de los
instrumentos de que dispone el Estado para la consecucion de los fines econémicos y
sociales constitucionalmente ordenados”, y la Sentencia n® 179/2006, sefiala que: “que
el tributo puede no ser sélo una fuente de ingresos, una manera de allegar medios
econdémicos a los entes territoriales para satisfacer sus necesidades financieras (fin
fiscal), sino que también puede responder a politicas sectoriales distintas de la
puramente recaudatoria (fin extrafiscal)”.

Por otro parte, el parrafo segundo del articulo 2.1 de la LGT, indica que: “Los
tributos, ademas de ser medios para obtener los recursos necesarios para el
sostenimiento de los gastos publicos, podran servir como instrumentos de la politica
econdmica general y atender a la realizacidn de los principios y fines contenidos en la
Constitucion”.

12 _LEJEUNE VALCARCEL, Ernesto. “Aproximacion al principio constitucional de igualdad tributaria”,
en Estudios sobre Derecho Constitucional e internacional tributario, Ed. Editorial de Derecho Reunidas,
Madrid, 1980, pag. 176.



Revista digital CEMCI ’ 2

Nuamero 25: enero a marzo de 2015

Pagina 17 de 19 CEMCi

Sentada la posibilidad de que un tributo tenga un fin extrafiscal con base en los
principios rectores de politica social y econdémica establecidos en la Constitucion, se
hace necesario averiguar si el “recargo viviendas desocupadas”, puede encontrar un
acomodo en dichos principios rectores, y ser considerado con un tributo (recargo) con
fines extrafiscales.

Partiendo de lo establecido en el articulo 47 de la Constitucion, inserto dentro
del Titulo 1. De los derechos y deberes fundamentales. Capitulo tercero. De los
principios rectores de la politica social y econémica, que sefiala lo siguiente: “Todos los
espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes
publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes
para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el
interés general para impedir la especulacion” y de lo expresado en la Sentencia del
Tribunal Constitucional n® 152/1988, de 20 de julio de 1988, que dice: “...el art. 47
actua como un mandato a los poderes publicos en cuanto que éstos estan obligados a
definir y ejecutar las politicas necesarias para hacer efectivo aquel derecho,
configurado como un principio rector o directriz constitucional que tiene que informar
la actuacion de aquellos poderes...”, podriamos aventurarnos a decir que el “recargo
viviendas desocupadas” cumple con los requisitos para poder ser considerado como un
tributo con finalidad extrafiscal. Si a esto afiadimos lo expresado en la Exposicién de
Motivos de le Ley 51/2002, que vincula el establecimiento de dicho recargo con el
objeto de “facilitar el acceso de todos los ciudadanos al disfrute de una vivienda digna
y adecuada”, podemos concluir que efectivamente el “recargo viviendas desocupadas”
debe ser considerado como un tributo con finalidad extrafiscal.

Ahora bien, tal y como indica RAMOS PRIETO™, la creacién un tributo con
fines extrafiscales, debe encontrase amparada en el ejercicio de alguna competencia
material. No es exigible tal requisito para aquellos tributos propios que solo persigan la
consecucion de un objetivo recaudatorio o fiscal. Dejando a un lado que la competencia
para regular las haciendas locales es exclusiva del Estado (articulo 133.1 de la
Constitucion), hay que decir que el articulo 25.1.a) de la LRBRL sefiala -segln
redaccion dada por el articulo 1.8 de la Ley 27/2013, de 27 de diciembre- como
competencia del municipio, la siguiente materia: “Urbanismo: planeamiento, gestion,
ejecucion y disciplina urbanistica. Proteccion y gestion del Patrimonio histérico.
Promocion y gestion de la vivienda de proteccion publica con criterios de
sostenibilidad financiera. Conservacion y rehabilitacion de la edificacion”. Visto que el
municipio tiene competencia en materia de promocion y gestion de vivienda, podriamos
considerar que se cumple el requisito sefialado por el autor. Y, por supuesto, si lo vemos
desde la vertiente de la competencia que tiene el Estado, en relacion con los principios
rectores de politica social y econdmica, igualmente se cumpliria el requisito sefialado
por el autor.

En definitiva, visto el articulo 47 de la Constitucion, la Exposicion de Motivos
de la Ley 51/2002, y dada la limitada capacidad recaudadora de esta figura impositiva,
el “recargo viviendas desocupadas” parece configurarse mas como una medida

13 RAMOS PRIETO, Jests. “El sistema tributario del estado autonémico”, Ed. Fundacién Publica
Andaluza Centro de Estudios Andaluces, Sevilla, 2012, pag. 287.
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disuasoria, o de fomento del acceso a la vivienda digna y adecuada, que de una medida
estrictamente generadora de ingresos tributarios.

6. CONCLUSIONES

Primera.- Para la que los ayuntamientos puedan exigir el recargo establecido en
el parrafo tercero del articulo 72.4 del TRLRHL, para los inmuebles de uso residencial
que se encuentren desocupados con caracter permanente, es necesario que con caracter
previo, se produzca un desarrollo reglamentario por parte del Estado.

Segunda.- Los ayuntamientos a través de sus Ordenanzas Fiscales pueden
establecer, pero no exigir el pago, del recargo establecido en el parrafo tercero del
articulo 72.4 del TRLRHL, hasta que exista desarrollo reglamentario de la materia por
parte de Estado.

Tercera.- El desarrollo reglamentario establecido por el parrafo tercero del
articulo 72.4 del TRLRHL, le estd vedado a los ayuntamientos y a las Comunidades
Autoénomas.

Cuarta.- Tal y como esta configurado el recargo del parrafo tercero del articulo
72.4 del TRLRHL, podria considerarse, no sin cierta polémica, que estamos en
presencia de un hecho imponible distinto del I1BI, por lo estariamos en presencia de un
nuevo impuesto.

Quinta.- A la vista del articulo 47 de la Constitucion y de la Exposicion de
Motivos de la Ley 51/2002, podria considerarse, no sin cierta polémica, que estamos en
presencia de un recargo (o impuesto) de naturaleza extrafiscal para el fomento del
acceso a la vivienda digna y adecuada.
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1. LA CRISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO

No es de extrafiar, por tanto, que en nuestro pais las personas vivan como un
drama el hecho de perder la vivienda que adquirieron en su dia con gran esfuerzo e
ilusion, que han ido pagando durante bastantes afios con sudor y sacrificio y que estaban
convencidas de que constituiria el seguro de su futura jubilacion y la principal herencia
de sus hijos. Un drama que adquiere tintes de tragedia en el caso de aquellas personas
que ademas de perder su vivienda y todos los capitales invertidos en su adquisicion,
comprueban con desesperacion que han quedado también convertidas en deudoras de
por vida de la entidad prestataria’

Un botdén de muestra de la situacion de las personas que se estan viendo
afectadas en el disfrute de un derecho fundamental a la vivienda a consecuencia de la

! La primera parte de este articulo fue publicado en la Revista CEMCI n° 24. Autor: Jose Antonio
Espinar Aguilera
2 Defensor del Pueblo Andaluz, Informe Anual 2012 Vivienda
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crisis se reflejan en diversos informes que estdn elaborando en los Gltimos tiempos
diversas instituciones publicas. La consecuencia mas grave es la perdida de la vivienda
en la que muchos ciudadanos han invertido el esfuerzo de muchos afios de trabajo y
ahorro.

Segun la Encuesta de presupuestos familiares del INE 2012, el gasto dedicado
por las familias a la vivienda, incluyendo suministros, supone el 32,29% del
presupuesto, frente al 24,8% que suponia en 2006 en pleno boom inmobiliario. Si
tenemos en cuenta la disminucion real de ingresos de las familias espafiolas y el
mantenimiento de las cuotas hipotecarias, debido en buena parte a las denominadas
clausulas suelos, y con el incremento del precio de los suministros (agua, electricidad)
podemos sefialar que en términos de gastos proporcionales, el dinero que tienen que
dedicar las familias al pago de la deuda hipotecaria es cada vez mayor.

Al margen de diversas informaciones que iremos esbozando en este capitulo son
destacables dos informes del Defensor del Pueblo que sefialan lo dicho:

= Crisis econémica y deudores hipotecarios , actualizado 9 de abril 2013°
= Crisis econdmica e insolvencia personal, actualizado octubre 2013*

En ambos estudio se refleja la situacién del mercado hipotecaria pero sobretodo
las consecuencias personales que estan afectando a miles de familias en Espafia.

Ante esta situacion los diversos gobiernos y administraciones no se han quedado
impasibles. En los dos ultimos afios ha habido una serie de modificaciones legales,
alguna provocada por sentencias, que han dado una mayor proteccion a los deudores
hipotecarios. Se han aprobado diversas normas protectoras a nivel del Estado, algunas la
hemos visto en los capitulos anteriores y que afectan indirectamente a la problematica
gue vamos a abordar. Vamos a ver las distintas leyes y modificaciones diversas a estas
que se han sucedido con una secuencia temporal cortisima para poder sino solucionar el
problema, si atajar las consecuencias mas graves del impago de la deuda hipotecaria.
Veremos por un lado la accion legislativa del Estado y también las que se han
desarrollado en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

En consonancia con esta politica protectora de estos consumidores especificos
diversas administraciones han creado oficinas de asesoramiento y defensa de los
ciudadanos. Actuaciones que van desde la informacion general, el asesoramiento
juridico hasta la intermediacién con los agentes financieros. La Junta de Andalucia,
algunas Diputaciones Provinciales como la de Granada y diversos ayuntamientos han
creado estas oficinas ante la demanda de la ciudadania. Analizaremos la organizacion y
funcionamiento de estas oficinas.

En torno al problema de la hipoteca y las consecuencias de la insolvencia se han
creado diversos movimientos sociales como Stop Desahucios o la Plataforma de

3ht'[p://www.defensordelpuebIo.es/es/Documentacion/PubIicaciones/monografico/Documentacion/inform
e_deudores_hipotecarios.pdf
*http://www.defensordelpueblo.es/es/Documentacion/Publicaciones/monografico/Documentacion/Crisis_
economica_e_insolvencia_personal.pdf
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Afectados por la Hipoteca (PAH) que estan plantando cara en la calle e
institucionalmente para poder dar una salida a esta situacién que como hemos indicado
afecta a miles de familias y que ha sido una consecuencia directa del estallido de la
burbuja inmobiliaria.

2. LAPROTECCION DE LOS DEUDORES HIPOTECARIOS

Segun los datos del Consejo General del Poder Judicial, desde 2007 hasta
septiembre de 2013 en Espafia ha habido 500.000 ejecuciones hipotecarias. Segun el
informe presentado por el Colegio de Registradores de la Propiedad, solo durante el afio
2012, la banca se ha quedado con mas de 30.034 primeras residencias por impago de
créditos hipotecarios. Esto supone 115 desahucios de vivienda habitual por dia habil. El
Consejo General del Poder Judicial manifiesta que desde el afio 2008 se ha producido
un aumento gravisimo de las ejecuciones hipotecarias (349.438). En el primer trimestre
de 2012 ascendieron a 24.792, un 14,1% mas que en el mismo periodo de 2011. El
namero de procedimientos de ejecucién hipotecaria instados en los juzgados hasta
Septiembre de 2012 ascendia a 67.537, un 18,3% mas que un afio antes. En ese mismo
periodo, los procesos de ejecucion hipotecaria que concluyeron en lanzamientos fueron
49.702, un 15,9% mas que los registrados en el mismo periodo del afio anterior. En el
tercer trimestre del 2.013 se han reducido, los desahucios de viviendas como las
ejecuciones hipotecarias. Entre julio y septiembre del 2.013 se produjeron mas
desahucios por impago del alquiler que por impago de la hipoteca. Las ejecuciones
hipotecarias bajaron un 11,6% en términos interanual. En el tercer trimestre de 2.013 se
iniciaron 17.009 ejecuciones hipotecarias, por Comunidades Auténomas, Andalucia
representa el 23,1%. En cuanto a los desahucios, se produjeron en total 12.439 en el
tercer trimestre del 2013; por impago de la hipoteca se produjeron 4.747, lejos de los
6.549 del segundo trimestre 0 de los 7.300 del primer trimestre y por impago del
alquiler hubo 7.147 desalojos en el tercer trimestre. Este dato es un 32% menos que el
segundo trimestre y un 36% menos que en el primer trimestre de 2013.

Segun datos del Banco de Espafia, en 2012, 39.167 familias perdieron su hogar
en ejecuciones hipotecarias, de las cuales, el 83% (32.490) procedia de vivienda
habitual.

Estas cifras nos dan un pequefio atisbo de esperanza y que las medidas
legislativas y administrativas que se han tomado han frenado la alarmante situacion que
se estaba produciendo pero no han conseguido dar una solucion radical al problema de
fondo. Lo iremos viendo con mas detalle. Puede significar un aplazamiento de los
desahucios cuando acabe el limite temporal de las medidas protectoras dictadas.
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Estos datos demuestran una realidad que los desahucios no comenzaron en el
afio 2012, cuando irrumpieron como una realidad mediatica, sino que se trata de un
problema grave que viene dandose desde que en 2008 comenzo la crisis. En todos los
afios transcurridos desde 2008 hasta la fecha se han producido desahucios, cientos de
miles de desahucios, que han afectado a miles de familias espafiolas, muchas de las
cuales han perdido su Unico hogar y se han visto obligadas a tener que rehacer su vida
soportando la losa de la deuda hipotecaria ain no pagada.

Se trata por tanto de un drama social que ya viene produciéndose desde hace
tiempo, aunque no haya conseguido “visibilidad” social hasta hace relativamente poco®.
Un drama que puede haber pasado hasta cierto punto desapercibido para muchas
personas, pero que no ha podido ser ignorado por las instituciones, organismos o
colectivos que realizan a diario y de forma permanente una labor que les pone en
contacto con aquellas personas y colectivos que por su situacion de desfavorecimiento
han sido las mas afectadas por las consecuencias de la crisis.

Ante esta dramatica e insolita situacion por la magnitud de personas
perjudicadas se ha actuado en diversos frentes aunque el problema no se ha conseguido
atajar de raiz, pero si paliar en parte las consecuencias mas graves. ElI Defensor del
Pueblo manifestaba “Se trata de dar respuesta a una situacion excepcional que merece

> Desde un punto de vista sociopolitico un anélisis desde los afectados en “Vidas Hipotecadas” de Ada
Colau y Adria Alemany
http://afectadosporlahipoteca.com/wp-content/uploads/2013/01/vidas-hipotecadas.pdf
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respuestas excepcionales, aunque sea con caracter temporal, hasta que remonte la

coyuntura econémica”.®

Es interesante traer a colacidn las dos sentencias, independientemente de otras
que ha habido a niveles judiciales inferiores, que dos altos tribunales han dictado
recientemente en este ambito y aunque no abordan el problema de fondo (la ejecucion
hipotecaria con la pérdida de vivienda habitual), si dan unas pautas de actuacion a los
jueces a la hora de interpretar las norma. No podemos entrar a analizarla con detalle,
invitamos al estudiante interesado que las lea.

El Tribunal de Justicia de la Unién Europea el 14 de marzo de 2013, dicto una
sentencia acerca de las clausulas abusivas en los contratos de préstamos hipotecarios’.
En esta sentencia dictamina que la normativa espafiola se opone a la Directiva
93/13/CEE del Consejo, 5 de abril de 1993, sobre clausulas abusivas en los contratos
celebrados con consumidores. Esto es asi ya que no prevé, en el procedimiento de
ejecucion hipotecaria espafiol, la posibilidad de formular motivos de oposicion basados
en el caracter abusivo de una clausula contractual del titulo ejecutivo y se deja esto para
otro procedimiento, haciendo ilusorio esta oposicion en la mayoria de los casos al no
haber podido paralizar la ejecucion hipotecaria dado que no se permite que el juez del
proceso declarativo, competente para pronunciarse sobre esa clausula, adopte medidas
cautelares como la suspension de la ejecucion, cuando esa medida es necesaria para
garantizar la plena eficacia del proceso. Corresponde al juez nacional la fijacion en cada
caso concreto de los elementos constitutivos de las clausulas abusivas. El Tribunal da
las siguientes indicaciones de interpretacion al juez:

= Para considerar el vencimiento anticipado en los contratos de larga duracion
por incumplimiento como clausula abusiva, el juez nacional tiene que valorar
si el incumplimiento tiene carécter esencial, si dicha facultad supone una
excepcion con respecto a las normas aplicables en la materia y si existen
medios para que el consumidor pueda poner remedio a los efectos del
vencimiento anticipado.

= Los intereses de demora también dependen de las previsiones normativas en
caso de gque no existiese ese pacto y del tipo de interés de demora fijado en
relacion con el interés legal, a fin de comprobar si es adecuado para garantizar
la realizacion de objetivos.

= Para valorar el pacto de liquidez, el juez deberé determinar si dicha clausula
supone una excepcion a las normas aplicables ante la falta de acuerdo entre

6

http://www.defensordelpueblo.es/es/Documentacion/Publicaciones/monografico/Documentacion/Crisis_e
conomica_e_insolvencia_personal.pdf

’ Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea de 14 de marzo de 2013, C-415/11, en la
cuestion  prejudicial planteada por el Juzgado de lo Mercantii n® 3 de Barcelona
http://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Poder_Judicial/Noticias_Judiciales/El_TJUE_declara_contrario_al_D
erecho_de_la_Union_la_normativa_que_impide_al_juez_suspender_una_ejecucion_hipotecaria_en_marc
ha_cuando_debe _conocer_si_hay clausula_abusiva
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las partes, de manera que dificulta el acceso del consumidor a la justicia y el
ejercicio de su derecho de defensa.

Como vemos se trata mas bien de una sentencia que se mueve en el &mbito de la
defensa del consumidor, en este caso un consumidor de un producto como es el
préstamo de vivienda. El Tribunal Europeo hace una llamada severa de atencion al
legislador espafiol para que tenga en cuenta que en el ambito hipotecario también rigen
las normas de proteccion al consumidor.

Estas circunstancias especificas han motivado la elaboracion por parte del
gobierno de la Junta de un anteproyecto de Ley para la proteccion de las personas
consumidoras y usuarias en la contratacion hipotecaria sobre la vivienda®. En el mismo
se recogen una serie de requisitos especificos de forma muy minuciosa que deben reunir
los préstamos hipotecarios para facilitar la transparencia del producto y algunas
obligaciones especificas de los notarios en la linea de la sentencia del Tribunal Europeo.

Aunque este pronunciamiento judicial no implica una modificacién directa del
derecho interno pero si vincula a los érganos judiciales de los Estados miembros. Esta
sentencia ha tenido una consecuencia directa e inmediata y asi se reconoce en el
preambulo de la Ley 1/2013, por la que se ha modificado el articulo 129 de la Ley
hipotecaria, entre otras normas y que después analizaremos.

La otra sentencia que queremos sefialar es la que ha dictado la Sala Primera del
Tribunal Supremo el 9 de mayo de 2.013 que ha estimado parcialmente un recurso de
casacion (485/2012)°. La sentencia declara la nulidad de las clausulas suelo en los casos
de falta de transparencia, como acontece en los tres supuestos examinados en el asunto
que resuelve, que afectan a los bancos BBVA, Cajamar y Novagaliciabanco. Sin
embargo, declara que este pronunciamiento no comporta devolucion de las cantidades
ya satisfechas, es decir que es una nulidad sui generis, no tiene efectos desde que se
establecio esta clausula (algunos jueces y tribunales si han reconocido la nulidad plena
de esta clausula por lo que la entidad financiera si debe devolver al hipotecado lo
abonado en demasia). ElI Tribunal Supremo no declara la nulidad en general de las
clausulas suelo, si estas cumplen con los requisitos de transparencia respecto de los
consumidores.

El Banco de Espafia ha elaborado una gufa de acceso al préstamo hipotecario.
En ella se especifica lo siguiente

“Estas clausulas (clausulas techo, suelo, o techo y suelo) estan previstas en la
normativa de transparencia (actualmente en la Orden EHA/2899/2011). Ahora bien, si
el préstamo que se ofrece las tiene, en la informacion personalizada con las
caracteristicas del préstamo que debe facilitar la entidad antes de su contratacion debe
hacerse una mencion especifica y especial a las mismas, indicando el tipo minimo y

8

http://www.juntadeandalucia.es/administracionlocalyrelacionesinstitucionales/cms/ocms/portal/Consumo/
ContenidosEspecificos/leyhipotecaria.html

% http://facua.org/es/documentos/sentenciasupremosuelo090513.pdf

19 http://wvww.bde.es/fiwebbde/Secciones/Publicaciones/Folletos/Fic/Guia_hipotecaria_2013.pdf
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maximo a aplicar y la cuota maxima y minima que habria que pagar como
consecuencia de la aplicacion de esos techos y suelos. Ademas, a raiz de la Ley 1/2013,
el notario recabara del prestatario su expresion manuscrita de haber sido advertido de
este riesgo derivado del contrato.”

Se ha especulado que a raiz de diversas sentencias que se iban a eliminar este
tipo de clausulas, lo cierto es que algunos bancos ya no ofrecen estas clausulas en sus
préstamos hipotecarios, que otros las han eliminado, pero que subsisten en muchos
casos.

3. LAS OFICINAS EN DEFENSA DE LA VIVIENDA'Y DEUDORES
HIPOTECARIOS

En el informe balance de gestion del afio 2.012 del Defensor del Pueblo Andaluz
esta institucion propone a la Consejeria de Justicia e Interior, al Consejo Andaluz de
Colegios de Abogados y a la Federacion Andaluza de Municipios y Provincias la
creacion de oficinas de asesoramiento a deudores sin recursos en riesgo de ejecucion
hipotecaria sefialaba:

“l. Sugerencia en el sentido de que, previos los tramites que correspondan,
adopte las medidas que considere oportunas para impulsar la creacion de Oficinas
destinadas a prestar servicios de informacion, mediacion y asistencia letrada a
personas y familias en riesgo de ejecucion hipotecaria destinadas a atender con
cardcter gratuito a personas carentes de recursos para afrontar los gastos que conlleva
el acceso a tales servicios.

Creemos, a este respecto, que seria conveniente que, por parte de esa
Consejeria, se coordinaran las medidas a adoptar con las que, en su caso, puedan
emprenderse desde la Consejeria de Fomento y Vivienda, con el fin de alcanzar la
mayor eficiencia posible, tanto en medios materiales y humanos, como en resultados
practicos.

2. Sugerencia en el sentido de que, dada la necesidad de financiar estos
servicios, que tendrian cardcter gratuito, se impulse la firma de Convenios para asumir
la puesta en funcionamiento de estas Oficinas por parte de la Consejeria de Justicia e
Interior, las Administraciones locales (Diputaciones Provinciales y Ayuntamientos),
con objeto de subvencionar los costes que requieran estos servicios, y los Colegios de
Abogados, que deberian adaptar sus tarifas por servicios al cardcter social de estas
prestaciones

3. Sugerencia en el sentido de que, sin perjuicio de que sea necesario
discriminar positivamente el derecho de acceso a estos servicios, se elabore un
documento de orientacion que se facilitaria en estas oficinas y en las Administraciones
firmantes del Convenio y que también fuera accesible a través de una pagina Web para
informar a cualquier persona que esté interesada sobre las posibilidades que ofrece la
legislacion actual sobre reestructuracion de la deuda hipotecaria ante la dificultad de
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atender su pago y los mecanismos de flexibilizacion de los procedimientos de ejecucion
hipotecaria’.

La Secretaria General de Vivienda de la Consejeria de Fomento y Vivienda
mediante instruccion del 1 de octubre de 2.012 pone en marcha el Programa Andaluz en
Defensa de la Vivienda™. El Programa es un servicio ptblico y gratuito a través de una
red presencial de oficinas en las ocho Delegaciones Territoriales de Fomento, Vivienda,
Turismo y Comercio, presta apoyo a la ciudadania mediante servicios de prevencion,
intermediacion y proteccion. Podemos diferenciar tres areas de actuacion.

La primera &rea se denomina prevencion. En esta fase el Programa ofrece
informacidn y asesoramiento a los ciudadanos que se encuentren en la situacién previa a
la contratacion de una hipoteca. Esta labor se desarrollard en colaboracion con los
Servicios de Consumo de la Consejeria de Administracion Local y Relaciones
Institucionales. También contara con el apoyo de organizaciones de consumidores y
usuarios y prevé la suscripcion del convenio correspondiente con las Oficinas
Municipales de Informacion al Consumidor.

Hay una segunda etapa o area que se denomina intermediacion. A partir del
principio juridico pro consumatore (las normas deben interpretarse a favor de la parte
mas debil, los consumidores), las oficinas en defensa de la vivienda intermedian con las
entidades financieras en defensa de los ciudadanos que sufran endeudamiento
sobrevenido a partir de la pérdida de su empleo u otras circunstancias, asesorandolos
para garantizar las mejores condiciones posibles para la negociacion o liquidacién de la
deuda contraida. Las actuaciones de informacidn pueden versar sobre la dacion en pago
y reestructuracion de deuda hipotecaria, la posibilidad de suspender un lanzamiento*,
informacién sobre las clausulas suelo, informacion sobre la carencia de capital,
novacion del préstamo hipotecario, sobre la solicitud de justicia gratuita. Pero la oficina
no solo se limita a facilitar informacion sino que entre sus tareas esta la negociacién con
las entidades financieras, si asi lo solicita el ciudadano, de cara a la dacién en pago, a la
suspension de la subasta o el lanzamiento, de carencia en la amortizacién de capital, de
la ampliacion del plazo de amortizacion, de la reduccién del tipo de interés aplicable y
de la clausula suelo, de alquiler social con la entidad bancaria etc. Para ello se facilita al
ciudadano la prestacion de la ayuda necesaria para realizar los tramites oportunos,
escritos al juzgado, entidad bancaria, solicitud de justicia gratuita etc.

Una tercera fase o etapa que se denomina proteccion se dirige a las personas o
familias a las que la pérdida de su domicilio habitual, como consecuencia de una
ejecucion hipotecaria o por morosidad del pago del alquiler con causas objetivas y
justificadas, sitde en grave riesgo de exclusion social, entendiéndose por ello, en sus
diversos grados y situaciones, la ausencia o insuficiencia de los recursos y medios
econdémicos necesarios para el desarrollo de un proyecto de vida normalizado, que le
imposibilita o limita el ejercicio de los derechos sociales. Las actuaciones en este
ambito ademés de asesorar e informar a las familias es la de intermediar y buscar

Uhttp://vww.juntadeandalucia.es/fomentoyvivienda/portal-
web/web/areas/vivienda/programa_defensa_vivienda
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posibles alojamientos de caracter protegido o de indole social contactando con los
promotores publicos y privados o propietarios que tengan disponibilidad de viviendas
libres y adecuadas, en funcién de los precios, para poder paliar la situacién en la que se
encuentra la familia tras la perdida de su vivienda. Este es el punto flaco del programa
dado que no hay un parque publico de viviendas protegidas de caracter social suficiente
ni una normativa que proteja a los ciudadanos que evite o0 ponga trabas a la perdida de
un derecho fundamental como es la vivienda o en su caso le facilite otra vivienda cuyos
costes pueda soportar con los ingresos que disponga la familia. En esta fase es de suma
importancia la colaboracion con los servicios sociales comunitarios para buscar una
posible salida a las dramaéticas situaciones que se presentan.

Desde que se puso en marcha las oficinas en defensa de la vivienda hasta el 31
de diciembre de 2.013 han pasado por ellas 8.920 visitas. En la oficina de Granada se
han atendido a 921 personas, en total 595 casos diferentes atendidos. En la fase de
prevencion- informacién se han atendido a 810 casos, 114 en Granada. En
intermediacion se han contabilizado 394 casos en Granada de los 4.410 tratados de
Andalucia. Por ultimo, se han abordado 617 casos de proteccion de los que 87 se han
tratado en las oficinas de Granada. Las acciones mas importantes llevadas a cabo por el
personal de la Oficina son las de negociacion con las entidades bancarias
(reestructuracién de deudas, dacion en pago, suspensién de lanzamiento etc.).
Solamente en un 9% de los casos la negociacion no ha tenido éxito, el resto o han sido
favorables, es decir se ha llegado a un acuerdo entre las partes, o estan adn en tramite.

El Defensor del Pueblo Andaluz en el informe del 2012 hacia las siguientes
manifestaciones sobre este programa

“Aunque la iniciativa es novedosa y la experiencia breve, podemos anticipar
nuestra positiva valoracion de estas oficinas por cuanto estan posibilitando ofrecer a
las familias inmersas en problemas para el pago de sus créditos hipotecarios un
asesoramiento profesional y especializado, tanto para negociar con las entidades
financieras, como para ayudar en los procesos judiciales por ejecucion hipotecaria.

La creacion de estas oficinas, no solo ha venido a dar respuesta a una peticion
reiterada de esta Institucion para mejorar la atencion publica a las familias en riesgo
de desahucio, sino que ademds nos ha permitido mejorar la eficacia de nuestra labor de
mediacion en materia hipotecaria, ya que nos permite ofrecer a quienes demandan
nuestra intervencion una actuacion coordinada con las oficinas de la Consejeria de
Vivienda, colaborando con las mismas en el examen del caso y, cuando procede, en la
realizacion de gestiones ante la entidad financiera.

Aunque no siempre el resultado de estas mediaciones es el deseado, lo cierto es
que se ha incrementado notablemente el numero de casos en que se consigue un
resultado satisfactorio para las familias afectadas”.
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4.LA COLABORACION MUNICIPAL EN EL MARCO DE LA PROTECCION DE
LOS DEUDORES HIPOTECARIOS

Las diversas administraciones publicas estdn obligadas a cooperar de forma
estrecha para poder paliar las consecuencias de la crisis en el ambito de la vivienda y los
prestamos hipotecarios. Es necesaria una colaboracion de diversas areas de la
administracion, como son los servicios sociales, las oficinas de defensa de los
consumidores, la de la vivienda o la defensa juridica de los ciudadanos.

Ya hemos visto como la proteccién del consumidor es una pieza clave en la
defensa del derecho a la vivienda. Precisamente en este aspecto ha estado la clave de las
sentencias judiciales favorables, por ello la importancia que tienen las Oficinas de
Defensa del Consumidor. Existe un acuerdo de colaboracion entre la Secretaria General
de Consumo y la Secretaria General de Vivienda de la Junta de Andalucia firmado en
otofio del 2.012. Entre otros objetivos en este acuerdo se marcan un plan de inspeccién
especifico a empresas y gestores inmobiliarios, promotoras y constructoras, en la venta,
promocion y publicidad en el arrendamiento y compraventa de vivienda, asi mismo se
desarrollaran programas formativos e informativos en materia de vivienda etc.

Otra pieza importante es la colaboracion con el Tercer Sector. Con Cruz Roja
Espariola en Andalucia y el Consejo Andaluz de Colegios Oficiales de Diplomados en
Trabajo Social la Consejeria de Fomento y Vivienda ha firmado sendos convenios de
colaboracidn con el Programa Andaluz en Defensa de la Vivienda

Los ciudadanos se acercan a la administracion mas cercana y asequible, la
municipal, y aunque la competencia en materia de vivienda y medios que disponen son
muy limitados, muchos municipios se estan implicando en estas tareas de apoyo y
asesoramiento a sus vecinos.

La Diputacion Provincial de Granada ha creado la Oficina de Intermediacion
Hipotecaria mediante un acuerdo con el Colegio de Abogados de Granada® . Esta
oficina ayuda a las personas residentes en algin municipio de la provincia de Granada,
que sean propietarios de la vivienda donde residen habitualmente que pueden verse
afectadas por situaciones de riesgo residencial y que puedan derivar en ejecuciones
hipotecarias, 0 que se encuentren ya inmersas en procedimientos de ejecucién
hipotecaria. Las tareas que se desarrollan son de informacién en materia de hipoteca,
sobre procedimientos en caso de impagos, asi como buscar posibles soluciones para
evitar las ejecuciones hipotecarias.

El Ayuntamiento de Granada también ha creado mediante un acuerdo con el
Colegio de Abogados de Granadaun Servicio de Intermediacién Hipotecaria™ para
personas empadronadas en Granada que como se indica “pueden verse afectadas por
situaciones de riesgo residencial y que puedan derivar en ejecuciones hipotecarias, o
que se encuentren ya inmersas en procedimientos de ejecucién hipotecaria”.

12 http://www.icagr.es/pm34/oficina-intermediacion-hipotecaria-provincia
3 http://www.icagr.es/pm34/oficina-intermediacion-hipotecaria-capital
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Hasta la fecha 50 ayuntamientos granadinos han firmado el convenio de
colaboracidon con la Consejeria de Fomento y Vivienda para colaborar en el programa
Andaluz en Defensa de la Vivienda.

= Prestar el asesoramiento de quien lo necesite sobre los problemas econémicos
que padecen en relacion a su residencia habitual y permanente a través de la
Oficina Municipal de Informacion al Consumidor

= A través de sus servicios sociales y previa solicitud motivada de las
Delegaciones Territoriales de la Consejeria de Fomento y Vivienda de la
Junta de Andalucia, a realizar los informes necesarios para comprobar, con
caracter de urgencia y en un plazo maximo no superior a quince dias, la
situacion social y econdmica de las personas destinatarias del Programa, al
objeto de determinar si las mismas estan en riesgo de exclusion social.

= A propiciar el realojo provisional en una vivienda de su titularidad o de sus
entes instrumentales, en régimen de arrendamiento y siempre que tengan
viviendas desocupadas, de las personas que hayan sido privadas del uso y
disfrute de la vivienda habitual y permanente por razon del desahucio o
lanzamiento por ejecucion hipotecaria en virtud de resolucion judicial, se
encuentren en situacion de riesgo de exclusion social y asi se determine por la
Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia.

= A facilitar a las Delegaciones Territoriales de la Consejeria de Fomento y
Vivienda de la Junta de Andalucia la informacion que le sea solicitada de los
Registros Municipales de Demandantes de Vivienda Protegidas

Por su parte la Delegacion Territorial organizara jornadas técnicas, sesiones o
actividades formativas dirigidas al personal de la Entidad Local que colabore en el
desarrollo del Convenio. Las Oficinas Territoriales atenderan los casos que se deriven
de los ayuntamientos, asesorandoles y actuaran conforme a la gravedad del caso,
informandoles en su caso de las gestiones realizadas, salvaguardando siempre la
proteccion de datos.

Especial relieve reviste la colaboracion con los servicios comunitarios o
municipales. Como hemos podido constatar la situacion de especial vulnerabilidad o
riesgo de exclusion de las personas que estan sujetas a un procedimiento de ejecucion
hipotecaria 0 a un desalojo por impago de alquiler es fundamental en muchas de las
actuaciones de la Oficina en Defensa de la Vivienda. Dado la situacion de
vulnerabilidad de las familias, en muchos casos con hijos menores, la celeridad en la
actuacion administrativa es fundamental de ahi la necesidad de establecer protocolos de
actuacion para la elaboracion de los mencionados informes. Los informes que en base
del articulo 13 del Reglamento de Vivienda Protegida* deben emitir los trabajadores
sociales estan en esta linea. Este informe es fundamental para establecer las excepciones

4 Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas
de la Comunidad Auténoma de Andalucia (BOJA 8 de agosto 2006) modificado por Decreto 1/2012, de
10 de enero(BOJA 30 de Enero 2012)
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de la adjudicacion de viviendas protegidas a través del Registro, es decir se saltaria el
procedimiento establecido de forma regular que vimos en capitulos anteriores. En el
convenio que se ha firmado con los Colegios de Trabajo Social que hemos aludido, se
menciona la elaboracion de un informe tipo que recoja estas circunstancias especificas
relacionadas con la vivienda que sirva a las administraciones competentes en el
desarrollo de sus tareas. (Este informe tipo ha sido elaborado por el Consejo General de
Trabajo Social).

S. MEDIDAS CONTRA LOS DESAHUCIOS HIPOTECARIOS

5.1. Normativa estatal para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios

Las normas aprobadas para hacer frente a los problemas del sobreendeudamiento
de las familias espafolas debido a la deuda hipotecaria que mantienen han sido las
siguientes:

= El Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio™

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

= EIl Real Decreto-ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para
reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios

= LaLey 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social, que
modifica y abarca en parte las anteriores normas.

= La Ley 14/2013, de 27 de septiembre, de apoyo a los emprendedores y su
internacionalizacion.

A continuacién resumimos el contenido de estas normas, especialmente las de
mayor calado como son el Real Decreto 6/2012 y la Ley 1/2013 en lo relativo a la
reestructuracion de las deudas, como instrumento para tratar la insolvencia personal.

La primera medida legislativa que se adopto6 fue el Real Decreto Ley 8/2011, de
1 de julio que establecid la inembargabilidad cuando el precio obtenido por la venta de
la vivienda habitual hipotecada en un procedimiento de ejecucién hipotecaria fuera
insuficiente para cubrir el crédito garantizado. Se dirigia exclusivamente a los deudores
hipotecarios que han perdido su vivienda habitual, elevando ese minimo hasta el 150%
del SMI y un 30% adicional por cada familiar de su ndcleo que no perciba ingresos
superiores ha dicho SMI. En el preambulo ya se decia:

“Por otra parte, la situacion especifica del mercado inmobiliario en Esparia
plantea situaciones de especial dificultad para quienes contrajeron préstamos
hipotecarios en los momentos de mayor valoracion de los inmuebles y se encuentran
ahora con la imposibilidad de satisfacer sus obligaciones de pago. Frente a esta

1> Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios, de control del
gasto publico y cancelacion de deudas con empresas y autbnomos contraidas por las entidades locales, de
fomento de la actividad empresarial e impulso de la rehabilitacion y de simplificacion administrativa
(BO/ 7-7-2011)
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situacion el Gobierno considera necesario adoptar medidas adicionales de proteccion
para las familias con menores ingresos, asi como las reformas necesarias para
garantizar que las ejecuciones hipotecarias se realizan sin dar lugar a situaciones
abusivas o de malbaratamiento de los bienes afectados, manteniendo plenamente, sin
embargo, los elementos fundamentales de garantia de los préstamos y, con ellos, de la
seguridad y solvencia de nuestro sistema hipotecario”.

Esta norma fue totalmente insuficiente para abordar la magnitud del problema y
el nuevo gobierno se vio obligado a establecer nuevas normas protectoras de los
deudores hipotecarios y aprueba el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas
urgentes de proteccion a los deudores hipotecarios sin recursos'®. La adopcién de esta
medida urgente viene motivada en el predmbulo o exposicion de motivos de la norma.

“Resulta dramadatica la realidad en la que se encuentran inmersas muchas
familias que, como consecuencia de su situacion de desempleo o de ausencia de
actividad economica, prolongada en el tiempo, han dejado de poder atender el
cumplimiento de sus obligaciones derivadas de los préstamos o créditos hipotecarios
concertados para la adquisicion de su vivienda.

Tal circunstancia y la consiguiente puesta en marcha de los procesos de
ejecucion hipotecaria estin determinando que un segmento de la poblacion quede
privado de su vivienda, y se enfrente a muy serios problemas para su sustento en
condiciones dignas. El Gobierno considera, por ello, que no puede demorarse mas
tiempo la adopcion de medidas que permitan aportar soluciones a esta situacion
socioeconomica en consonancia con el derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada, consagrado en el articulo 47 de la Constitucion espariola”

El objeto fundamental de la norma, es establecer medidas conducentes a
procurar la reestructuraciéon de la deuda hipotecaria de quienes padecen extraordinarias
dificultades para atender su pago, asi como mecanismos de flexibilizacion de los
procedimientos de ejecucion hipotecaria. Estas medidas se aplican a deudores
vulnerables o en el umbral de la pobreza en los contratos de préstamo o crédito
garantizados con hipoteca inmobiliaria.

Crea en su articulo 5 el llamado Cédigo de Buenas Practicas Bancarias que
sera de adhesién voluntaria por parte de las entidades de crédito o de cualquier otra
entidad que, de manera profesional, realice la actividad de concesion de préstamos o
créditos hipotecarios con una publicacion periddica en el BOE de las entidades que se
adhieren. Lo veremos con mas detalle en el capitulo siguiente.

Define el umbral de exclusion de las personas a las que se les puede aplicar lo
regulado en esta ley a través del codigo de buenas préactica