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CODIGO DE BUENAS PRACTICAS)*
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Fecha de publicacion: 10 de enero de 2024

Esta nota da cuenta de dos recientes disposiciones dirigidas a prorrogar y reforzar
durante 2024 la proteccion de deudores hipotecarios, arrendatarios y ocupantes sin titulo
contenidas en el Codigo de Buenas Practicas y en otras normativas de proteccion
habitacional.

Nuevas normas de proteccion habitacional para 2024

El 27 de diciembre se publicaron dos normas de relevancia en el &mbito habitacional que
afectan a los contratos de crédito hipotecario sobre viviendas, a los procedimientos
ejecutivos, a los contratos de arrendamiento de viviendas, a la ejecucion de acciones de
resolucion por impago de rentas, y al derecho de propiedad de viviendas que han sido
objeto de ocupacion, pues también se ha vuelto a modificar el régimen aplicable a las
acciones protectoras del dominio. Se trata de las siguientes disposiciones:

1. Laresolucién de 27 de diciembre de 2023, de la Secretaria de Estado de Economia
y Apoyo a la Empresa, por la que se publica el Acuerdo del Consejo de Ministros

* Trabajo realizado en el marco del Proyecto de Investigacion PID2021-128913NB-100, del Ministerio de
Ciencia e Innovacion y la Agencia Estatal de Investigacion (AEI) cofinanciado por el Fondo Europeo de
Desarrollo Regional (FEDER) titulado “Proteccion de consumidores y riesgo de exclusion social:
seguimiento y avances”, dirigido por Angel Carrasco Perera y Encarna Cordero Lobato y en el marco de
las Ayudas para la realizacion de proyectos de investigacion aplicada, en el marco del Plan Propio de
investigacion, cofinanciadas en un 85% por el Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER), para el
proyecto titulado “Modelos juridicos eficientes de consumo sostenible”, con Ref.: 2022-GRIN-34487
dirigido por Angel Carrasco Perera y Ana I. Mendoza Losana.
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de 27 de diciembre de 2023, por el que se modifica el Codigo de Buenas Précticas
de medidas urgentes para deudores hipotecarios en riesgo de vulnerabilidad
previsto en el RD Ley 19/2022 (publicada en el BOE de 29 de diciembre).

Esta nueva redaccion del Codigo de Buenas Practicas es vinculante para aquellas
entidades ya adheridas que en el plazo de quince dias desde su publicacion no
hayan comunicado expresamente su solicitud de ser excluidos a la Secretaria
General del Tesoro y Financiacion Internacional. Asimismo, las personas fisicas
o entidades no adheridas que deseen hacerlo podran comunicar su adhesion en el
plazo maximo de quince dias desde la publicacion.

Nunca un real decreto ley anticrisis “temporal” (desde el RDL 6/2012, pasando
por los aprobados frente al COVID!, y para paliar los efectos de la inflacion por
la guerra de Ucrania?, asi como sus sucesivas modificaciones y prérrogas) habia
contenido una remision normativa tan intensa como la prevista en el RDL
19/2022, que en su art. 3.2 delega en el Consejo de Ministros el desarrollo de las
condiciones y requisitos que han de cumplir los deudores, y “las medidas
aplicables, que podran consistir, entre otras, en la extension de los plazos de
amortizacion, en el establecimiento de cuotas fijas temporales o un régimen
particular para el tipo de interés aplicable y en la presentacion de ofertas de
conversion de los préstamos a tipo fijo”. Sorprende tan amplia remisién en una
materia reservada a la ley, pues en la medida en que afectan, para limitarlos, a la
autonomia de la voluntad, a los derechos de crédito hipotecario y arrendaticio, y
al derecho de propiedad sobre viviendas, las previsiones de proteccion de
deudores hipotecarios, de arrendatarios y de ocupantes sin titulo han de ser
adoptadas por normas con rango de Ley y, por tanto, estan sustraidas a la potestad
reglamentaria (cfr. art. 53.1, en relacion con los arts. 33 y 38, todos de la
Constitucion Espafiola). En estas materias la remision al reglamento seria posible
si la Ley formal regulase el nucleo esencial de dicha regulacion y sus criterios
basicos, de modo que el reglamento fuera tan solo un complemento de dicha
regulacion nuclear establecida en una norma con rango de Ley?. Y lo cierto es que
la amplitud con que el RDL autoriza al Consejo de Ministros a establecer “otras”
medidas de proteccion, asi como la vaguedad e imprecision con que se le permite
regular las medidas que si contempla, que afectan a elementos nucleares del
crédito hipotecario (dmbito de aplicacion, amortizacion, cuotas y tipos de interés)

1 RDL 8/2020, RDL 11/2020 (y disposicién transitoria tercera de la Ley 12/2023, de Vivienda),
RDL 15/2020.

2RDL 6/2022, RDL 11/2022, RDL 20/2022.

3 GARCIA DE ENTERRIA, E. y FERNANDEZ, T.-R., Curso de Derecho Administrativo, Madrid,
1995, tomo I, p. 263.
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pone en entredicho la supuesta condicion de norma de desarrollo de estos
acuerdos.

2. EIRDL 8/2023, de 27 de diciembre, por el que se adoptan medidas para afrontar
las consecuencias economicas y sociales derivadas de los conflictos en Ucrania y
Oriente Proximo, asi como para paliar los efectos de la sequia (BOE de 28 de
diciembre), que ha sido convalidado por el Congreso de los Diputados mediante
resolucion de 10 de enero de 2024 (BOE de 12 enero).

Concretas medidas de proteccion habitacional

Exponemos a continuacion las nuevas medidas de proteccion de deudores, arrendatarios
y ocupantes sin titulo contenidas en las disposiciones resefiadas:

1. Ampliacion del nimero de deudores que se podran beneficiar de las medidas
del Codigo de Buenas Practicas (reforma del apartado 1 del citado Codigo). Los
umbrales de renta establecidos para ser un deudor elegible se han incrementado
sustancialmente, pasando de 3,5 a 4,5 veces el IPREM anual a catorce pagas,
como regla general; de 4,5 a 5,5 veces si alguno de los miembros de la unidad
familiar tuviera declarada una discapacidad superior al 33 por ciento, situacion de
dependencia o enfermedad que le incapacite acreditadamente de forma
permanente; y de 5,5 a 6,5 veces si el deudor hipotecario tuviera paralisis cerebral,
enfermedad mental, o discapacidad intelectual, con un grado de discapacidad
reconocido igual o superior al 33 por ciento, o persona con discapacidad fisica o
sensorial, con un grado de discapacidad reconocido igual o superior al 65 por
ciento, asi como en los casos de enfermedad grave que incapacite acreditadamente
al deudor o a su cuidador para realizar la actividad laboral.

2. Ampliacion de las novaciones admitidas (reforma del apartado 3 del Codigo de
Buenas Practicas). Las medidas relativas a la amortizacion y al importe de las
cuotas parecian estar vinculadas en la redaccion anterior; la reforma las desdobla
permitiendo que el deudor solicite todas o alguna de las siguientes medidas:

a) Ampliacion del plazo total del préstamo hasta un maximo de 7 afios. Se
mantiene la prevision conforme a la cual la ampliacion del plazo no
supondra una reduccién del importe de la cuota por debajo de aquella que
se estuviera pagando a fecha 1 de junio de 2022, asi como la limitacién
del plazo de amortizacion ampliado a un méaximo de 40 afos.
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b) Fijacion de la cuota en su importe a 1 de junio de 2022 o en el importe de
la primera cuota para aquellos préstamos en los que esta se pague con
posterioridad a dicha fecha, por un periodo de 12 meses desde el momento
en que se realice la novacion a través de una carencia total o parcial del
principal, salvo que la carencia total del principal no sea suficiente para
fijar la cuota en dicho importe, en cuyo caso se aplicara unicamente una
carencia total del principal. Se mantiene la reduccion del tipo de interés
que ya preveia el acuerdo de 2022, conforme al cual el principal no
amortizado devengara intereses a un tipo de interés tal que suponga una
reduccion del 0,5 por cien del valor actual neto del préstamo de acuerdo
con la normativa vigente.

c) La tultima posibilidad no ha sido modificada, y sigue permitiendo en los
mismos términos convertir la formula de célculo de interés del préstamo
inicial variable a uno fijo, el que libremente oferte la entidad. Es curiosa
la falta de sintonia entre el acuerdo del Consejo de Ministros que estamos
anotando y el RDL 8/2023, pues el primero contempla solo el cambio a
tipo fijo, pero, como seguidamente exponemos, el segundo equipara esta
novacioén a aquella que consiste en cambiar a un tipo fijo por un periodo
de, al menos, tres afios.

3. Modificacion del régimen de comisiones por reembolso anticipado de créditos
sujetos a la LCCI (art. 23.6 de la LCCI, modificado por art. 2 del RDL 8/2023)
y ampliacion hasta el fin de 2024 de la suspension de esta comision y de la
comision por la conversion de créditos a tipo fijo o con un primer periodo fijo
de, al menos 3 aios (disposicion adicional primera del RDL 19/2022, modificada
por el art. 1 del RDL 8/2023). A efectos de la comision por reembolso anticipado
del art. 23 LCCI, el Legislador ha decidido establecer un régimen comun a los
cambios a tipo fijo y a los cambios a un primer periodo de tipo fijo de, al menos
tres aflos, equiparados en cuanto a la cuantia de la comision (nuevo art. 23.6
LCCI), y en cuanto a la suspension que esta comision que introdujo la disposicion
adicional 1* del RDL 19/2022, esta medida temporal se extiende hasta el fin de
2024 (redaccion de RDL 8/2023).

4. Se amplia hasta el fin de 2024 la suspension de desahucios y lanzamientos de
personas vulnerables sin alternativa habitacional (arts. 1 y 1 bis del RDL
11/2020, y disposicion transitoria 3* de la Ley 12/2023, de Vivienda, modificados
por los arts. 87 y 88 del RDL 8/2023) y la correlativa compensacion a los
propietarios afectados (disposicion adicional 2* del RDL 37/2020 y art. 3 RD
401/2021, modificados por los arts. 89 y 90 del RDL 8/2023). EI RDL 11/2020
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reguld la suspension de desahucios hipotecarios y de lanzamientos arrendaticios
y de ocupantes sin titulo como una medida temporal, originariamente hasta la
finalizacion del estado de alarma, pero desde entonces se ha ido prorrogando,
hasta la actual, que expiraré a finales de 2024. Esta prorroga no es congruente
con el conjunto de medidas de proteccion habitacional contenidas en el régimen
procesal de lanzamientos y desahucios (arts. 439 y ss. de la LEC, fruto de la
reforma de la Ley 12/2023) que, entre otras medidas, permite al juez suspender el
desahucio o el lanzamiento hasta que la Administracion competente en servicios
sociales provea alternativa habitacional, con un méximo de dos o cuatro meses,
en funcion de si el demandante es una persona fisica o juridica. Precisamente por
esta razon, por estar preservada la alternativa habitacional merced a la preceptiva
intervencion de las Administraciones competentes, la Ley de Vivienda
contemplaba que los procedimientos de desahucio y lanzamiento hipotecario se
reanudasen a partir del 31 de diciembre de 2023, todavia con algunas cautelas
adicionales (preceptivo sometimiento a conciliacion o intermediacion si el actor
es un gran tenedor de vivienda, disposicion transitoria 3*). No obstante, como el
Legislador ha decidido prorrogar un afio mas la suspension de lanzamientos y
desahucios -no solo para grandes tenedores, sino para todos los demandantes- las
medidas procesales contenidas en la LEC quedan sin objeto, pues el incidente de
suspension extraordinaria de desahucio o lanzamiento por situacién de
vulnerabilidad econémica establecido en los arts. 1 y 1 bis del RDL 11/2020, pese
a ser una regulacion temporal por los efectos negativos del COVID, sigue
posibilitando la suspension de lanzamientos y desahucios en relacion con nuevos
contratos de arrendamiento y crédito hipotecario, y de nuevas ocupaciones sin
titulo, por lo que absorbe la utilidad de tales medidas procesales. El tinico consuelo
para algunos de estos demandantes es que esta finalidad de proteccion social
realizada a costa de sus derechos particulares, les dara derecho a la compensacion
establecida en el RDL 37/2020, aunque solo si son propietarios y arrendadores,
pues la medida que indicamos a continuacioén no esta establecida en favor de los
acreedores hipotecarios. La aplicacion de esta compensacion también ha sido
ampliada hasta finales de 2024, y se ha aprovechado para modificar la normativa
de desarrollo (disposicion adicional 2* del RDL 37/2020 y art. 3 RD 401/2021,
modificados por los arts. 89 y 90 del RDL 8/2023).

Publicaciones juridicas || 5


http://centrodeestudiosdeconsumo.com/

