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LA LEY 6547/2015

La crisis econdmica que ha atravesado Espafia ha tenido como una de sus consecuencias, el
replanteamiento de las contrataciones bancarias. La reforma de las practicas existentes hasta la
actualidad ha repercutido en el ambito procesal de las ejecuciones hipotecarias. Las diferentes
camaras parlamentarias han dictado normas que intentan proteger al deudor y equilibrar su
posicion frente al acreedor. El Parlament de Catalunya no constituye una excepcidon a esta
realidad y dicta normas que desvirtlan la tramitacion de la actual ejecucién hipotecaria,
creandose una ejecucion hipotecaria especial respecto de los procesos incoados en partidos
judiciales de Catalufa.

Normativa comentada

L 24/2015 de 29 Jul. CA Catalufia (medidas urgentes para afrontar la emergencia en el ambito
de la vivienda y la pobreza energética)

I.
INTRODUCCION

La crisis que ha vivido Espafia los ultimos afios ha hecho tambalear las practicas econdmicas
efectuadas hasta entonces. Pero, dentro de ellas, las contrataciones bancarias son las que han
sufrido un cambio mas radical. Los interrogantes respecto de la validez de las clausulas suelo, la
ética en la instauracidon de las clausulas abusivas, el desequilibrio existente en un proceso
hipotecario entre acreedor y deudor, y, en especial, las recomendaciones del TSJUE, contenidas
en la sentencia de 14 de marzo de 2013, son las causantes, entre otras, de la ruptura con el
sistema vigente hasta el momento.

Esta quiebra se ha intentado reconducir con una politica legislativa que no sélo afecta al ambito
sustantivo de las relaciones bancarias sino también a su dimensidn procesal. Politica legislativa
de la que no ha sido el Unico protagonista el Congreso de los Diputados sino que el Parlament
de Catalufia también se ha convertido en un 6rgano activo, dictando normas que afectan la
tramitacion ordinaria de las ejecuciones hipotecarias, y que nos inducen a preguntar si existe en
Catalufia una ejecucion hipotecaria especial.

Esta pregunta no resulta baladi, como lo demuestra el hecho de que el gobierno espafiol haya
impugnado ante el Tribunal Constitucional preceptos del Cdédigo de Consumo y la Ley 20/2014



del 29 de diciembre. Impugnacién que ha sido admitida a tramite por el Alto Tribunal. Dada la
entidad de estas modificaciones, a continuacion, procedemos a realizar un examen de las
mimas.

II.
PUNTO DE PARTIDA: ALCANCE DE LA ACTIVIDAD LEGISLATIVA DEL PARLAMENT DE CATALUNA

1.
El dmbito del consumo como competencia de la Generalitat de Catalufa

Tanto el Cédigo de Consumo de Catalufia como la Ley 24/2015, de 29 de julio, de medidas
urgentes para afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda y la pobreza energética,
consideran a la persona que contrata con una entidad bancaria como consumidor y, en
consecuencia, las deudas derivadas del pago de las obligaciones contraidas por la formalizacidn
de un préstamo hipotecario como deudas derivadas de una relacién de consumo. La legislacion
en materia de consumo no constituye una de las materias enunciadas como de competencia
exclusiva del Estado en el art. 149.1 CE. Es por ello, que Catalufa puede asumir como exclusiva
y propia la materia de consumo, siempre que se regule via Estatuto de Autonomia.

A nivel estatal, no existe ninguna norma que imponga la obligaciéon de la mediacidn en el ambito
del consumo. Asimismo, la Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacion en asuntos civiles vy
mercantiles, excluye de su aplicacion, expresamente, en el art. 2.2 letra d) a la mediacién en
materia de consumo.

Por su parte, a nivel autonémico, el Estatuto de Autonomia de Catalufia, de acuerdo con la
autorizacion del tercer apartado del precepto 149 CE, se atribuye en su art. 123, la competencia
exclusiva en materia de consumo, que incluye en todo caso: a) La defensa de los derechos de
los consumidores y los usuarios, proclamados por el art. 28, y el establecimiento y la aplicacién
de los procedimientos administrativos de queja y reclamacién; b) La regulacién y el fomento de
las asociaciones de los consumidores y usuarios y su participacion en los procedimientos y
asuntos que les afecten; c) La regulacidn de los 6rganos y los procedimientos de mediacion en
materia de consumo; d) La formacién y la educaciéon en el consumo, y e) La regulacién de la
informacion en materia de consumidores y usuarios.

De esta forma, la Ley 20/2014, de 29 de diciembre, que adiciona al Cédigo de consumo el art.
132-4, instaurando la mediacidén en las ejecuciones hipotecarias, no hace mas que convertir en
una realidad, la prevision contenida en el art. 123 letra c) del Estatuto de Autonomia de
Catalufa, que faculta al Parlamento catalan a regular los procedimientos de mediacién en
materia de consumo.

En consecuencia, de lo anteriormente expuesto, se llega a la conclusion de que es

perfectamente ajustado a la legalidad vigente que se regule a nivel autonémico la mediacion de
consumo en materia de ejecucién hipotecaria.

2,
Instauracion de presupuestos de procedimentalidad

El segundo de los interrogantes que se plantearia respecto de la instauracidon de la exigencia de



la mediacién o del cumplimiento de tramites previos a la interposicién de la demanda
hipotecaria, como es el ofrecimiento de un alquiler social al deudor, derivaria de la consecuencia
de que su practica se convertiria en un requisito de admisibilidad procedimental. Nos
encontramos en un supuesto similar al anterior, que se concretaria en determinar si una
Comunidad Auténoma ostenta potestad para regular un requisito que condicione la utilizacién de
un determinado procedimiento judicial.

Analizando de nuevo el art. 149 CE, el mismo cataloga de competencia exclusiva del Estado en
su ordinal 6 la Legislacién mercantil, penal y penitenciaria; legislacién procesal, sin perjuicio de
las necesarias especialidades que en este orden se derive de las particularidades del derecho
sustantivo de las Comunidades Autdnomas. Partiendo de la literalidad de este precepto, pueden
establecerse dos teorias diferenciadas.

La primera de ellas, sostendria que la regulaciéon del cumplimiento de requisitos previos a la
presentacion de la demanda hipotecaria, debe ser englobada como un aspecto de la legislacion
procesal, por afectar a la incoacién de un juicio, pues, en definitiva, se erigen como elementos
externos que condicionan la instauracién de una via procesal y la posible tutela judicial efectiva
de las entidades acreedoras. Segun esta teoria, se estaria invadiendo, por parte de la
Comunidad Autéonoma, competencias propias de la legislacién procesal para regular en un texto
normativo ajeno, un elemento que, en todo caso, deberia estar regulado en la interinidad de la
Ley de Enjuiciamiento Civil. En consecuencia, la instauracién de requisitos previos deberia
legislarse a nivel estatal, por ser las leyes procesales aplicables, de forma homogénea, a todo el
territorio.

En contrapartida, una segunda teoria abogaria por defender que la regulacién de determinados
requisitos previos no deberia ser configurada como una reforma de la legislacion procesal,
pudiendo, en consecuencia, regularse a nivel autondmico. Linea de argumentacién que puede
justificarse en los siguientes motivos:

En primer lugar, la instauracion de la mediacion en materia de consumidores o el cumplimiento
de tramites previos, como el ofrecimiento de un alquiler social, son de caracter extraprocesal
por ser una institucion o medidas ajenas al procedimiento de ejecuciéon hipotecaria al no
establecerse como una fase mas de su tramitacion, diferente seria que se pretendiese que las
mismas se efectuasen una vez incoada la ejecucion. En segundo lugar, la instauracién de la
mediacion y el ofrecimiento de un alquiler social, se efectia en un Decreto y una Ley
independiente a las leyes procedimentales, en este caso a la Ley de Enjuiciamiento Civil, y, por
ende, no se modifica la legislacion procesal que es la atribucién que se efectia al Estado como
materia exclusiva. Finalmente, partiendo del hecho de que el derecho al consumo no es una
disciplina juridica propia, pues, en definitiva, el mismo constituye una materializacion o
instrumentalizacién de los contratos civiles o mercantiles, podria defenderse una postura
encaminada a reconocer las especialidades propias del derecho de consumo autondémico. Si bien
es cierto que el art. 149 CE atribuye en sus ordinales 6 y 8 como competencia exclusiva del
Estado, la legislacion mercantil, penal y penitenciaria; legislacion procesal, y legislacion civil
respectivamente, tal regla general decae ante las especialidades y particularidades del derecho
sustantivo propio de las Comunidades Auténomas. De esta forma, si se permite a las
comunidades auténomas legislar sobre su derecho civil propio, y el derecho al consumo no es
mas que una instrumentalizacién del mismo, también deberia autorizarse a legislar sobre el
mismo.

3.
El respeto a la tutela judicial efectiva

De exigirse tanto la mediacién como la necesidad de ofrecer un alquiler social con caracter
previo a la incoacidn de la ejecucidon hipotecaria, se podria plantar el interrogante de si su



exigencia supone una vulneracion del derecho a la tutela judicial efectiva de los ciudadanos, por
establecer limites de acceso a los Tribunales.

La respuesta a tal cuestion debe ser rotunda, en el sentido de afirmar que no existiria
vulneracion alguna del derecho de acceso a los Tribunales. La reclamacién de las obligaciones
derivadas de un préstamo hipotecario presenta hasta cinco posibles alternativas, una de
caracter extrajudicial y las restantes judiciales, pudiéndose reclamar a través de la venta
extrajudicial, de un proceso declarativo ordinario, de la ejecucidon ordinaria, de la ejecucidn
hipotecaria e, incluso, a través de un proceso monitorio.

La ejecucién hipotecaria se configura como una modalidad especial del proceso ejecutivo, y, por
tanto, condicionada su utilizacién a la concurrencia de una serie de requisitos, algunos regulados
en Leyes sustantivas y otros en la propia Ley procesal, siendo, en consecuencia, la realizacion
de la mediacién y el ofrecimiento del alquiler social, de exigirse con caracter obligatorio, unos
requisitos mas de una via procesal especial.

La falta de cumplimiento de alguno de estos presupuestos no imposibilita al acreedor acudir a la
via judicial, sino que solamente le resultaria vetada la ejecucién hipotecaria, que como via
especial se encuentra condicionada a la concurrencia de unos extremos concretos.

III.
ELEMENTOS CONFIGURADORES DE LA EJECUCION HIPOTECARIA ESPACIAL EN CATALUNA

1.
La instauracion de la mediacion

La Ley 20/2014, de 29 de diciembre, para la mejora de la proteccion de las personas
consumidoras en materia de créditos y préstamos hipotecarios, vulnerabilidad econdémica y
relaciones de consumo, reglamenta la instauracion de una serie de medidas de proteccion del
deudor hipotecario, en especial, respecto a la claridad de las obligaciones contractuales. Estas
medidas de proteccion finalizan con la creacidn de mecanismos de resolucion extrajudicial de
conflictos en materia de consumo con la finalidad de que lleguen a ser sistemas eficaces para
solucionar los problemas que se susciten entre las partes y, de esta forma, evitar la
judicializacion de procesos, que siempre supone costes de tiempo y dinero. Los mecanismos de
resolucion extrajudicial de conflictos se traducen en la instauraciéon de una mediacién previa a la
via judicial entre deudor hipotecario y acreedor que supone, en algunos casos, una importante
modificacién de la estructura vigente de los procesos de ejecucién hipotecaria.

La instauracién de la mediacion previa a la ejecucion hipotecaria se efectia a través del art. 8
Ley 20/2014, de 29 de diciembre, que adiciona al Cdédigo de Consumo de Catalufia un nuevo
precepto, en concreto el art. 132-4, en cuyo apartado primero se establece que las
administraciones publicas catalanas y, especialmente, los servicios publicos de consumo deben
garantizar que, en los casos de ejecucion hipotecaria de la vivienda habitual como consecuencia
del incumplimiento del deudor, pueda llevarse a cabo un procedimiento de mediacion destinado
a la resolucion extrajudicial de conflictos previo a cualquier otro procedimiento judicial o a la
intervencion notarial.

A)



Elementos subjetivos de la mediacion

Uno de los principales problemas que podian plantearse en la practica forense con la aplicacién del art.
132-4 del Cédigo de consumo, se concretaba en determinar quién ostenta la legitimacién activa para
solicitar la mediacion. Esta problematica es fruto de la falta de uniformidad terminoldgica existente entre
la redaccién del art. 132-4 del Cédigo de consumo de Catalufia y la literalidad de la norma 15 del Decreto
98/2014, de 8 de julio, regulador del procedimiento de mediacién en las relaciones de consumo, texto
legal que se erige como la norma genérica en cuanto a la tramitacion de los procesos de mediacion en
Catalufia.

Este ultimo texto legal, en su precepto 15, sostiene que el procedimiento de mediacion de consumo se
inicia a peticion de la persona consumidora, mientras que el Cédigo de consumo regula la legitimacién en
el apartado tercero del art. 132-4, al manifestar que las partes en conflicto, antes de interponer cualquier
reclamacion administrativa o demanda judicial, deben acudir a la mediacién o pueden acordar someterse
al arbitraje. El término partes no especifica a quién le corresponde la legitimacién para solicitar la
mediacién, plantedndose el interrogante de si corresponde solamente al consumidor o, por el contrario, a
cualquiera de los sujetos contratantes del préstamo hipotecario.

Como era de prever esta cuestidn no se encuentra exenta de problemas en cuanto a su aplicacion,
situacion que ha obligado a la Agencia Catalana de Consumo de la Generalitat de Catalufia ha
pronunciarse sobre la misma, ante una consulta efectuada por Caixabank S.A., formulada en los siguientes
términos: dquiénes son las personas que ostentan la legitimacion activa para promover el procedimiento
de mediacion de consumo para resolver extrajudicialmente de conflictos diamantes del impago de
préstamos o créditos hipotecarios sobre la vivienda habitual del deudor?

La respuesta de la Agencia Catalana de Consumo de la Generalitat de Cataluna se ajusta a las reglas
generales del procedimiento de mediacion, establecidas en el art. 15 del Decreto 98/2014, de 8 de julio,
afirmando que: El Decreto 98/2014, de 8 de julio, sobre el procedimiento de mediacion prevé que la
solicitud del inicio del procedimiento de mediacion estard en manos exclusivamente del consumidor. En
ningun caso, la empresa reclamada podra iniciar el procedimiento de mediacién, sino que su posicion esta
enmarcada en aceptarla o rechazarla en el plazo de 30 dias que prevé el art. 20 del mismo decreto.

Una vez establecido por la Agencia Catalana de Consumo que sélo el consumidor se encuentra legitimado
para solicitar la mediacién, a nuestro entender, el concepto de consumidor debe ser interpretado de forma
amplia, pues en él no deberia tener cabida solamente la persona del deudor, sino también la figura del
hipotecante no deudor, para los supuestos en que no coincida tal condicidon con la persona que es deudora
del préstamo hipotecario, mas y cuando, el hipotecante no deudor va a resultar la persona mas
perjudicada como consecuencia de la enajenacién forzosa de su vivienda, y, en caso de existir, también
deberia incluirse en este concepto de consumidor, al tercer poseedor.



A efectos de que exista una perfecta correlacidon entre la respuesta concedida por la Agencia Catalana de
Consumo y la literalidad del art. 132-4 del Cédigo de Consumo, a éste se le deberia conceder una nueva
redaccidn que evite interpretaciones contradictorias e interrogantes en su tramitacion.

En primer lugar, debe modificarse el vocablo partes por consumidor, mantener el término partes conlleva
no concretar legalmente quién es la persona que ostenta la legitimacidn activa para solicitar la mediacion,
cuando la Agencia Catalana de Consumo ya ha restringido este término a la persona del consumidor,
soluciéon que asimismo estaria en coherencia con las reglas contenidas en el art. 15 Decreto 98/2014, de 8
de julio, regulador del procedimiento de mediacidén en las relaciones de consumo, el cual también sostiene
que el procedimiento de mediacion de consumo se inicia a peticién de la persona consumidora.

En segundo lugar, también debe ser objeto de sustitucion el término deben acudir a la mediacion, por
podran, pues al encontrarse el inicio de la mediacion en manos exclusivamente del consumidor, su
realizacién no adquiere el caracter obligatorio para la incoacién de la ejecucién hipotecaria, sin que se
pueda obligar al deudor a acudir a la misma, siendo una facultad discrecional suya.

Con la respuesta concedida a la pregunta de Caixabank, la Agencia Catalana de Consumo de la Generalitat
de Cataluia evita una confrontacion en torno al ambito competencial en materia legislativa procesal entre
Estado y Generalitat, pero a nuestro entender, pueden plantearse dudas de si la solucién concedida es la
mas acorde con las exigencias de la realidad social en la que vivimos.

De este modo, el deudor-consumidor, de acuerdo con el art. 132-4 del Cédigo de consumo acudira a la
mediacidn con caracter previo al inicio de la ejecucion hipotecaria, mientras que la entidad financiera no
estaria sujeta a tal obligacion por no ser calificada de consumidor. En definitiva, una situacion paradéjica,
pues a quién realmente le interesa acudir a la ejecucién hipotecaria para enajenar la vivienda, es a la
entidad financiera, y ésta lo puede realizar libremente sin la necesidad de mediacion previa, y, en cambio,
la resolucion extrajudicial sélo se exige a la parte deudora, que evidentemente no tendra interés alguno
en la iniciacion de un proceso que finalizara con la venta de su vivienda.

Tras la lectura del predmbulo de la Ley 20/2014, de 29 de diciembre, a través de la cual se introduce el
art. 132-4 en el Cédigo de consumo, en el que se pone de manifiesto la necesidad de impulsar una serie
de medidas que mejoren la situacion de las personas consumidoras en el ambito de los créditos o
préstamos hipotecarios, especialmente cuando se trata de la adquisicion de la vivienda habitual, existen
motivos suficientes para defender que no tendria sentido que sélo fuese al consumidor al que se le
exigiese la necesidad de incoar una mediacion previa a la ejecucion hipotecaria, eximiendo de tal
obligacion a la entidad acreedora, es por ello que cuando, en el apartado tercero del art. 132-4 del Cddigo
de consumo se establece el deber de las partes en conflicto de acudir a la mediacion, antes de interponer
cualquier reclamacién administrativa o demanda judicial, en el concepto «partes» podria englobarse tanto
al deudor hipotecario, que asumira la parte pasiva del proceso, como a la entidad bancaria o financiera,
que ostentara la posicion activa del futuro proceso judicial, sin realizar diferenciacion alguna entre la
persona del deudor-consumidor y entidad financiera.

En consecuencia, exigir sélo al consumidor, la necesidad de acudir a la mediacion y no a la entidad
ejecutante, si bien es una intencion loable del legislador autondmico, no contribuye en demasia a atenuar
la posicion del deudor, pues, dificilmente, éste acudird a la ejecucion hipotecaria voluntariamente, mas vy
cuando, es su vivienda familiar, y, por tanto, sino pretende iniciar la via ejecutiva no solicitara la
mediacion, salvo que prevea que la entidad financiera inminentemente procedera a la incoacion de la via
ejecutiva. Por el contrario, la entidad financiera si estara interesada en incoar la ejecucion, y por ello, es a
quien se le podria obligar a acudir a la mediacién previa, como una posibilidad mas de evitar la
enajenacion de la vivienda del deudor, constituyendo la mediacién una verdadera medida garante de los
intereses del deudor.

Esta interpretacion, consistente en equiparar tanto al consumidor como al acreedor, a efectos de ostentar
la facultad de solicitar la mediacion, seria, asimismo, acorde con el art. 3.1 Cddigo Civil, en el que se
regulan los principios generales de aplicacion de las normas, al afirmarse que /as normas se interpretaran



segun el sentido propio de sus palabras, en relacion con el contexto, los antecedentes histéricos y
legislativos y la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al
espiritu y finalidad de aquellas.

a.—Segun el sentido propio de sus palabras: A diferencia de otros textos normativos, en el art. 132-4 del
Cédigo de consumo no se utiliza el término consumidor sino el vocablo las partes, sin realizar
diferenciacion entre ellas.

b.—En relacion con el contexto: El contexto mas directo de la norma es el propio texto normativo del que
forma parte, esto es, la Ley 20/2014, de 29 de diciembre. Tanto el enunciado del cuerpo legal: para la
mejora de la proteccion de las personas consumidoras en materia de créditos y préstamos hipotecarios,
vulnerabilidad econémica y relaciones de consumo, como las declaraciones de principios efectuadas en su
Preambulo: esta reforma, esencialmente, incrementa las garantias de la persona consumidora en la
contratacion de créditos o préstamos hipotecarios, no dejan dudas, la finalidad de la Ley es proteger al
consumidor, y la forma mas clara de protegerle se concreta en que la parte ejecutante solicite la
mediacion.

c.—Los antecedentes histdricos y legislativos: La regulacién del sistema hipotecario espanol presenta un
punto de inflexidon tras la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Unién Europea de 14 de marzo
de 2013. No obstante, con anterioridad ya se habia producido un cambio legislativo en materia
hipotecaria, dictdandose normas con un sentir comun, favorecer al deudor. Sirva como ejemplo: RDL
8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios...., RDL 6/2012, de 9 de marzo, de
medidas urgentes de proteccién de deudores hipotecarios sin recursos y RDL 27/2012, de 15 de
noviembre, de medidas urgentes para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios. Tendencia
legislativa que culmina con la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social. A nivel autonémico, el legislador
sostiene la misma postura, y el texto normativo que adiciona el art. 132-4 al Cédigo de consumo, también
tiene como finalidad principal, la mejora de la proteccién de las personas deudoras en materia de créditos
y préstamos hipotecarios.

d.—La realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y
finalidad de aquellas. La realidad social actual se caracteriza por una de las peores crisis econdmicas que
ha vivido Espafa, con un elevado nimero de parados y personas sin ingresos que dificilmente pueden
afrontar el pago de las amortizaciones mensuales del préstamo hipotecario, originandose situaciones
familiares muy complicadas que justifican la flexibilizacion de algunas obligaciones pecuniarias y la
bldsqueda de alternativas al pago de las mismas.

B)
Supuestos en que procede la mediacion

La exigencia de la practica de la mediacién regulada en el art. 132-4 del Cdédigo de consumo no
es absoluta, sino que la misma resulta aplicable con dos limitaciones.

En primer lugar, el acreedor hipotecario no tiene la obligaciéon de acudir al proceso especial de
ejecucién hipotecaria para reclamar su crédito, sino que ostenta otras vias alternativas, tanto
judiciales como extrajudiciales. Con independencia de las ventajas o inconvenientes de la
utilizacidon de una u otra posibilidad, se podrian justificar, en cuanto a la necesidad de realizar
obligatoriamente o no la mediacion con caracter obligatorio, dos posturas. Por un lado, defender
gue la mediacion es necesaria para todos los procesos judiciales, pues el apartado primero del
art. 132-4 del Cdédigo de consumo establece la necesidad de su realizacion previa a cualquier
procedimiento judicial, el término cualquier abarcaria todas las modalidades procedimentales, o
por el contrario, defender una segunda postura mas restrictiva, que se concretaria en sostener
gue la mediacion sélo resulta necesaria para las ejecuciones hipotecarias, por resultar la Unica
via procedimental que menciona de modo expreso la norma.

En segundo lugar, una vez determinada la preceptividad de la mediacién sélo para las



ejecuciones hipotecarias, la misma tampoco resulta obligatoria para todas ellas, pues sélo se
exige a un ambito concreto de las ejecuciones hipotecarias, esto es, Unicamente respecto de
aquellas que pretenden la enajenacion de viviendas habituales.

Esta limitacidn es acorde con la politica legislativa realizada a nivel del ordenamiento juridico
interno, en especial en la Ley 1/2013, en la que se instauran medidas protectoras del deudor
hipotecario ante ejecuciones de viviendas habitual frente a las enajenaciones de viviendas que
no ostentan tal condicion.

Esta circunstancia comporta la coexistencia de dos regulaciones hipotecarias paralelas, la
relativa a la ejecucion de viviendas habituales, mas garantista con la figura del deudor, y la
correspondiente a las viviendas no habituales, con mayor proteccion para el sujeto que ostenta
la condicion de acreedor.

C)
Administracion garante de la mediacion

La responsabilidad de instaurar los mecanismos y medios para la efectiva realizacion de la
mediacion se encomienda a las administraciones publicas catalanas y servicios publicos de
consumo, de acuerdo con lo establecido en el apartado primero del art. 132-4 del Cédigo de
consumo. No obstante, consideramos que esta prevision resulta demasiado amplia, pues
permite que cualquier administracién que tenga instaurado el sistema de mediacién pueda
celebrar la misma, con independencia de su ambito territorial y categoria. A nuestro entender,
deberian concretarse diferentes aspectos.

En primer lugar, reglamentar el procedimiento de mediacion a seguir, unificando los mismos y
evitando disparidad de mediaciones seguin sea la administracion o servicio publico que la
efectlie, pues muchas de estas administraciones y servicios publicos tienen sus propios
estatutos reguladores de la mediacidon. Este primer problema ha sido resuelto por la respuesta
de la Agencia Catalana de Consumo a la consulta efectuada por Caixabank, al establecer, de
forma expresa, que cuando se trate de mediaciones de consumo, las mismas deberan ser
tramitadas de acuerdo con el procedimiento establecido en el Decreto 98/2014 de 8 de julio.

En segundo lugar, resulta preciso determinar las caracteristicas y conocimientos de los
mediadores, y en tercer lugar, si bien inicialmente no se determinaba cudl era el érgano ante el
cudl debia efectuarse la mediacién, esta omisidén legal es parcialmente subsanada por la Ley
24/2015, la cual a través de su disp. final 5.2, adiciona un nuevo apartado al art. 132 del Cddigo
de consumo de Catalufia, en concreto el cuarto, el cual tiene como objetivo determinar el
organo competente ante el cual solicitar la mediacion y su correspondiente tramitacion. De
acuerdo con la diccién literal de este precepto, esta funcidon corresponde a las denominadas
comisiones de sobreendeudamiento.

Sin embargo, esta taxativa declaracidn se encuentra huérfana de contenido, ante el silencio
normativo respecto a la composicion y organizacion de las mencionadas comisiones, aplazando
su determinacién, a la publicaciéon de un reglamento, segun la Disposicion final segunda de la
Ley 24/2015, a dictar en los tres meses siguientes a la entrada en vigor de esta normativa, es
decir, el 6 de agosto de 2015.

En consecuencia, hasta el momento en que se legisle respecto del contenido de las comisiones
de sobrendeudamiento, existird un vacio legal que originard inseguridad en cuanto a la
tramitacion de las posibles mediaciones. Asimismo, este silencio legal producird un efecto no
menos pernicioso, consistente en una disputa entre Administracion y Colegios profesionales, a
efectos de pretender la dependencia funcional de estas comisiones respecto de su entidad o
institucion.



D)
Finalidad de la mediacion

La finalidad de la mediacidon es acorde con la politica legislativa existente en el ambito
hipotecario de los ultimos afios, concretandose en favorecer y potenciar la adopciéon de medidas
e instrumentos que permitan ayudar al deudor hipotecario. En este sentido, el apartado segundo
del art. 132-4 del Cdédigo de consumo enumera los dos objetivos basicos de la mediacién, bien
buscar acuerdos entre las partes que hagan viable que la persona consumidora conserve la
propiedad de la vivienda o, bien subsidiariamente, asegurar la posibilidad de mantener su uso y
disfrute.

E)
Plazo para llegar a acuerdos en la mediacion

El legislador establece un plazo de tiempo maximo para la tramitacién de la mediacién. El plazo
viene fijado en el apartado tercero del art. 132-4 del Cédigo de consumo, concretandose en tres
meses que empezaran a contar desde la notificacion del acuerdo de inicio de la mediacion.
Notificacidon que debe corresponder a la administracion publica competente o servicio publico al
que se le encomiende la mediacion.

Consideramos acertado fijar un tiempo maximo de negociacion, pues de lo contrario, alguna de
las partes, actuando de mala fe, podria prolongar su tramitacién evitando la presentacion de la
correspondiente demanda ejecutiva. A pesar de ello, considerariamos conveniente haber
previsto la posibilidad de prorrogarse este plazo bajo causas justificadas, mas y cuando, la
celeridad en la mediacién y en la obtencion de medios que faciliten su finalizacion exitosa no
siempre dependera de las partes, piénsese en los supuestos, en que tal como prevé el apartado
segundo del art. 132-4 del Cédigo de consumo, se solicite un informe de evaluacién social con
un analisis socioecondmico del deudor.

Si de acuerdo con la interpretacion del art. 132-4 del Cédigo de consumo que efectua la Agencia
Catalana de Consumo, la legitimacion para solicitar la mediacién sélo le corresponde al
consumidor, debe preverse la posibilidad de que el mismo, la solicite ante una inminente
incoacion de la ejecucion hipotecaria por parte del acreedor. Si existen suficientes motivos
fundados de la utilizacion de esta institucion juridica, de manera fraudulenta o temeraria, para
retrasar la enajenacion de la vivienda, tal comportamiento deberia ser sancionado por ser
contrario a las reglas de la buena fe procesal reguladas en el art. 11 de la Ley Organica del
Poder Judicial y 247 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

De aceptarse la tesis que hemos planteado en este trabajo, en el sentido de conceder la
legitimacion activa también al acreedor ejecutante, otro de los problemas practicos que podria
plantearse se concretaria en si en el momento en que se solicita la mediacion se cumplen los
requisitos legales para solicitar la ejecucidn hipotecaria. Piénsese en los supuestos de hipotecas
en que se pacta un vencimiento anticipado tras el impago de tres cuotas o un nimero de cuotas
de importe equivalente a tres meses. En el momento de solicitarse la iniciacion de la mediacion
debe acreditarse el efectivo impago de las tres mensualidades o, por el contrario, podria
solicitarse la mediacion ante el impago de una mensualidad, sabiendo el acreedor que ante la
insolvencia del deudor durante el transcurso de los tres meses maximos que puede prolongarse
la mediacion se cumplira el impago de las tres cuotas mensuales.

A nuestro entender, en el momento de procederse a solicitar la mediacion deben cumplirse



todos los requisitos legalmente exigidos para proceder a la incoacién de la ejecucién hipotecaria,
a efectos de no desnaturalizar la mediacion, por varios motivos, en primer lugar, se produciria
un fraude legal, al utilizar los acreedores fraudulentamente una prevision legal para acreditar el
impago de tres mensualidades, en segundo lugar, se desnaturalizaria la finalidad de la
mediacion que no es otra que intentar llegar un acuerdo, que en cierta medida flexibilice la
delicada situacién del deudor en beneficio del acreedor hipotecario, y en tercer lugar, por
intentarse una mediacion respecto de una ejecucidn hipotecaria que no podria en algun caso ser
admitida a tramite, supuesto que aconteceria en los casos en que el deudor pagase alguna de
las mensualidades que vencen durante la tramitacidon de la mediacién, sin cumplirse el requisito
de tres cuotas impagadas para proceder al vencimiento anticipado, por lo que se negociaria por
una hipoteca no ejecutable.

F)
Finalizacion de la mediacion

Una vez realizada la mediacién, la misma puede finalizar con acuerdo o sin él. Para los casos de
falta de entendimiento resultarad expedita la via judicial y, en concreto, entre otras posibilidades
la incoacién de una ejecucién hipotecaria.

El éxito de la mediacion debera reflejarse en un escrito, que en funcién de las directrices del art.
132-3 del Cédigo de consumo, resulta vinculante para todas las partes, pudiéndose formalizar
en un documento escrito firmado por ellas y la persona mediadora. La firma de la persona
mediadora deja constancia del compromiso a que se ha llegado. Los acuerdos son ejecutivos de
acuerdo con la normativa sobre mediaciéon. En el mismo sentido, se manifiesta el precepto 30
del Decreto 98/2014, de 8 de julio, sobre el procedimiento de mediacion en las relaciones de
consumo, remitiéndose a la normativa genérica de mediacién en relacidon al caracter ejecutivo
de los acuerdos de mediacidn.

La Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacion en asuntos civiles y mercantiles, si bien no resulta
de aplicacién por excluir de su ambito de aplicacion a las materias de consumo, si en su art.
25.1 establece que las partes podran elevar a escritura publica el acuerdo alcanzado tras un
procedimiento de mediacion, formalizandose como titulo ejecutivo. Es por ello, que si
legalmente es permisible que determinados acuerdos obtenidos fruto de la mediaciéon sean
elevados a escritura publica, no deberia existir dbice para que circunstancia similar se produzca
con los acuerdos conseguidos en materia de consumo.

Sin embargo, consideramos de dificil aceptacién que la entidad financiera apruebe un nuevo
titulo ejecutivo en que se modifiquen las condiciones de la escritura publica en que consta la
garantia hipotecaria por los siguientes motivos:

En primer lugar, porque se produciria una alteracion del titulo ejecutivo por novacién, y, en
segundo lugar, y, como consecuencia de lo anterior, la entidad financiera podria encontrarse
ante la imposibilidad de no poder acudir a una ejecucién hipotecaria por tener un titulo ejecutivo
del que se derivan unos actos ejecutivos diferentes a la garantia hipotecaria, o, en caso de
incoar la misma, asumir el riesgo de que prosperen las posibles excepciones a la ejecucion
hipotecaria del deudor en base a motivos de caracter sustantivo —extinciéon de la garantia u
obligacién inicial— o excepciones procesales —invalidez de los actos ejecutivos por sustanciarse
en un procedimiento inadecuado al ser los actos ejecutivos diferentes, debiéndose acudir a la
ejecucién ordinaria como consecuencia de la novacion del titulo ejecutivo—.

En base a los motivos anteriormente expuestos, tanto si el acuerdo obtenido en la mediacion se
formaliza en titulo ejecutivo como sino no, seran acuerdos que no tendran como consecuencia la
pérdida de la garantia hipotecaria, pues, en todo caso, la entidad financiera subordinara la
validez de los pactos alcanzados al mantenimiento de la misma, de lo contrario, las mediaciones



se verian siempre abocadas al fracaso por la poca predisposicién de las entidades acreedoras.

G)
Tramitacion de la mediacion

Las reglas que deben regir la celebracion de la mediacién han sido sefaladas por la propia
Agencia Catalana de Consumo al contestar a la consulta de Caixabank S.A., en la que se
preguntaba si en los supuestos de créditos o préstamos hipotecarios sobre la vivienda habitual
en los cuales el consumidor ejercite efectivamente su legitimacién activa exclusiva y decida
solicitar la mediacién, ¢éla entidad financiera estard a los establecido en el procedimiento y
plazos establecidos en el art. 132-4.3 de la Ley 20/2014, de 29 de diciembre, de modificacion
de la Ley 22/2010. Del Cédigo de consumo de Catalufia?

La respuesta de la Agencia Catalana de Consumo sostiene la aplicacion de los tramites
regulados en el art. 132-4 del Cddigo de Consumo y en el Decreto 98/2014, de 8 de julio,
regulador del procedimiento de mediacion en las relaciones de consumo.

H)
Documentos que deben acompahar a la demanda ejecutiva

La realizacién de la mediacidon previa a la presentacion de la demanda ejecutiva modifica los
documentos que deben acompafiarse a este escrito para que el 6rgano judicial proceda a
despachar ejecucion.

De acuerdo con el apartado segundo del art. 685 LEC, a la demanda ejecutiva debian
acompanarse el titulo o titulos de crédito, revestidos de los requisitos que esta Ley exige para
despachar ejecuciéon, en concreto, la escritura publica en la que se consigne la garantia
hipotecaria, siempre y cuando, en la escritura conste un precio de tasacién y el domicilio del
deudor, asi como los documentos Utiles o convenientes para la ejecucion, el poder del
procurador y los relativos a la notificaciones de operaciones liquidatorias y del saldo deudor en
caso de intereses variables.

Con la entrada en vigor del art. 132-4 del Cdédigo de consumo también serd preceptivo
acompanar el documento que acredite el intento de mediacién y su finalizaciéon sin acuerdo,
siempre y cuando, el consumidor haya solicitado la realizacion de la mediacién. De no
acompafarse estos documentos, consideramos, en favor del principio pro actione, que con
anterioridad a la denegacidn del despacho de ejecucion por no concurrir los requisitos
legalmente establecidos, de acuerdo con el art. 552 LEC, se conceda plazo al demandante para
subsanar tal omision.

En contrapartida, cuando la demanda la presente directamente la entidad financiera, sin que el
consumidor haya solicitado la mediaciéon, no deberd acompanarse documento justificativo
alguno de la mediacién, como consecuencia de la postura sostenida por la Agencia Catalana de
Consumo que no faculta a la entidad acreedora a solicitar la misma.

El problema que se puede plantear es si una vez presentada la demanda, el deudor solicita la
realizacion de la mediacion. A nuestro entender, esta solicitud devendria extemporanea,
resultando la presentacion de la demanda un factor preclusivo de la mediacion.



2.
El ofrecimiento de un alquiler social como requisito previo a la presentacion de la demanda
hipotecaria

La Ley 24/2015 de medidas urgentes para afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda y
la pobreza energética, en su articulado regula la necesidad de practicar una serie de requisitos
previos, por parte del acreedor, a la presentacion de la demanda hipotecaria, presupuestos que
encuentran cobertura legal en un texto externo a la Ley de Enjuiciamiento Civil.

A)
Regulacién legal del ofrecimiento del alquiler social

Este extremo se produce en el apartado segundo del art. 5 Ley 24/2015, en el cual se sostiene
gue antes de interponer cualquier demanda judicial de ejecucion hipotecaria o de desahucio por
impago de alquiler, el demandante debe ofrecer a los afectados una propuesta de alquiler social.

Del analisis de esta norma se pueden sustraer las siguientes conclusiones. En primer lugar, la obligacién
de realizar este tramite previo a la presentacion de la demanda recae sobre el acreedor y futuro
demandante, al establecer la literalidad de la norma que es a éste a quien le corresponde efectuar el
ofrecimiento del alquiler social a los afectados. No obstante, esta regla no se encuentra exenta de
lagunas, entre otras, no se determina el importe del alquiler social, no se concreta el espacio temporal en
que debe mantenerse el mismo, al establecerse solamente un periodo minimo de tres afios, dejando al
arbitrio de las partes su ampliacion y en qué casos...

En segundo lugar, los destinatarios del ofrecimiento, segin la Ley 24/2015 son los afectados. Por
afectados debemos considerar a los consumidores que no pueden afrontar el pago de las obligaciones
derivadas de la carga hipotecaria. No se matiza en esta horma que sucede en los casos en que el deudor
no coincida con el hipotecante no deudor ni en los supuestos de la existencia de fiadores. A nuestro
entender, el ofrecimiento sélo resultard extensible al deudor, por ser él quien tiene la obligacién de pagar
la deuda y quien realmente ocupa la vivienda, sin que el ofrecimiento deba hacerse extensible a fiadores
ni a hipotecantes no deudores.

En tercer lugar, la Ley 24/2015, si determina los requisitos que deben concurrir en las personas a las que
se les debe ofrecer el alquiler social. El primero de ellos, que no tengan una alternativa propia de vivienda,
y el segundo de ellos, que se encuentren en uno de los parametros de exclusion residencial que determina
el texto normativo.

La concrecién de cuando una unidad familiar se encuentra en condiciones de exclusién residencial es
efectuada por el apartado décimo del art. 5 de la Ley comentada, al sostener que a efectos de la presente
Ley, se entiende que las personas y unidades familiares se encuentran en situacion de riesgo de exclusion
residencial siempre que perciban unos ingresos inferiores a 2 veces el IRSC, si se trata de personas que
viven solas, o unos ingresos inferiores a 2,5 veces el IRSC, si se trata de unidades de convivencia, o unos
ingresos inferiores a 3 veces el IRSC, en caso de personas con discapacidades o con gran dependencia. En
caso de que los ingresos sean superiores a 1,5 veces el IRSC, la solicitud debe ir acompafada de un



informe de servicios sociales que acredite el riesgo de exclusién residencial.

Estas medidas pueden ser objeto de flexibilizacién y aplicarlas a personas y unidades familiares, que si
bien no se encuadran en los requisitos anteriores, por superar los salarios enunciados, si existe sobre
ellos un informe de servicios sociales acreditativo de que estan sometidas a un inminente riesgo de
pérdida de la vivienda y no disponen de alternativa de vivienda propia

Asimismo, con independencia de que los deudores cumplan con los requisitos enunciados anteriormente,
el demandante siempre estara obligado a ofrecer el alquiler social, si en él concurren alguna de las
siguientes circunstancias: a) Que el demandante sea persona juridica que tenga la condicion de gran
tenedor de vivienda o b) Que el demandante sea persona juridica que haya adquirido posteriormente al 30
de abril de 2008 viviendas que sean, en primera o en ulteriores transmisiones, provenientes de
ejecuciones hipotecarias, provenientes de acuerdos de compensacion de deudas o de dacion en pago o
provenientes de compraventas que tengan como causa la imposibilidad de devolver el préstamo
hipotecario.

La propia Ley 24/2015 se encarga de definir que debe considerarse por grandes tenedores de viviendas.
Definicién que se realiza en el art. 9 del texto legal, regulando dos supuestos

a) Las entidades financieras, las filiales inmobiliarias de estas entidades, los fondos de inversion y las
entidades de gestion de activos, incluidos los procedentes de la reestructuracion bancaria, de acuerdo con
la legislacion mercantil.

b) Las personas juridicas que, por si solas o0 mediante un grupo de empresas, sean titulares de una
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superficie habitable de mas de 1.250 m , con las siguientes excepciones:

1.°. Los promotores sociales a los que se refieren las letras a) y b) del art. 51.2 Ley 18/2007, de 28 de
diciembre, del derecho a la vivienda.

2.9, Las personas juridicas que tengan mas de un 15% de la superficie habitable de la propiedad,
cualificado como viviendas de proteccion oficial destinadas a alquiler.

La problematica que se plantea en este punto recae en el hecho de que la obligacién de solicitar la
informacion de la concurrencia de los requisitos de exclusion residencial y de la ausencia de alternativa a
la vivienda propia, le corresponde al demandante, requiriendo previamente a los afectados, pero no se
determina la forma de notificacién a efectos de exigir la veracidad o fehaciencia de los datos facilitados, y
la consecuencias de un posible engafio en cuanto a estos datos, pues ante este silencio legal, podrian
originarse situaciones, en que el deudor a efectos de evitar el desalojo, alterase o no facilitase los datos
exactos, en perjuicio del acreedor, que veria limitadas las facultades de disponibilidad del domicilio.

De igual forma, la Ley 24/2015 regula los elementos que deben configurar el contenido de la propuesta de
alquiler social. Esta labor se efectla en el art. 7 del texto normativo, regulandose tres requisitos uno de
caracter econdmico, uno material, y, finalmente, uno temporal. Estos requisitos no son alternativos entre
ellos sino que deberan concurrir de forma conjunta.



En relacion a la propuesta econdmica, esta debera fijar rentas que garanticen que el esfuerzo por el pago
del alquiler no supere el 10% de los ingresos ponderados de la unidad familiar, si estan por debajo del
0,89 del indicador de renta de suficiencia (IRSC), o el 12% de los ingresos ponderados de la unidad
familiar, si estan por debajo del 0,95 del IRSC, o el 18% de los ingresos ponderados de la unidad familiar,
si son iguales o superiores al 0,95 del IRSC.

En cuanto al presupuesto material, se regula una doble alternativa, concediendo prioridad a que la unidad
familiar pueda seguir residiendo en la vivienda afectada por el procedimiento. Sin embargo, de no resultar
posible este extremo, el alquiler social se ofrecera en una vivienda diferente, pero situada en el mismo
municipio salvo que se disponga de un informe de los servicios sociales municipales acreditativo de que el
traslado a otro término municipal no afectara negativamente a la situacion de riesgo de exclusion
residencial de la unidad familiar.

Respecto del extremo temporal, se fija un limite minimo de mantenimiento del alquiler social, que no
debera ser en ningun caso inferior a tres anos.

Efectuada la oferta de alquiler social, la Ley 24/2015 comete una imprecision en relacion a su regulacion,
pues en el apartado cuarto del art. 5 del texto legal, se establece la necesidad de comunicar al
Ayuntamiento la misma, en el plazo de los tres dias habiles siguientes a su efectiva realizacién, pero omite
designar la persona que carga con el deber de realizar esta notificacién. A nuestro entender, y en
coherencia con el articulado de la Ley, que en diferentes articulos determina la obligacidon del demandante
de verificar la situacion de riesgo del deudor, esta obligacion debera recaer en la figura del acreedor.

B)
Solicitud del informe de riesgo de exclusion residencial

A efectos de determinar, si resulta preceptivo o no el ofrecimiento de un alquiler social, deviene
de especial importancia, precisar si una unidad familiar se encuentra en situaciéon de riesgo de
exclusion.

En este punto, de vital importancia para no dejar desprotegidas a las personas o unidades
familiares que se encuentren en tal lamentable situacion, y, en consecuencia, convertir en
ineficaces las previsiones de la Ley 24/2015, el mismo no se caracteriza por una regulacion
completa, pues, si bien en su art. 9, se exige a los servicios sociales que emitan el informe en el
plazo de 15 dias desde que se solicitd, no se especifica, sobre quién recae la carga de solicitar el
pertinente informe, existiendo dudas de si debe ser el posible ejecutado o, por el contrario, el
futuro demandante.

De un estudio conjunto del articulado de la Ley, consideremos que debera ser el acreedor quien
exija a las personas o unidades familiares la solicitud del informe, conclusiéon que postulamos,
en base a las directrices del precepto 5.2 del mismo cuerpo legal, el cual exige al demandante
comprobar la situacién de posible riesgo de exclusidn residencial de los deudores, requiriendo la
informacion pertinente a los afectados, por lo que se englobaria dentro de este requerimiento,
que el demandante exija a los afectados la solicitud del oportuno informe.

A pesar de ello, la Ley 24/2015 deberia determinar un plazo para la solicitud de dicho informe,
una vez el demandante se lo requiera al afectado, pues, de lo contrario, se podrian plantear
actuaciones fraudulentas de los deudores consistentes en retardar o aplazar la solicitud,
causando un perjuicio al acreedor que se traduciria en la imposibilidad de presentar la demanda
hipotecaria.

Sin embargo, no es ésta la Unica imprecision del art. 9 de la Ley, pues, en el mismo precepto, se
prevé, que ante la falta de repuesta por la administracion en el plazo de 15 dias, respecto de la
solicitud del informe, se considerard que las personas o unidades afectadas se encuentran en
situacion de riesgo de exclusion residencial, extremo que puede resultar contrario a los



intereses del demandante, que no ostentara un poder absoluto de disposicién de la vivienda,
como consecuencia de la obligacién de ofrecer un alquiler social, por lo que la inactividad de la
administracién puede conceder un beneficio a personas o unidades familiares cuya situacion real
no sea la de riesgo de exclusién residencial.

C)
Consecuencias del rechazo del alquiler social

Una vez el acreedor ha cumplido con todas las obligaciones exigidas, si tras efectuar el
ofrecimiento de alquiler social a la persona o unidad familiar en riesgo de exclusién residencial,
la misma es rechazada por los interesados, el demandante puede proceder a presentar la
demanda de ejecucién hipotecaria sin mayor dilacion.

D)
Documentos que deben acompanarse a la demanda de ejecucién hipotecaria

Tras la regulacion de las medidas establecidas en la Ley 24/2015, el demandante debera
acompafar a la demanda hipotecaria, documentos innecesarios hasta el momento y que desde
la entrada en vigor de este texto normativo se convertiran en obligatorios.

Asi, junto con la demanda deberan acompafiarse bien el documento que acredite el transcurso
de los tres afios o del plazo pactado de alquiler social, bien el rechazo por parte de los afectados
del ofrecimiento de alquiler social, bien el informe de los servicios sociales que considere que
una persona o unidad familiar no se encuentra en situacién de riesgo de exclusién residencial.

La concurrencia de estos documentos deberd ser examinada por el drgano judicial, su
presentacion justificard la admision y ejecucién, si concurren el resto de los requisitos propios
de la ejecucion hipotecaria, mientras que su falta deberd traducirse en la posibilidad de su
subsanacion en el plazo de 10 dias. La falta de subsanacidn de esta omision conlleva la
inadmision y denegacion del despacho de ejecucion. Sin embargo, es preciso matizar en este
punto, que estos razonamientos se encuentran condicionados a la aceptacién de la facultad del
legislador autondmico de regular requisitos de procedimentalidad.

3.
¢Regulacion vias procesales alternativas a la ejecucion hipotecaria?

A)
Marco normativo

Los arts. 2 y 3 Ley 24/2015 son los que originan mayores interrogantes en cuanto a su
aplicacion, al instaurar un proceso extrajudicial y judicial, respectivamente, al que puede acudir
el consumidor en casos de sobreendeudamiento, originandose las dudas de si esta via procesal
puede ser alternativa a la ejecucion hipotecaria.

En el primero de sus articulos, en concreto, en su apartado primero, la Ley 24/2015 declara los



derechos de los consumidores como derechos de cardacter basico y, en consecuencia, objeto de
especial proteccion. Sin embargo, esta especial proteccion genera la primera de las dificultades
gue nos encontramos en el andlisis de este texto legislativo, que no es otra que establecer el
marco normativo aplicable, debido a que el propio precepto sostiene que la aplicacién de estas
medidas de especial proteccidn se produce sin perjuicio de lo establecido en la legislacion
hipotecaria y concursal.

El término «sin perjuicio» puede ser objeto de dos interpretaciones contradictorias entre si, y
gue condicionan la aplicacion del conjunto de medidas reguladas en la Ley 24/2015. La primera
de ellas, consistiria en atribuirle un caracter flexible, en el sentido de considerar la legislaciéon
hipotecaria y concursal subsidiaria de las reglas contenidas en la Ley objeto de estudio, y, por
ende, de aplicacién, siempre y cuando, no resultase contraria a las medidas reguladas en este
texto normativo. En contrapartida, la segunda de las hipétesis se concretaria en concederle, al
término «sin perjuicio», una naturaleza restrictiva, priorizando la normativa hipotecaria vy
concursal, por su caracter de especialidad frente a la generalidad de los derechos de los
consumidores, extremo que supondria que las medidas reguladas en la Ley 24/2015 deberian
respetar las reglas hipotecarias y concursales.

A nuestro entender, la voluntad del legislador ha sido sostener la primera de las hipétesis,
consistente en conceder caracter absoluto a las medidas especiales reguladas en la Ley
24/2015, frente a cualquier otro marco normativo, con las excepciones especificas establecidas
en algun concreto precepto. Tesis que encontraria sustento legal en el art. 3 Cdédigo Civil, segun
el cual las normas se interpretaran segun el sentido propio de sus palabras, en relacién con el
contexto, los antecedentes histdricos y legislativos y la realidad social del tiempo en que han de
ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidad de aquellas.

Los antecedentes histéricos y legislativos del Parlament de Catalunya, en materia de vivienda,
se plasman, en los Ultimos anos, en la busqueda de medidas que flexibilicen las inquietantes
situaciones de muchas familias que no pueden asumir el pago de las deudas derivadas del uso y
disfrute de su vivienda. La realidad social que vivimos, lamentablemente se caracteriza por las
dificultades econdmicas que atraviesan ciudadanos y familias, dificultosa realidad que, segun la
Exposicién de Motivos de la Ley 24/2015, se vive con especial crudeza en Cataluiia, al sostener
que Catalufa es, entre las comunidades auténomas del Estado espafiol, una de las mas
afectadas por la crisis econdmica.

B)
Ambito de aplicacién

El ambito de aplicacién de las medidas reguladas en la Ley 24/2015 y, en concreto, de los
procedimientos extrajudicial y judicial para resoluciéon de situaciones de sobrendeudamiento, se
encuentra determinado en el apartado tercero del articulo primero de esta norma, al afirmarse
qgue los consumidores que se encuentren o puedan encontrarse en una situacién de insolvencia
derivada del pago de la vivienda pueden iniciar los procedimientos regulados por los arts. 2 y 3,
gue son de aplicacion a todas las personas fisicas residentes en Catalufa.

La primera cuestidon que puede originar controversia en la practica es si la posibilidad de realizar
estos procedimientos se circunscribe Unicamente a las personas fisicas o si, por el contrario, es
ampliable a las personas juridicas. Del analisis del conjunto de los preceptos de la Ley 24/2015,
podemos sostener que esta facultad se limita a las personas fisicas, por los siguientes motivos.
En primer lugar, por la propia literalidad del art. 1.3 de la Ley, que solo se refiere a personas



fisicas residentes en Catalufa; en segundo lugar, por ser un texto normativo encaminado a la
defensa de los consumidores, calificacién que de acuerdo con el art. 112 a) del Cédigo de
Consumo se atribuye sélo a las personas fisicas, y; en tercer lugar, por resultar las previsiones
reguladas en la Ley 24/2015, de aplicacién uUnicamente a las personas fisicas y no a las
juridicas.

Un segundo problema que puede originarse de la aplicacion de la Ley 24/2015, es su
circunscripcion territorial, pues su articulo primero regula que las personas que pueden
someterse a la realizacién de un procedimiento extrajudicial son los residentes en Catalufa,
caracter restrictivo que puede comportar dos problematicas. En primer lugar, considerar si es
posible regular un instrumento pre-procesal en una norma diferente a la Ley de Enjuiciamiento
Civil, y, en segundo lugar, de aplicarse taxativamente esta regla, nos encontrariamos ante
situaciones en que si bien el proceso hipotecario es incoado en partidos judiciales de Cataluiia,
por ubicarse en alguno de ellos la finca, de residir el deudor fuera de Cataluna, no seria
necesario realizar el procedimiento extrajudicial, pues la norma solamente lo prevé para
personas fisicas residentes en Catalufa.

La facultad de acudir a esta via alternativa a la judicial solo presenta una excepcién, que se concreta en el
hecho de que las partes se encuentren inmersas en un proceso concursal.

La legitimacidn para solicitar la incoacion de esta via extrajudicial es amplia, pues segun las directrices del
art. 2 del texto normativo analizado, la ostenta tanto el consumidor como el acreedor. Esta titularidad
amplia, origina ciertas contradicciones que podemos clasificar en un triple nivel.

Nivel normativo interno, por existir una regulacion heterogénea entre los arts. 1 y 2 Ley 24/2015, pues
mientras esta ultima norma regula la legitimacion de forma amplia, otorgandosela tanto al consumidor
como al acreedor, en el primero de los preceptos de este texto legal, la titularidad de la legitimacion
resulta mas restrictiva, al concederse solo respecto de la persona del consumidor, la posibilidad de incoar
esta via extrajudicial, sin realizar mencion expresa alguna respecto del sujeto del acreedor.

Nivel normativo externo, debido a que las directrices contenidas en la Ley 24/2015 no son uniformes con
las reglas existentes en otros textos legales en materia de consumo. El Ultimo de los apartados del articulo
segundo de la Ley 24/2015 concreta que el procedimiento al que se refiere el presente articulo es un
procedimiento de mediacion. El Decreto 98/2014, de 8 de julio, regulador del procedimiento de mediacion
en las relaciones de consumo, texto legal que se erige como la norma genérica en cuanto a la tramitacion
de los procesos de mediacion en Catalufia, en su art. 15 sostiene que el procedimiento de mediacion de
consumo se inicia a peticion de la persona consumidora, legitimacion, en consecuencia, mas restrictiva
que la establecida en la regla segunda de la Ley 24/2015, que amplia la legitimacion a la figura del
acreedor.

Nivel interpretativo de la Agencia catalana de consumo. Esta entidad ante la pregunta de Caixabank en
relacion a si resultaba posible que la empresa y, por ende, el acreedor pudiese incoar la mediacién, se
pronuncié de forma contraria, defendiendo que la legitimacién corresponde sélo a la figura del consumidor,
ampliarlo por parte de la Ley 24/2015, también a la figura del acreedor, derivaria en un posicionamiento
contrario a la Agencia catalana, que interpreta los interrogantes que se susciten en materias de consumo,
cuando no debemos olvidar que la Ley 24/2015, regula derechos del consumidor, y, por tanto, sujetos a la
interpretacién de la Agencia catalana de consumo.



El apartado segundo del precepto segundo de la Ley 24/2015 establece que seran las comisiones de
sobreendeudamiento, los drganos encargados de resolver las cuestiones sometidas a la via extrajudicial,
con amplias facultades decisorias, pudiendo, incluso, establecer un plan de pagos o un plan de
restructuracion de la deuda. Sin embargo, estas amplias facultades decisorias no son absolutas, sino que
las mismas son tuteladas por el Juez competente que debera revisar el acuerdo adoptado. La remision al
organo judicial que se efectla en el texto normativo no se encuentra exenta de dudas. La primera de ellas
se traduce en la necesidad de determinar el drgano judicial competente, pues la Ley 24/2015 omite su
concrecion.

A nivel de competencia objetiva no deben plantearse dudas respecto de la atribucion de esta labor
revisora a los Juzgados de primera instancia. Los problemas surgen en el momento de fijar la competencia
territorial, pudiéndose plantear hasta tres hipdtesis. En primer lugar, considerar competente el drgano
judicial del lugar donde se encuentra ubicada la finca, postura que consideramos de mayor correccion, por
resultar acorde con la regulacion de la competencia territorial establecida en los procesos de ejecucion
hipotecaria, en los que ésta corresponde a los Juzgados de primera instancia del lugar donde se encuentra
la vivienda. En segundo lugar, podria atribuirse la competencia territorial a los drganos judiciales del
partido judicial donde se encuentren las comisiones de sobreendeudamiento, por ser éstas, los drganos
gue trasladaran el acuerdo revisable. En tercer lugar, conforme a las directrices del art. 545.2 de la Ley
procesal, para la ejecucion de los acuerdos obtenidos en una mediacién, seria competente el Juzgado de
primera instancia del lugar en que se hubiere firmado el acuerdo de mediacién.

La segunda de las dudas enunciadas, se centra en concretar las facultades resolutorias del érgano judicial.
De esta forma, si éste considera correctos los acuerdos conseguidos en la via extrajudicial, debera
formalizarlos en la resolucion judicial correspondiente, en concreto en un auto, convirtiéndose, el mismo,
en titulo ejecutivo, pero si, por el contrario, el érgano judicial considera incorrectos los acuerdos pactados,
debera dictar resolucién, de igual tipo, fundamentando su denegacién.

De fracasar la via extrajudicial, el art. 3 Ley 24/2015 regula un procedimiento judicial, como veremos
singular, que se caracteriza por los siguientes extremos.

Es uno de los principales interrogantes determinar, como ya hemos ido analizando en el presente trabajo,
si este precepto resulta de aplicacion al ambito de las ejecuciones hipotecarias, pudiendo existir
posicionamientos contradictorios. Asi, de la literalidad del precepto tercero del texto normativo, existen
argumentos para defender su aplicacidén, al establecer que esta via procesal se encuentra destinada a la
finalidad de buscar formulas adecuadas para la satisfaccion de deudas derivadas de una relacion de
consumo, incluidas las que se derivan de la vivienda habitual, y es evidente que la hipoteca es la mayor
de las obligaciones econdmicas que se deriva de la vivienda. Sin embargo, podria defenderse un concepto
de consumidor restringido, en el sentido de concretarse las deudas derivadas de la vivienda a las propias
de un consumidor de servicios, tales como el agua, gas, electricidad..., dejando fuera las deudas derivadas
de la hipoteca.

Presenta una naturaleza potestativa, pues acudir a esta via judicial no resulta obligatorio, sino todo lo
contrario, al manifestar el precepto mencionado, que el consumidor puede solicitar la apertura del
procedimiento judicial simplificado, el condicional no deja dudas de la discrecionalidad del consumidor
respecto de la incoacidn o no de la via judicial.

El texto de la Ley 24/2015 omite determinar un marco temporal en que precluya la posibilidad del
consumidor de acudir a esta especial via judicial, laguna legal que debe ser corregida, pues de lo
contrario, el acreedor resulta sujeto a la voluntad del deudor, a efectos de presentar la demanda
hipotecaria. Este amplio margen de actuacién del posible demandado, es susceptible de originar



actuaciones de mala fe, que imposibiliten que el acreedor pueda reclamar sus derechos e intereses en el
ambito judicial.

Existe una limitacidon en cuanto a la atribucion de la legitimacidon para solicitar su inicio, a diferencia de la
facultad de solicitar la incoacion de la via extrajudicial, facultad que ostentan tanto la figura del acreedor
como la del consumidor, en el caso del proceso judicial, la potestad de incoarla resulta restringida al
consumidor.

La regulacion de un proceso judicial en el articulo tercero de la Ley 24/2015 constituye uno de los puntos
gue generan mayor debate y problematica, principalmente por dos motivos. En primer lugar, por el ambito
competencial del legislador autondmico, pues si ya se planteaban dudas respecto de si se encontraba
facultado para regular requisitos previos a la via judicial, como podria ser la necesariedad de acudir a un
mediacion anterior, en el precepto examinado se da un paso mas, al prever la incoacion de un proceso
judicial en un texto sustantivo externo a la Ley procesal y fuera de la legislacién estatal. En segundo lugar,
por la inexistencia de regulacién de un concreto proceso simplificado. En la vigente Ley de Enjuiciamiento
Civil no existe ninguna via procesal con esta denominacién, por lo que resulta necesario concederle una
reglamentacion a esta via judicial, salvo peligro de dejar vacio de contenido y operatividad al art. 3 de la
Ley 24/2015. No obstante, esta regulacidén ex novo no se encontraria exenta de problemas, ya enunciados
en el apartado anterior, consistentes tanto en determinar si el legislador autonémico se encuentra
facultado para dar cuerpo a este proceso judicial, como si es posible su regulacién fuera de la Ley
procesal.

Una posible solucién seria acomodar su tramitacién a un proceso sencillo ya existente en la Ley de
enjuiciamiento civil como podria ser el juicio verbal o, convertir esta via judicial simplificada en una mera
comparecencia ante el érgano judicial competente, respetando, en todo caso, de forma inexcusable, los
principios de audiencia, contradiccion e igualdad.

La finalidad del proceso simplificado es la busqueda de férmulas para el pago de las deudas del
consumidor. Esta tarea le es atribuida al érgano judicial, respecto del cual en este precepto tercero de la
Ley 24/2015 no se establece con concrecion qué determinado Juzgado asume tal funcién. Sobre este
punto, nos remitimos a los comentarios efectuados en cuanto a la determinacion de la competencia del
organo judicial al que se le encomienda la revision de los pactos obtenidos por las comisiones de
sobreendeudamiento en las vias extrajudiciales.

De acuerdo con la literalidad del apartado segundo del articulo tercero del texto estudiado, la resoluciéon
del érgano judicial, en la que obligatoriamente debera figurar un plan de pago de cumplimiento obligado,
consideramos que debe ser una sentencia. De incumplirse el plan establecido, la parte creditora podra
solicitar que se liquiden los activos para afrontar las deudas, liquidacidn que englobara la realizacion
forzosa de la vivienda gravada con la hipoteca.



