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1.- CONCEPTO DE VIVIENDA VACIA, DESHABITADA O DESOCUPADA.

1 CONCEPTOS DEFINICIONES Y TERMINOLOGIA
1.1 DE LA DEFINICION DE VIVIENDA EN DIFERENTES AMBITOS
1.1.1 DEFINICION ESTADISTICA

Los Censos Demogrdficos son el proyecto estadistico de mayor envergadura que peridodicamente
debe acometer la oficina de estadistica de cualquier pais. Bajo la denominacion Censos
Demogrdficos se engloban en realidad tres censos diferentes: el Censo de Poblacion, el Censo de
Viviendas y el Censo de Edificios. Para el caso que no ocupa nos centraremos en los dos primeros.

El Censo de Poblacion se define como el conjunto de operaciones que consisten en recopilar,
resumir, valorar, analizar y publicar los datos de cardcter demogrdfico, cultural, econdmico y social
de los habitantes del pais y de sus divisiones politico-administrativas referidos a un momento dado.
Esta operacion va dirigida a las personas que residen en viviendas (ya sean viviendas familiares o
alojamientos) o en establecimientos colectivos (hoteles, residencias, asilos, conventos, cuarteles...).

El Censo de Viviendas es el conjunto de operaciones tendentes a recopilar, resumir, valorar, analizar
y publicar los datos relativos a los lugares destinados a habitacion humana que han sido
concebidos como tales (viviendas familiares y colectivas) y a enumerar aquellos que no habiendo
sido concebidos para este fin, tiene sin embargo ese uso (alojamientos).
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Para mejor entendimiento de los conceptos y variables que alli se emplean es necesario adelantar
un apartado de ferminologia que abarca los conceptos sobre los que se tratard en el presente
documento.

Hogar: Grupo de personas residentes en la misma vivienda. Las diferencias entre hogar y familia son:

El hogar puede ser unipersonal, mientras que la familia tiene que constar, por lo menos,
de dos miembros.

Los miembros de un hogar con varias personas no tienen necesariomente que estar
emparentados, mientras que los miembros de una familia si.

Vivienda: Recinto estructuraimente separado e independiente que, por la forma en que fue
construido, reconstruido, transformado o adaptado, estd concebido para ser habitado por
personas o, aungue no fuese asi, constituye la residencia habitual de alguien en el momento censal.
Como excepcidon, no se consideran viviendas los recintos que, a pesar de estar concebidos
inicialmente para habitacion humana, en el momento censal estdn dedicados totalmente a otfros
fines (por ejemplo, los que estén siendo usados exclusivamente como locales).

Tipos de vivienda: A continuacion observamos un esquema de los distintos tipos de viviendas segin
establece su definicion estadistica.

- Viviendas familiares
- Viviendas convencionales
- Viviendas principales
- Viviendas no principales
— Viviendas secundarias
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— Viviendas vacias
— Viviendas de otro tipo (por ejemplo, viviendas destinadas a alquileres sucesivos
de corta duracion)
- Viviendas no convencionales o Alojamientos
- Viviendas colectivas

Vivienda familiar (VF): Vivienda destinada a ser habitada por una o varias personas, no
necesariamente unidas por parentesco, y que no constituyen un colectivo.

Vivienda colectiva: Vivienda destinada a ser habitada por un colectivo, es decir, por un grupo de
personas sometidas a una autoridad o régimen comun no basado en lazos familiares ni de
convivencia. La vivienda colectiva puede ocupar solo parcialmente un edificio o, mads
frecuentemente, la totalidad del mismo.

Vivienda convencional: Es una vivienda familiar gue cumple todos los requisitos para ser habitada y
en la fecha censal no se utiliza totalmente para otfros fines. La vivienda convencional puede ser
principal cuando es la residencia habitual de sus componentes. Si estd destinada a ser ocupada
solo ocasionalmente (por ejemplo durante las vacaciones) se denomina vivienda secundaria.
Cudndo permanece sin ser ocupada se denomina vacia.

Vivienda no convencional o Alojamiento: Es una vivienda familiar que presenta la particularidad de
ser movil, semipermanente o improvisada, o bien que no ha sido concebida en un principio con
fines residenciales pero, sin embargo, constituye la residencia de una o varias personas en el
momento del censo.

Vivienda principal (VP): Una vivienda familiar se considera principal cuando es utilizada toda o la
mayor parte del ano como residencia habitual.
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Vivienda no principal (VNP): Una vivienda familiar se considera no principal cuando no es uftilizada
toda o la mayor parte del ano como residencia habitual de una o mds personas. Puede ser
secundaria o vacia.

Vivienda secundaria (VS): Una vivienda familiar se considera secundaria cuando es utilizada
solamente parte del ano, de forma estacional, periddica o esporddica y no constituye residencia
habitual de una o varias personas.

Vivienda vacia o _desocupada (VD): Una vivienda familiar se considera desocupada o vacia
cuando no es la residencia habitual de ninguna persona ni es utilizada de forma estacional,
peridédica o espordadica por nadie. Se trata de viviendas deshabitadas.
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1.1.2 DEFINICION NORMATIVA

Como desarrollaremos posteriormente, en el andlisis de la normativa autondmica de referencia,
Andalucia cuenta con la Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento
de la funcion social de la vivienda LFSV de la que se extraerdn las siguientes definiciones.

1.1.21 VIVIENDA

Toda edificacion que, por su estado de egjecucidon, cuente con las autorizaciones legales para su
efectiva ocupacidn o que se encuentre en situacion de que se soliciten las mismas y que, conforme
al planeamiento urbanistico de aplicacion, tenga como uso pormenorizado el residencial o tenga
autorizado el uso residencial mediante la correspondiente licencia urbanistica de cambio de uso en
suelo clasificado como urbano o urbanizable. Lo anterior se entenderd sin perjuicio del deber de
solicitar dichas autorizaciones. (Articulo 25.1)

Para que un inmueble o edificacion pueda considerarse vivienda deberdn de darse por tanto una
serie de requisitos, siendo

e ¢l primero de ellos que requiera condiciones fisicas adecuadas para su uso o utilizacion. Es
decir, debe contar con licencia de primera ocupacion o estar en condiciones de obtenerla
dada las condiciones de la edificacion.
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e En segundo lugar el inmueble debe contar con calificacion urbanistica adecuada, es decir el

uso residencial debe estar autorizado por el planeamiento urbanistico de forma
pormenorizada o cuente con autorizacion municipal para dicho uso.

En tercer lugar, el inmueble debe encontrarse en suelo urbano segun el planeamiento
urbanistico o en suelo urbanizable que se haya desarrollado y cuente con todos los servicios,
pues de ofro caso no estaria en condiciones de obtener la autorizacion para el uso mediante
la licencia de primera ocupacion. Por tanto todas aquellas edificaciones de cardcter
residencial que se encuentren en suelos no urbanizables, urbanizables ain no desarrollados o
incluso en suelo urbanos no consolidados no desarrollados, enfendemos que no serdn
susceptibles de ser consideradas viviendas. Ello se desprende de una lectura integrada del
mencionado apartado 1, toda vez que deberd de fratarse de edificaciones que reunan
condiciones fisicas adecuadas para ser habitadas y que rednan los requisitos legales vy
administrativos de una vivienda en suelo urbano.

Es decir, que la definicidn de vivienda no solo viene dada por las propias condiciones fisicas del

inmueble para servir al uso de habitacidn, propias de la edificacidon v de las infraestructuras de

suministros existentes, sino también por administrativas entre las que se encuentra el uso v

calificacion del suelo vy las licencias vy autorizaciones necesarias.

1.1.2.2 VIVIENDA DESHABITADA

Aqguella que no se destine efectivamente al uso residencial previsto durante mds de seis meses
consecutivos en el curso de un ano.

Por tanto, tenemos un inmueble residencial, previsto asi por el planeamiento urbanistico, que
cuenta con todos los permisos para su uso o estd en condiciones para obtenerlo y si durante un
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periodo de un ano ese inmueble se encuentra seis meses vacios, puede considerarse como una
vivienda deshabitada. (Articulo 25.2)

Pero en su apartado 3 la Ley va mads alld y establece una presuncion para determinar que una
vivienda se encuentra deshabitada que puede llegar a determinarse objetivamente. Establece el
apartado tercero que se presumird que la vivienda no estd habitada cuando la misma no cuente
con contrato de suministro de agua o electricidad o presente escasos o nulos consumos calculados
sobre la base del consumo en la media habitual del consumo de vivienda por ano, estableciendo
la propia Ley en un anexo cuales serian esos valores nulos o anormalmente bajos que permitirian la
aplicacion de esa presuncion.

e En primer lugar se establece una presuncidon de que una vivienda se encuentra deshabitada
cuando la misma no cuente con contrato de suministro eléctrico o no cuente con confrato de
suministro de agua. La conjuncion ‘o’ que establece la Ley sélo puede interpretarse en el
sentido de que bastard la inexistencia de uno de los dos contratos para presumir que la
vivienda se encuentra deshabitada.

e Ensegundo lugar se establece una presuncion de que una vivienda se encuentra deshabitada
cuando el consumo anual de agua es inferior a 2,47 metros cUbicos o inferior a 291 kw/hora.

Estas presunciones facultardn a la administraciones publicas a iniciar los expedientes pertinentes
que sean consecuencia de la constatacion de la situacion de desocupacion, como el establecido
en los articulos 33 vy siguientes de la Ley 4/2013 para la declaracion de la vivienda como
deshabitada, correspondiendo en este caso al propietario del inmueble la carga de la prueba de
desvirtuar la presuncion, en su caso. (Articulo 25.3)
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Por ofro lado debe senalarse que el apartado 4 del articulo 25 se encarga de establecer una serie
de supuestos en los que aun tratdndose de viviendas estard excluido de la aplicacion de la Ley y
son:

e Las edificaciones destinadas a un uso regulado en la legislacion turistica siempre que cuenten
con las correspondientes licencias urbanisticas y de apertura ademads de los requisitos exigidos
por la legislacion vigente en materia de turismo y del resto de autorizaciones sectoriales que,
en su caso, resulten de aplicacion.

e Las viviendas de las personas fisicas cuyo uso exclusivo sea el de esparcimiento o recreo.

e Las viviendas que sean usadas de forma efectiva mediante su arrendamiento como fincas
urbanas celebrado por temporadas, sea esta de verano o cualquier otra, y el celebrado para
ejercerse en la finca una actividad industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa,
asistencial, cultural o docente, siempre que cuenten con los requisitos legales para su ejercicio,
y tengan, al menos, una ocupacidén no inferior a freinta dias en un ano. (Articulo 25.4)

En Ultimo lugar el arficulo 26 de LFSV establece una serie de indicios a tener en cuenta para la
consideracion de una vivienda como deshabitada, ya apuntados, de los que nos centraremos en
los siguientes dado que quedan reflejados en registros de fuentes de informacion internas o externas
al propio ayuntamiento y que en principio deben ser accesibles por éste al objeto que nos ocupa:

e Los datos del padron PMH vy de otros registros publicos de residentes u ocupantes.
e Consumos anormalmente bajos o carencia de suministros.

13
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1.2 DE LA VIVIENDA VACIA EN EUROPA

Nuestro entorno territorial mds inmediato, no ha permanecido indiferente al fendmeno de las
viviendas vacias, es mads, quizds podriamos decir que precisamente por haber prestado la atencidn
suficiente al mismo, han conseguido evitar o paliar los efectos de una crisis inmobiliaria y financiera
como la padecida en nuestro pais, en la que las viviendas vacias han tenido su peso especifico.

Si bien no todos los Estados han valorado de la misma forma esta problemdtica, ni han establecido
la misma manera de interpretarla o combatirla, al menos si que son muchos los que o han tenido en
cuenta como un factor importante o determinante a la hora de llevar a cabo politicas o iniciativas
en materia de vivienda. Por tanto, no todos los estados lo han considerado un problema, ni en
aquellos en que se identifica como un problema se hace de la misma manera.

Por otro lado expertos inmobiliarios consideran como normal e incluso necesario, la existencia de
una ‘tasa de friccion' o de un ‘stock técnico’ o de rotacion, es decir,

e hace falta una niUmero de viviendas vacias existentes en el mercado inmobiliario para
que este sea fluido y pueda ir dando respuesta a las necesidades de la demanda;

e O un ‘plazo de vacancia’ razonable, entendido como el tiempo que tarda una vivienda
en volver a ocuparse desde la Ultima ocupacion.

Podemos afirmar que en la mayoria de los casos el fendbmeno de las viviendas desocupadas se
valora como ‘problema’ y es objeto de iniciativas o medidas cuando supera el umbral de lo
razonable, es decir, cuando existe un niUmero de viviendas desocupadas excesivos en el mercado o
cuando el tiempo de espera que franscurre desde que una vivienda se desocupa y se vuelve a

15
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ocupar es excesivo, o lo que es lo mismo cuando la tasa de friccion o el periodo de vacancia son
muy altos.

Los Estados que se han acercado a este fendmeno desde el dmbito normativo son

Franciaq,

Bélgica,

Reino Unido,

Dinamarca

Holanda,

mientras los que tradicionalmente han despreciado este fendmeno han sido Grecia, Italig,
Malta o Espanda, aunque en el caso de Espana asistimos a un curioso fendmeno en el que
muchas de las Comunidades Autdbnomas -regiones- estan regulando normativa que acomete
esta problematica,.

Del andlisis de la normativa de dichos estados se corrobora que es la alta tasa de viviendas
vacias lo que inicia el planteamiento del fendmeno como problema y de ahi que se pretenda
combatir, y lo primero por tanto que se plantea, es el concepto de vivienda vacia o
desocupada, la definicion de ese supuesto que puede tener distintos enfoques. Y ello porque
no todas las viviendas vacias merecen ser consideradas de la misma manera, ya que existen
determinadas desocupaciones que son infrascendentes para la normativa de estos paises
europeos y ofras sin embargo que generan una respuesta contundente.

No se frata pues de un concepto univoco, llegando a presentar diferentes conceptualizaciones en
funcion de los distintos efectos o medidas que la normativa pretenda respecto de las mencionadas
viviendas, porque una de las coincidencias que mantienen todos los estados que abordan el
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fendmeno de las viviendas vacias es la diversificacion de las medidas, que se dirigen a distintas
situaciones y a distintos inmuebles.

Asi nos encontramos de un lado

e con medidas incentivas, bien de cardcter fiscal, financiero, etc., como por ejemplo: ayudas,
deducciones o mediaciones en el alquiler. Estas medidas son de cardcter indirecto, o lo que es
lo mismo, dependen siempre de la voluntad del titular del inmueble para su efectividad.

e Ofro fipo de medidas son las fiscales punitivas, o |0 que se puede definir como el pago de un
canon sobre la vivienda desocupada con cardcter permanente, se frata de un incentivo pero
de cardcter negativo, un tributo que grava la vivienda vacia.

e También estdn las medidas de cardcter coercitivo, que puede ser expropiacion, sancidn,
gestion publica de las viviendas, etc.; estas medidas son las que podriamos denominar
directas, ya que no dependen de la voluntad del titular de la vivienda, pudiendo suponer |la
utilizacion de un bien de forma contraria a la voluntad del propietario y limitar por tanto las
facultades implicitas en el derecho de propiedad.

Pues bien, en funcidn del tipo de medida que se establezca, se definird de un modo u ofro la
vivienda, ya que no todas estdn afectadas de la misma manera.

Infentaremos acercarnos por tanto, al concepto de vivienda vacia que se maneja en los paises
europeos asi como los criterios e instrumentos utilizados para su identificacion, y para ello
analizaremos la de fres paises, como son Bélgica, Reino Unido o Francia, por considerarlas
suficientemente representativas.
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1.2.1 LA VIVIENDA VACIA EN LA LEGISLACION BELGA

En Bélgica, a raiz de La Nouvelle loi communaleii de 1993 se inicia el proceso de creacion de
insfrumentos para la lucha contra las viviendas abandonadas. Se trata de una Ley federal que fiene
su razéon de ser en el principio de que no podia permitirse la existencia de personas sin hogar
mientras hubiera inmuebles abandonados ya construidos, ya que la Constitucion Belga en su
articulo 23 establece que para gozar de una vida conforme a la dignidad humana todos tienen
derecho a una vivienda digna.

La competencia en materia de vivienda en Bélgica queda en manos de las regiones -Bruselas,
Valonia y Flandes- sin embargo algunas de estas regiones desconcentran en mayor o menor
medida estas competencias en las ciudades -municipios- por lo que existe una gran dispersion y
variedad normativa en este sentido al existir normas federales, regionales y las propias de las
ciudades.

Pero son los codigos regionales de vivienda los que establecen las medidas de actuacion contra el
deterioro y la desocupacion de las viviendas e igualmente los que desarrollan instrumentos de
cardacter fiscal.

La definicion que en esta normativa se hace de la vivienda vacia no estd unificada, ya que el tipo
de desocupacion que quiere ser intervenido no siempre es el mismo. Cada norma que se aprueba
en esta materia contiene una definicion propia de vivienda vacia que atiende a los objetivos y
caracteristicas del instrumento de intervencion que regula. De tal forma que los calificativos o
adjetivos que reciben las viviendas y que definen las posibles distintas situaciones son las siguientes:
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abandonados,

total o parcialmente desocupado,
inacabado,

no explotado,

inadaptado, o inhabitable.

Podemos definir como tres grandes grupos en los que se clasifican las viviendas vacias y contra las
que luchan los poderes publicos y que son:

- La desocupacion, que tiene que ver directamente con el desuso.
- El abandono, que tiene que ver con el deterioro.

- La inhabitabilidad, no vinculada necesariamente al abandono, sino a determinadas condiciones
fisicas, que impiden un uso digno del inmueble.

Por otro lado se establecen una serie de presunciones respecto de las cuales se predica que la
vivienda se encuentra vacia, como puede ser la existencia de domiciliacion -empadronamiento-,
consumos energéticos anormalmente bajos, inexistencia de mobiliario o signos claros de deterioro y
abandono.

Los inmuebles deben encontrarse en esta situacion durante un plazo de tiempo que oscilan entre 6
meses a 3 anos en funcidon del tipo de inmueble al que nos refiramos asi como de la regidon o ciudad
donde se encuentre el mismo, y por tanto la normativa que le sea de aplicacion.
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Por ofro lado, la segunda residencia o vivienda de cardcter vacacional es excluida con cardcter
general del concepto de vivienda vacia, aungue si soporta los canones que gravan la segunda
residencia.

En todo caso para que sobre un bien inmueble puedan aplicarse las medidas previstas en la ley,
como consecuencia de su desocupacion, debe declararse con cardcter previo que dicho
inmueble se encuentra desocupado.

En Bélgica existe un servicio de inspeccion de vivienda con la funcion de conftrolar la efectiva
aplicacion de todas las normas en materia de vivienda. Si dichos servicios fienen indicios de que
una vivienda estd vacia, tiene la capacidad para hacer las averiguaciones que considere
pertinentes incluyendo la inspeccion de la vivienda.

Tras la readlizacion de la inspeccion y la cumplimentacion de la documentacidon que recoja las
averiguaciones realizadas, es cuando el érgano competente puede declarar una vivienda como
vacia.

Las viviendas vacias, convenientemente declaradas, serdn incluidas en un catdlogo o inventario, y
es a partir de este momento cuando pueden empezar a aplicarse las medidas legalmente
previstas.

21



Ayuntamiento de Malaga

Instituto Municipal
de la Vivienda

C/ Saint Exupery, n® 22 o 29007 Malaga e CIF. P7990003-A e Tel. 010 o http;//imv.malaga.eu

[

22



1"

S2se

Ayuntamiento de Malaga

C/ Saint Exupery, n® 22 o 29007 Malaga e CIF. P7990003-A e

Tel. 010 o

http://imv.malaga.eu

Instituto Municipal
de la Vivienda

i el

- .

o E

23



shid,

@ Ayuntamiento de Malaga i el

1.2.2 LA VIVIENDA VACIA EN LA LEGISLACION FRANCESA

En la década de los 90 se inicia el auge de la dimension social en la politica de vivienda en Francia,
fue en esa época donde empieza a tomarse conciencia de realizar politicas globales para atender
a los mdas desfavorecidos. El exponente de esta nueva tendencia serd la ley de garantia del
derecho a la vivienda o Loi Bessonii de 1990.

Tras la aprobacion de dicha Ley, la politica social de vivienda fue completandose con distintas leyes
y mecanismos de ayuda econdmica y de regulacion del sector del alquiler y asi se aprobd la Loi
d’orientation relative a la lutte contre le exclusions de 1998. En dicha década se habia producido un
agravamiento del problema de la vivienda al alejarse la oferta de la demanda existente
produciéndose una escasez de vivienda que afectd con mds intensidad a las personas mads
desfavorecidas.

Y aunque ya la ley de 1998 establecia una serie de medidas para las viviendas vacias en los admbitos
de aglomeracion es la Ley de 2006 la que hace extensiva estas medidas al resto del territorio.

El esquema francés es centralista en contraposicion al Belga, ya que el estado es el que define la
vivienda vacia para cada uno de los instrumentos. En Francia por tanto hay dos conceptos de
vivienda vacia en funcion de si el estado establece medidas incentivadoras o de cardcter
restrictivo. De tal forma que cuando se trata de medidas propiamente incentivas como ayudas
econdmicas o ventajas fiscales, estas se aplican a todas las viviendas que por el motivo que sea se
encuentren en una situacion de desocupacion y su propietario quiera ponerla en el mercado, La
vivienda vacia en el derecho francés se define como aquella que es habitable y en la que
concurren todos los elementos de confort suficientes, que se encuentra deshabitada y vacia de
muebles y se encuentra en esta situacion durante un plazo de tiempo consecutivo, que varia segun
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la poblacion. En el caso de aquella sobre la que se pretenda aplicar medidas de cardcter restrictivo
se incluye también que la vacancia sea ajena a la voluntad del titular.

No se considera vacia la segunda residencia, la que se usa con cardcter estacional -al menos 30
dias consecutivos al ano-, ni aquella que precisa de grandes obras de rehabilitacion para ser
habitada.

El proceso para la calificacion de una vivienda vacia, se define de la siguiente manera:

Respecto a aquellas viviendas que no se aplican medidas de cardcter requisitorio en principio se
presume que estdn vacias todas aquellas viviendas que no pagan la taxe d'habitation, ya que
todas las que la pagan se consideran que estdn habitadas.

El estado le gira al titular de la vivienda vacia una liguidacion que debe abonar en todo caso, vy si
no estdn conforme por considerar que estd habitada presentard toda la documentacion
acreditativa del tal circunstancia procediendo el estado a la devolucidon de lo ingresado si
demuestra que la vivienda estd ocupada.

Para aquellas respecto de las cuales se pretenda plantear medidas de cardcter requisitorio la
sifuacion es diferente, ya que serdn agentes del estado los que puedan consultar los ficheros de
los distintos organismos a fin de comprobar la situacidon en la que se encuentra la vivienda, bien
en lo que se refiere a consumos energéticos o bien inmobiliarias a fin de comprobar si la situacion
de vacancia es ajena a la voluntad del fitular o no, pudiendo realizar también visitas de
inspeccion a los inmuebles.
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- sin embargo cuando se frata medidas de cardcter restrictivo tales como medidas fiscales,
impositivas o expropiacion sélo se aplican a aquellas viviendas que se mantienen en esa
situacion de forma deliberada por el fitular.
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1.2.3 LA VIVIENDA VACIA EN LA LEGISLACION DEL REINO UNIDO

Las politicas de vivienda que abordan la problemdtica de la vivienda vacia en el Reino Unido se
originan a partir de 1994 con la creacion de las Empty Homes Agency -Agencia de Hogares Vacios-,
enfidades sin dnimo de lucro y con presupuesto publico. Dichas agencias se crean ante la
problematica que empezd a surgir con un gran nuUmero de viviendas vacias y por contra mucha
poblacidn sin vivienda o con graves dificultades para acceder a ella.

Esta entidad lleva a cabo muchas y diferentes tareas, como asesorar al gobierno respecto de esta
problematica y ejercer de mediadores en el dmbito local entre los propietarios, las autoridades
locales y los demandantes de vivienda.

Sobre la base de estas EHA se ha articulado toda la politica de vivienda dirigida a movilizar dichos
recursos infrautilizados, llevando a cabo estudios exhaustivos sobre la situacion y desarrollando una
estrategia fiscal de cara a la movilizacion de las mismas.

La informaciéon recabada por estas agencias posibilitan que el departamento de vivienda publique
estadisticas sobre viviendas vacias. No obstante es la administracion local la que lleva todo el peso
y la iniciativa para conseguir paliar el fendmeno, aunque su intervencion en este sentido es
potestativa y dependerd del grado de compromiso con la politica de vivienda que tengan los
responsables locales para llevar a cabo este tipo de actuaciones.

Son por tanto las autoridades locales las que localizan e identifican las viviendas vacias, se ponen
en contacto con sus propietarios y llevan a cabo todas las medidas, tanto fiscales como coercitivas
para que se produzca su habitacion. El gobierno pone los instrumentos, pero son lo entes locales los
que se encargan de desarrollar todo el proceso.
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El concepto de vivienda deshabitada de la normativa britdnica fundamentalmente se hace
depender del cardcter temporal de la desocupacion, es decir que aquella que estd desocupada
mas de seis meses se considera vacia y por tanto puede ser objeto de alguna de las medidas que
se contemplan. Aunque l6gicamente se contemplan las excepciones de segunda residencia,
vivienda estacional, o cuando el titular tiene que residir temporalmente en otro lugar por motivos
laborales, de salud, etc.

El proceso o la estructura administrativa para determinar una vivienda como vacia es competencia
de la administracion local que se organiza de la forma que considera mds adecuada para llevar a
cabo todos estos frabajos de averiguacion y localizacion de inmuebles vacios de cardcter
residencial. Y usard todos los medios y recursos existentes para proceder a la averiguacion de los
inmuebles asi como las circunstancias por las cuales se encuentran desocupados.
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1.3 DE LA VIVIENDA VACIA EN ESPANA
1.3.1 LA VIVIENDA VACIA EN LA NORMATIVA ESTATAL

En Espana, con cardcter general, se ha prestado poca atencidon a la regulacion normativa del
fendmeno de las viviendas vacias. Sin embargo el estado procedid a modificar la ley de Haciendas
Locales en el ano 2002 para establecer la posibilidad de recargar el 50% sobre el IBl de aquellos
inmuebles de cardcter residencial que se enconfraran desocupados con cardcter permanente.

Es la ley de reforma de las Haciendas Locales de 2002 la que infroduce esta posibilidad, dejando en
manos de los Ayuntamientos la decision sobre la imposicion de la misma mediante la regulacion a
través de sus ordenanzas fiscales. La ley establece la posibilidad de aplicar un incremento de hasta
el 50% de la cuota en aquellos 'inmuebles de cardcter residencial que se encuentren deshabitados
con cardcter permanente en los términos que se definan reglamentariamente’. Pero esta Ultima
parte de la frase del precepto ha impedido aplicar la norma ya que han existido dudas sobre quien
tenia la potestad reglamentaria para el desarrollo del precepto, que actualmente se encuentra en
el mismo estado, es decir con el desarrollo reglamentario pendiente.

Con posterioridad a la reforma de la mencionada ley, han sido muchas las comunidades
auténomas que haciendo uso de su competencia exclusiva en materia de vivienda regularon el
concepto de vivienda vacia -Cataluna, Pais Vasco, Asturias, Andalucia, Navarra...- y algunos
Ayuntamientos intentaron aplicar el concepto establecido en la ley autondmica como elemento
interpretativo para rellenar la laguna legal existente ya que ningun gobierno a nivel nacional
cumplieron con la obligacidon de desarrollar reglamentariomente el TRLHL en este apartado vy
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regular el hecho imponible de lo que debe entenderse a efectos del IBI por ‘inmuebles residenciales
desocupados con cardcter permanente’.

Para exponer la situacion en la que nos encontramos actualmente vamos a ver el caso sucedido en
la comunidad asturiana y en particular con el Ayuntamiento de Oviedo. La Disposicion Final cuarta
de la LPPA define el concepto de vivienda desocupada como:

‘En el ambito del principado de Asturias se considerard que una vivienda estd desocupada
O vacia cuando no es la residencia habitual de ninguna persona, ni es utilizada de forma
estacional, periodica o esporadica por nadie, estando disponible para su venta o alquiler,
deshabitada o abandonada.’
Dicha definicion se realiza tal cual, sin establecer o determinar cudles son los efectos para los que se
establece la misma.

Con posterioridad a la aprobacion de dicha norma, el Ayuntamiento de Oviedo aprueba el
recargo sobre el 1Bl en sus ordenanzas fiscales para 2014 sobre la base de la definicion de vivienda
vacia gue se redliza en la mencionada Ley 3/2012 del Principado de Asturias.

Esa Ordenanza es recurrida por una serie de ediles de dicho Ayuntamiento y acaba con un
pronunciamiento del Tribunal Superior de Justicia de Asturias sobre la misma. En dicho
pronunciamiento el Tribunal Superior determina que la Ordenanza del Ayuntamiento de Oviedo no
se gjusta a derecho, declarando su nulidad y que por tanto no puede aplicarse.

El argumento es simple y demoledor, dice el TSJPA que:

‘el Ayuntamiento no puede arrogarse la potestad reglamentaria atribuida al Estado’ y ‘que
la aplicacion del recargo previsto en el articulo 72.4 de la Ley de Haciendas Locales esta
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supeditado a Ila concrecion reglamentaria del concepto inmueble desocupado
permanentemente que compete al gobierno de la nacion y no a la Comunidad
Auténoma’.

Segun argumenta el Tribunal

‘se aceptan los razonamientos de la parte recurrente sobre la ilegalidad de exigencia del
recargo en tanto no se desarrollen las condiciones para aplicarlo por el Ayuntamiento’
concluyendo que ‘la remision senalada excluye a cualquier otra norma ajena al dmbito
fributario por mas que se refiera a la vivienda'.

Este mismo planteamiento es el que hacen las resoluciones de TSJ de Cataluna de 22 de julio, TSJ de
Madrid de 7 de noviembre de 2011 y TSJ de Madrid de 14 de enero de 2010.

En conclusidn, ni una ordenanza municipal ni una norma autondmica parece que pueden
desarrollar reglamentariamente el concepto de vivienda desocupada establecido en el articulo
72.4 del TRLHL.

2Significa eso que hasta tanto el gobierno central no proceda a aprobar dicha norma, cualquier
iniciativa asumida por un Ayuntamiento en ese sentido no es ajustada a derecho y que por tanto los
Ayuntamientos no pueden incluir ese recargo en sus Ordenanzas Fiscalese.

La respuesta a esta pregunta no es facil, y se pueden encontrar argumentos a favor y en contra o
para defender una tesis u ofra. Lo que si es cierto es que la situacién crea o favorece un clima de
cierta inseguridad juridica que precisamente es algo no muy recomendable a la hora de abordar
una medida de esas caracteristicas.
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Lo que también es cierto es que, en cualquier momento, podria aprobarse el desarrollo
reglamentario por el Gobierno de Espana y entonces solamente aquellos Ayuntamientos que
hubiesen incluido dicho recargo en sus ordenanzas podrian aplicarlo.

En cualquier caso, como conclusion, debe senalarse, que pese a que muchos Ayuntamientos han
recogido dicha prevision en sus ordenanzas fiscales, lo cierto y verdad es que, a nivel prdactico, la
gestion y cobro de dicho impuesto no se estd aplicando.

La falta de desarrollo normativo en esta materia ha quedado patente también a raiz de la
evolucion de lo establecido en el arficulo 108 de |la L Estatal de Suelo.

Dicha ley establecia en su articulo 108 lo siguiente:

‘Articulo 108. Informacion al servicio de las politicas publicas para un medio urbano
sostenible. Para asegurar la obtencion, actualizacion permanente y explotacion de la
informacion necesaria para el desarrollo de las politicas y las acciones a que se refieren los
dos articulos anteriores, la Administracion General del Estado, en colaboracion con las
Comunidades Autonomas y las Administraciones Locales, definird y promoverd la
aplicacion de los criterios y principios basicos que posibiliten, desde la coordinacion y
complementacidon con las administraciones competentes en la materia, la formacion y
actualizacion permanente de un sistema informativo general e integrado, comprensivo, al
menos, de los siguientes instrumentos:

Censos de construcciones, edificios, viviendas y locales desocupados y de los precisados de
mejora o rehabilitacion.’
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Dicho censo de inmuebles desocupados nunca se llevo a la practica, y no deja de ser curioso que,
con posterioridad, la LRRRU, deroga el artficulo 108 de la LES, creando una disposicion adicional

primera que dice exactamente lo mismo que el articulo derogado.

Varios anos después, sin embargo, seguimos sin contar con el mencionado censo, aunque la
mencionada disposicidon adicional ahora forma parte del real Decreto legislativo 7/2015 de 30 de

octubre por el que se aprueba el TRLSRU y que dice:

Disposicion adicional primera. Sistema de informacidon urbana y demdads informacion al

servicio de las politicas publicas para un medio urbano sostenible

1)Con el fin de promover la transparencia y para asegurar la obtencion, actualizacion
permanente y explotacion de la informacion necesaria para el desarrollo de las politicas

y las acciones que le competan, la Administracion General del Estado, en colaboracion

con las comunidades autonomas, definird y promoverd la aplicacion de aquellos criterios

y principios basicos que posibiliten, desde la coordinacion y complementacion con las

administraciones competentes en la materia, la formacion y actualizacion permanente

de un sistema publico general e integrado de informacion sobre suelo, urbanismo y

edificacion, comprensivo, al menos, de los siguientes instrumentos:

a) Censos de construcciones, edificios, viviendas y locales desocupados y de los
precisados de mejora o rehabilitacion. Los Informes de Evaluacion de los Edificios
regulados en los articulos 29 y 30 serviran para nutrir dichos censos, en relacion con las
necesidades de rehabilitacion.

Desde marzo de 2011 existe la supuesta prevision de elaboracidon del mencionado censo, sin

embargo a fecha de hoy aun no se ha realizado.
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1.3.2 LA VIVIENDA VACIA EN LA NORMATIVA AUTONOMICA

En ofro orden administrativo, las Comunidades Auténomas, que son las que ostentan la
competencia exclusiva en materia de vivienda en virtud de lo establecido en el articulo 148 de la
CE, si han mantenido cierta iniciativa en esta materia, que empezod de forma aislada en 2007 con la
promulgacion del parlamento cataldn de la Ley 18/2007 de 28 de diciembre del derecho a la
vivienda y que posteriormente tuvo un repunte con la promulgacion del DLFSV. A partir de ese
momento se aprueban y tramitan varias leyes autondmicas que se preocupan del fendmeno de las
viviendas vacias y que a confinuacion analizaremos.
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1.3.2.1 LA LEY 18/2007 DE 28 DE DICIEMBRE DEL DERECHO A LA VIVIENDA DE CATALUNA, LDVC

Cataluna se anticipa a todas las comunidades auténomas al fratar en la mencionada Ley el
fendmeno de las viviendas vacias y todo ello en un momento en el que la burbuja inmobiliaria se
encontraba en su punto dlgido.

Dicha Ley vincula la ocupacion de la vivienda, el destinarla de forma efectiva al uso habitacional
previsto con la funcidn social de la vivienda, de forma que se incumple dicha funcién social cuando
estd desocupada de manera permanente en las condiciones que establece la propia norma. La
Ley contempla en su articulo 42, titulado “Actuaciones para evitar la desocupacion permanente de
las viviendas”, una serie de medidas para incidir en esta problemdtica. Dicha Ley optar por hacer
coincidir tanto

e medidas de cardcter incentivadoras como
e ofras de cardcter coercitivo tales como sanciones o expropiacion del usufructo.

En cuanto a las definiciones, se define la vivienda vacia como aquella que queda desocupada
permanentemente, sin causa justificada, por un plazo de mds de dos anos. A tal efecto, son causas
justificadas el traslado por razones laborales, el cambio de domicilio por una situacidon de
dependencia, el abandono de la vivienda en una zona rural en proceso de pérdida de poblacion
y el hecho de que la propiedad de la vivienda sea objeto de un litigio judicial pendiente de
resolucion.
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La Vivienda secundaria o de segunda residencia se define como aquella que es utilizada de modo

intermitente o en estancias temporales y la principal como aqguella que consta como domicilio en el
PMH.

El articulo 41.4 y 5 de la Ley establecen aquellos elementos que deberdn tenerse en cuenta
especialmente para la deteccidn de utilizaciones y situaciones andmalas de la vivienda y que son:

- En la deteccion de utilizaciones y situaciones anodmalas de las viviendas, deben tenerse
en cuenta especialmente:

- Las declaraciones o actos propios del titular o la titular de la vivienda o del inmueble.

- Las declaraciones y comprobaciones del personal al servicio de las administraciones
publicas que tiene atribuidas las funciones de inspeccion en dicha materia y de los
agentes de la autoridad en general.

- La negativa injustificada del titular o la titular de la vivienda o del inmueble a facilitar
las comprobaciones de la Administracion si no existe causa verosimil que la fundamente
y si, ademds, constan ofros indicios de falta de ocupacion.

- Los anuncios publicitarios.

- Una vez detectada la utilizacion o situacion andmala, a efectos de comprobacion, de
forma justificada y aplicando criterios de ponderacion en la eleccion del medio
probatorio, la administracion competente puede solicitar informacion relativa a:

- Los datos del padron de habitantes y de otros registros publicos de residentes u
ocupantes.

- Los consumos anormales de agua, gas y electricidad.
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1.3.2.2 LA LEY 4/2013 DE MEDIDAS PARA ASEGURAR LA FUNCION SOCIAL DE LA VIVIENDA DE LA
COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA, LFSV

Aungue inicialmente se aprobd como un Decreto-Ley por el Consejo de Gobierno, posteriormente
se framité como Ley, dando lugar a la Ley 4/2013 de 1 de octubre de medidas para asegurar la
funcion social de la vivienda, por tanto nos referiremos al texto que finalmente quedd aprobado
como Ley al ser el que esta en vigor.

Dicha Ley, de forma similar a la catalana vincula el deber de destinar la vivienda al uso
habitacional previsto con la funcion social del derecho de propiedad, de forma que el
incumplimiento de dicho deber -habitar las viviendas- conlleva incumplir con la funcidn social del
derecho de propiedad sobre las viviendas. Asi lo establece con cardcter general, para
posteriormente matizar, que sélo _incumple este deber si quien lo hace es una persona juridica,
entidad financiera o sus filiales inmobiliarias o entidades de gestién de activos. La consecuencia de
este incumpliendo es el posible establecimiento de medidas de incentivo y sancionadoras.

El articulo 1.3 dice que forma parte del contenido esencial del derecho de propiedad de la
vivienda el deber de destinar de forma efectiva el bien al uso habitacional previsto por el
ordenamiento juridico, asi como mantener, conservar y rehabilitar la vivienda con los limites vy
condiciones que asi establezca el planeamiento y la legislacidon urbanistica.

La vivienda deshabitada se define en el arficulo 25 de la Ley, definiendo en primer lugar el
concepto de vivienda, la vivienda vacia, y las exclusiones, todo ello de la siguiente manera:

Articulo 25
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. A los efectos del presente titulo, se considera vivienda toda edificacion que, por su
estado de ejecucion, cuente con las autorizaciones legales para su efectiva ocupacion o
que se encuenfre en situacion de que se soliciten las mismas y que, conforme al
planeamiento urbanistico de aplicacion, tenga como uso pormenorizado el residencial o
tenga autorizado el uso residencial mediante la correspondiente licencia urbanistica de
cambio de uso en suelo clasificado como urbano o urbanizable. Lo anterior se entenderd
sin perjuicio del deber de solicitar dichas autorizaciones.

2. Se presumird que la vivienda no esta habitada cuando no se destine efectivamente al
uso residencial previsto por el ordenamiento juridico o el planeamiento urbanistico durante
mds de seis meses consecutivos en el curso de un ano desde el Ultimo dia de efectiva
habitacion. A estos efectos, se entenderd como Ultimo dia de efectiva habitacion el que
ponga fin a, al menos, seis meses consecutivos de uso habitacional. Para las viviendas que
no hayan sido nunca habitadas, dicho plazo comenzard a computarse desde que el
estado de ejecucion de las mismas permita solicitar las autorizaciones legales para su
efectiva ocupacion, o si estas se han oforgado desde la notificacion de su oforgamiento.
En caso de que las autorizaciones legales hayan sido solicitadas pero aun no se hayan
concedido, se descontard el plazo de otorgamiento de aquellas. Lo anterior sin perjuicio
del deber de solicitar dichas autorizaciones.

3. Se presumird que la vivienda no estd habitada cuando la misma no cuente con contrato
de suministro de agua o de electricidad o presenfe nulo o escaso consumo de suministros,
calculados con base en la media habitual de consumo por vivienda y por ano. Dichos
valores serdn facilitados por las companias suministradoras que presten servicio en el
municipio, si bien, en defecto de informacion mads especifica, podrd considerarse como
deshabitada aquella vivienda en la cual los consumos de agua y electricidad sean
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inferiores a los establecidos en el anexo de esta ley, que podrd ser modificado
reglamentariamente.
4. Quedan excluidas, a los efectos de lo dispuesto en la presente ley:

- Las edificaciones destinadas a un uso regulado en la legislacion turistica siempre que
cuenten con las correspondientes licencias urbanisticas y de apertura, ademads de los
requisitos exigidos por la legislacion vigente en materia de turismo y del resto de
autorizaciones sectoriales que, en su caso, resulten de aplicacion.

- Las viviendas de las personas fisicas cuyo uso exclusivo sea el de esparcimiento o
recreo.

- Las viviendas que sean usadas de forma efectiva mediante su arrendamiento como
fincas urbanas celebrado por temporadas, sea esta de verano o cualquier otra, y el
celebrado para ejercerse en la finca una actividad industrial, comercial, artesanal,
profesional, recreativa, asistencial, cultural o docente, siempre que cuenten con los
requisitos legales para su ejercicio, y tengan, al menos, una ocupacion no inferior a
freinta dias en un ano.

5. Las viviendas vacias de titularidad de personas fisicas no seran objeto del ejercicio de la
potestad sancionadora en los términos establecidos en el articulo 53.1.a-.

6. En orden al egjercicio de la potestad sancionadora, solo se considerard vivienda
deshabitada, a los efectos previstos en el articulo 53.1.a- de esta ley, aquella cuya
titularidad corresponda a una persona juridica, constituida regular o irregularmente. Por
fitularidad se entenderd aquella que recaiga tanto sobre el pleno dominio de la vivienda
como sobre una participacion mayoritaria en un condominio sobre la misma. A estos
efectos, no serd aplicable la exclusion prevista en la letra b- del apartado 4.
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7. La resolucion que declare la vivienda deshabitada debe realizarse mediante un
procedimiento contradictorio, regulado en la seccion 2. © del Capitulo | de acuerdo con lo
establecido en la normativa de procedimiento administrativo.
El articulo 26 por ofro lado establece una serie de indicios que nos dardn datos para categorizar
una vivienda como deshabitada:

Articulo 26 Indicios de no habitacion

Seran indicios a tener en cuenta para la consideracion de una vivienda deshabitada, entre
otros, los siguientes:

Los datos del padréon de habitantes y de ofros registros publicos de residentes u
ocupantes.

Consumos anormalmente bajos o carencia de los suministros de agua, gas Yy
electricidad, de conformidad con lo dispuesto en el anexo.

Recepcion de correo y nofificaciones en otros lugares.

Utilizacion habitual de ofros lugares para readlizar comunicaciones telefonicas e
informaticas.

Declaraciones o actos propios de la persona titular de la vivienda.

Declaraciones de los titulares de la vecindad.

Negativa injustificada de la persona titular de la vivienda a facilitar comprobaciones de
la Consejeriac competente en materia de vivienda cuando no se desprenda la
existencia de ninguna causa verosimil que pueda fundamentarla y cuando consten
ademas otros indicios de falta de ocupacion.
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En ofro orden de cosas ha de decirse que la Ley andaluza también establece un procedimiento
declarativo de vivienda deshabitada y su inscripcidén en su caso en el registro de viviendas vacias
que deberd gestionar la administracion autondémica. Este procedimiento se establece con cardcter
confradictorio, es decir la tramitacion del mismo tiene como objeto determinar que la vivienda estd
vacia, pudiendo el propietario aportar todos aquellos medios de prueba que considere necesarios
para desvirtuar este hecho si no fuese cierto.

La consecuencia de esta declaracidon y su inscripcidon en el registro de viviendas vacias es el
establecimiento de

e una sancion al propietario, siempre que se trate de persona juridica, tal y como queda
establecido en el articulo 53 1. a) de la Ley.

Aunque la LFSV fue recurrida ante el TC, la STC 32/2018 de 12 de abril, declara acorde con la
constitucion espanola los articulos que regulan la vivienda deshabitada y que han sido analizados
anteriormente.
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1.3.23 LA LEY FORAL 24/2013, DE 2 DE JULIO, DE MEDIDAS URGENTES PARA GARANTIZAR EL DERECHO A LA
VIVIENDA EN NAVARRA, LDVN

La LDVN no serd objeto de andlisis ya que sustancialmente estd basada en el texto de la Ley de
Andalucia y por tanto, salvo el plazo para considerar un inmueble como desocupado que la Ley
andaluza establece en seis y que la Navarra establece en dos anos. En el resto de cuestiones la
regulacion, como ya hemos dicho, es prdacticamente idéntica a la de Andalucia. Esta Ley aunque
fue recurrida igual que la LFSV, ha sido validada también posteriormente por el TC.
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1.3.24 LA LEY 3/2015 DE 18 DE JUNIO DE VIVIENDA DEL PAIS VASCO, LVPV

La LVPV también contiene una regulacion de la vivienda vacia asi como establece una serie de
medidas, tanto coercitivas como de incentivos o fomento para su puesta en uso, ya que establece
en su articulo 4 que la desocupacion de la vivienda de manera permanente e injustificada se
entiende que es un incumplimiento de la funcion social.

Y asi en el articulo 3 apartado x) se define la vivienda deshabitada como la que incumple su
funcion social por encontrarse desocupada de forma continuada, durante un tiempo superior a dos
anos, sin causa alguna que pueda justificar su no utilizacion en los términos previstos en la ley vy su
normativa de desarrollo.

En el apartado z) se define a la vivienda principal como aquella que consta como domicilio de una
persona, familia, o unidad de convivencia en el PMH.

En el apartado b) se define la vivienda de segunda residencia como aquella de titularidad de quien
disponiendo ya de una vivienda principal utiliza ofra de modo intermitente o en estancias
temporales. Las que superen el niUmero de dos no se considerardn en ningun caso segunda
residencia.

El arficulo 56 de la mencionada ley establece lo siguiente:

Articulo 56. - La vivienda deshabitada

Se considerard vivienda deshabitada aquella vivienda que permanezca desocupada de
forma continuada durante un tiempo superior a dos anos, salvo que concurra motivo que
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justifique su no Uutilizacion en los términos previstos en esta ley y en su normativa de
desarrollo.

En todo caso, se considerard que concurre causa justificada para la desocupacion
continuada en el caso de las viviendas de segunda residencia, asi como en los supuestos
de traslado de domicilio por razones laborales, de salud, de dependencia o emergencia
social que justifiquen la necesidad de desocupar temporalmente la vivienda o cuando su
titular la mantiene en oferta de venta o alquiler a precios de mercado, asi como en otras
situaciones equivalentes a las citadas. También se entenderd que concurre causa
justificada para la desocupacion en el caso de que el titular de la vivienda sea una entidad
sin dnimo de lucro que la destina a un uso concreto, dirigido a determinados colectivos.

La declaracion de vivienda deshabitada podrd acordarse por el ayuntamiento
correspondiente, o, en su defecto, por el departamento competente en materia de
vivienda del Gobierno Vasco, previa audiencia al ayuntamiento respectivo. En cualquier
caso, la resolucion ird precedida de un procedimiento administrativo con audiencia a los
titulares de la vivienda.

Los titulares de viviendas vacias podrdn ceder su gestion en réegimen de alquiler a las
administraciones y entidades publicas con competencias o facultades en materia de
vivienda, en las condiciones que se determinen en los convenios y programas aprobados al
efecfo.

Dicho artficulo establece por tanto la definicion de vivienda deshabitada y las excepciones para
entender que concurre causa justificada para la desocupacion. Igualmente establece que deberd
realizarse una declaracion de tal situacion bien por la administracion local o bien por la
autondmica, e inscribirse en el Registro de Viviendas vacias que se regula en el articulo 58.
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El arficulo 64 establece los medios para acreditar el uso inadecuado de las viviendas y entre ello
enumera en su apartado a) los datos del padrén y de ofros registros publicos y el apartado b) los
consumos anormales de agua, gas y electricidad.

El articulo 57 establece el canon de vivienda deshabitada, el articulo 59 el alquiler forzoso de
vivienda deshabitada, y el articulo 63 enumera los instrumentos publicos de intervencion
administrativa en viviendas que no cumplen la funcién social y que son: a) Ejercicio del derecho de
adquisicion preferente y del desahucio administrativo, b) Expropiacion por incumplimiento de la
funcion social, c) Venta o sustitucion forzosa, d) Ordenes de ejecucion, e) Canon sobre las viviendas
vacias, f) Alquiler forzoso en el caso de las viviendas vacias, g) Imposicion de multas coercitivas y h)
imposicion de sanciones.
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1.3.2.5 LA LEY 14/2015 DE 21 DE JULIO DEL IMPUESTO SOBRE LAS VIVIENDAS VACIAS DE CATALUNA, LIVVC

La LIVVC establece en su articulo 1 que dicho impuesto es un tributo propio de la Generalidad de
Cataluna, que grava el incumplimiento de la funcidon social de la propiedad de las viviendas por €l
hecho de permanecer desocupadas de forma permanente, constituyendo el hecho imponible,
segun el artficulo 4, la desocupacidon permanente de una vivienda durante mds de dos anos sin
causa justificada.

Al efecto del impuesto sobre las viviendas vacias, y segun lo establecido en el articulo 5 de la Ley se
entfiende por vivienda la edificacion fija destinada a la residencia de personas fisicas o utilizada con
este fin, incluidos los espacios y los servicios comunes del inmueble en que estd ubicada y los anexos
que estan vinculados a ellq, si fiene acreditado el cumplimiento de las condiciones de habitabilidad
y cumple la funcidén social de aportar a las personas que residen en ella el espacio, las instalaciones
y los medios materiales necesarios para satisfacer sus necesidades personales ordinarias de
habitacion. Y se entiende por vivienda vacia la vivienda desocupada permanentemente, sin causa
justificada, durante mds de dos anos.

El arficulo 8 establece las distintas causas que se consideran justificadas de desocupacion de una
vivienda y que son las siguientes:

Que la vivienda sea objeto de un litigio judicial pendiente de resolucion en lo que
concierne a su propiedad.

Que la vivienda se tenga que rehabilitar, de acuerdo con la definicion del articulo 3.g de la
Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda. En este caso, las obras deben
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justificarse con un informe emitido por un técnico con titulacion académica y profesional
que lo habilite como proyectista, director de obra o director de la ejecucion de la obra en
edificacion residencial de viviendas, que debe indicar que las obras son necesarias para
que la vivienda pueda tener las condiciones minimas de habitabilidad exigidas por la
normativa vigente. Solamente puede alegarse esta causa en un Unico periodo impositivo, y
puede ampliarse a un segundo ejercicio siempre que se acredite que las obras se iniciaron
durante el primero.

Que la vivienda, previamente a la aprobacion de la presente ley, esté hipotecada con
clausulas contractuales que imposibiliten o hagan inviable destinarla a un uso distinto al que
se habia previsto inicialmente, cuando se otforgd la financiacion, siempre que el sujeto
pasivo y el acreedor hipotecario no formen parte del mismo grupo empresarial.

Que la vivienda esté ocupada ilegalmente y el propietario lo tenga documentalmente
acreditado.

Que la vivienda forme parte de un edificio adquirido integramente por el sujeto pasivo en
los Ultimos cinco anos, para su rehabilitacién, y siempre que tenga una antigledad de mds
de cuarenta y cinco anos y contenga viviendas ocupadas que hagan inviable
técnicamente el inicio de las obras de rehabilitacion.

Segun el articulo 9 son sujetos pasivos del impuesto las personas juridicas con viviendas vacias sin
causa justificada durante un periodo de dos anos, el articulo 10 establece las exenciones, el 11 |la
base imponible, el 12 y 13 la cuota, el 14 el devengo y el 15 la forma de presentacion de las
declaraciones que serd mediante autoliquidacion.
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1.3.2.6 LA LEY 2/2017 DE 3 DE FEBRERO POR LA FUNCION SOCIAL DE LA VIVIENDA DE LA COMUNITAT
VALENCIANA, LVFSV

El articulo 5 titulado ‘funcidn social de la vivienda' establece que el incumplimiento de la citada
funcion social dard lugar a la incoacion de determinados procedimientos que podrdn ser de
fomento y concertacion, advertencia y persuasion y también fiscales.

Estableciendo el apartado 3 del citado articulo que existe incumplimiento de la funcidn social de la
propiedad de una vivienda cuando esté deshabitada de forma permanente e injustificada en las
condiciones que se establecen en la Ley.

El articulo 14 regula la declaracion de vivienda deshabitada estableciendo que la misma deberd
realizarse mediante resolucion administrativa, por otro lado la ley incorpora un anexo en donde se
regula el procedimiento para dicha declaracion, de forma contradictoria, con un acuerdo inicial
notificacion y frdmite de prueba y alegaciones y resolucion final.

El articulo 15 establece una presuncion de que la vivienda se encuentra deshabitada cuando no se
destine de forma efectiva al uso residencial legalmente previsto y permanezca desocupada de
forma continuada durante un tiempo superior a dos anos, salvo que concurra motivo que justifique
la falta de ocupacion o su destino a un uso distinto del residencial.

Segun el apartado 3 del dicho articulo 15, se considera que concurre motivo justificado para la
desocupacion continuada en los siguientes casos, siempre de acuerdo con la especifica normativa
aplicable:
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- Inmuebles destinados a usos de vivienda de segunda residencia.
- Inmuebles destinados a usos de vivienda turistica o terciarios.
- Inmuebles destinados a usos dotacionales.

- Inmuebles destinados a vivienda que sus titulares personas fisicas oferten en venta o alquiler en
condiciones de mercado.

- Inmuebles que se encuentren pendientes de particion hereditaria o sometidos a procedimientos
de extincidon de comunidad de bienes o sociedad de gananciales o cuyo uso esté pendiente de
resolucion en un proceso judicial o cualquier otfra situacidon que haya impedido su inscripcidon aun
existiendo fitulo juridico para ello.

- Traslado temporal de domicilio por razones laborales, de salud, de dependencia o emergencia
social.

Por otro lado el apartado segundo de dicho articulo 15 establece que sin perjuicio de lo previsto en

el apartado anterior, para la iniciacion del procedimiento declarativo de una vivienda como

deshabitada podrdn tenerse en cuenta, entre ofros, los siguientes indicios:

a) Los datos del padréon municipal de habitantes y de otros registros publicos.

b) La carencia de suministros de agua y electricidad, o consumos anormalmente bajos de
conformidad con los valores proporcionados por las empresas suministradoras que presten
servicio en el municipio, y en su defecto por los recogidos en el Anexo |.

c) Alteraciones en el suministro de gas o servicios de telecomunicaciones que puedan indicar la
pérdida de uso residencial.

d) Declaraciones tributarias.
e) Declaraciones o actos propios del titular de la vivienda.
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f) Declaraciones de vecinos.

g) Negativa injustificada de la persona fitular de la vivienda a facilitar comprobaciones del érgano
directivo de la Generalitat competente en materia de vivienda. Estas comprobaciones solo
podrdn llevarse a cabo cuando consten, ademas, ofros indicios de falta de ocupacion.

Sobre dichos inmuebles de cardcter residencial que sean declarados como deshabitados podrdn
establecerse distintos tipos de medidas, de fomento, coercitivas o fiscales.
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1.3.2.7 LA LEY 2/2017 DE 17 DE FEBRERO DE EMERGENCIA HABITACIONAL EN MATERIA DE VIVIENDA DE
EXTREMADURA, LEHVE

Dicha Ley modifica la Ley 3/2001 de 26 de abril de Calidad, Promocidon y acceso a la Vivienda de
Extremadura. En el articulo 1.2 b), dentro del objeto de la Ley, se establece el de llevar a cabo
actuaciones de fomento para evitar la existencia de viviendas vacias, asi como las destinadas a
garantizar la funcion social de la vivienda, especialmente en supuestos de exclusion social de sus
ocupantes sean o no propietarios de los mismos. Igualmente se define la vivienda deshabitada
como aquella que permanece desocupada de forma continuada por un periodo superior a seis
meses consecutivos en el curso de un ano desde el Ultimo dia de efectiva habitacion, salvo que se
justifique su situacion de desocupacion por la concurrencia de las causas previstas en la misma,
estableciéndose también una serie de presunciones cuando la vivienda no cuenta con suministro
de agua o electricidad o cuando este sea anormalmente bagjo, segun la media de consumo
establecida por las companias suministradoras.

También se infroduce un apartado Bis al arficulo 16 en el que se regula el procedimiento mediante
el cual la Consejeria competente en materia de vivienda de Extremadura podrd declarar una
vivienda como desocupada.

56



whid,

4 Ayuntamiento de Malaga

_—

Instituto Municipal
de la Vivienda

C/ Saint Exupery, n® 22 e 29007 Malaga e CIF. P7990003-A e Tel. 010 e http://imv.malaga.eu

57



shihd,
4] Ayuntamiento de Malaga Instituto Municipal m
S de la Vivienda

2.- ;CUANTAS VIVIENDAS VACIAS HAY EN ESPANA?; ; Y EN ANDALUCIA?.

Diferentes agentes sociales y politicos se agarran a la cifra de viviendas vacias en Espana de 3,4
millones, dato expuestos por el INE en su nota de prensa de 18 de abril de 2013. Pero esta cifra es
fdcilmente matizable:

El Instituto Nacional de Estadistica (INE) define como "vivienda vacia" las que, sin ser vivienda
principal (residencia habitual) ni secundaria (uso ocasional), estdn abandonadas o desocupadas
de forma permanente, pero también las que estdn disponibles para venta o alquiler.

Asi pues, aqui ya se incluyen los inmuebles que estdn en el mercado, de modo que no se puede
hablar, en ningun caso, de 3,4 millones de pisos "vacios" sin mds. Es decir, el concepto "vivienda
vacia" engloba pisos que estdn a la venta y en alquiler. Aungue el INE no concreta su nUmero,
basta recordar que alguno de los principales portales inmobiliarios del pais anuncia mas de 1,5
millones de inmuebles en venta o alquiler -no fodos estdn vacios, pero sirve como referencia-.

Ya estariamos hablando de 1,9 MM de deshabitadas o desocupadas por viviendas en
especulacion.
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Segun el Ultimo censo oficial de poblacion y viviendas, correspondiente a 2011, Espana contaba
con un total de:

25,2 millones de inmuebles,

de los que 18,1 millones eran principales,

3,7 secundarios y

3,4 millones vacios

De estos 1,6 MM en venta o alquiler

De estos 1,9 MM VACIOS CON MAYUSCULAS. Un 7,53 % del parque total.

De esos 3,4 millones de pisos vacios, una parte —que el INE no cuantifica- ya estd a la venta o en
alqguiler, mientras que otros muchos no son "alquilables", lo cual reduce de forma muy sustancial el
parque de viviendas susceptible de salir al mercado mediante la aplicacién de MEDIDAS DE
MOVILIZACION DE ALGUN TIPO.
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Para empezar, porque no todas las casas vacias estan en buen estado. Segun el INE:

e El 15% estd en una situacion ruinosa, mala o deficiente, con lo que el parque "alquilable”
bajaria a 2,86 millones de unidades.

Resultados nacionales
Viviendas segun tipo de vivienda y estado del edificio
Unidades: viviendas

Tabla | Grafico
Total Ruinoso Malo Deficiente Bueno No consta
2.22 Viviendas vacias 3.443.365 39.023° 112.408 362.872° 2.859.967 69.095
C/ Saint Exupery, n® 22 o 29007 Malaga e CIF. P7990003-A e Tel. 010 e httpy//imvmalaga.eu
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e En segundo término, porque mds de 1,5 millones de inmuebles vacios (44%) tiene mdas de 50
anos, lo cual reduce, igualmente, la posibilidad de ser alquilados. Tan sélo el 40% tiene menos
de 30 anos de antiguedad (1,36 millones).

Viviendas vacias segun la antigiiedad del

edificio (%)

Periodo Viviendas Vacias

TOTAL 100,0%
2002-2011 21,4%
1991-2001 10,1%
1981-1990 8,9%
1971-1980 16,2%
1961-1970 13,7%
1951-1960 9.2%
1941-1950 4,7%
1921-1940 4,6%
1900-1920 3,9%

Antes 1900 7,.3%
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e Y, en tercer lugar, porque apenas 1,45 millones de esos pisos (42%) se situa en municipios de
mas de 50.000 habitantes, que es donde existe una mayor demanda de alquiler.

En concreto, poco mads de 400.000 viviendas vacias se ubican en ciudades de mas de 500.000
habitantes.

De hecho, las urbes que han experimentado un mayor encarecimiento del alquiler, como es el caso
de Madrid, Barcelona o Mdlaga, se caracterizan por la escasez de este tipo de activos, de modo
que las medidas de MOVILIZACION DE LA VIVIENDA VACIA A APLICAR SON ESCASAS Y DIFICILES DE
APLICAR EN UN MERCADO DONDE NO HAY DE VERDAD STOCK DE VIVIENDAS SUFICIENTES.
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En definitiva, los 3,4 millones de pisos "vacios" que SE CITAN PUBLICAMENTE POR DIFERENTES AGENTES
SOCIALES NY POLITICOS (A veces para justificar las sanciones a las SOCIMIS), en realidad, no son

tales.

e Una parte, no pequena, 1,5 MM vvdas. ya estd a la venta o en alquiler,

e y, en cuanto alresto, no todos son alquilables:

O

©]
(@]
©]

el 15% carece de unas condiciones adecuadas;

el 44% tiene mdas de 50 anos de antigledad;

el 58% se ubica en poblaciones con escasa demanda de alquiler;

y en las grandes ciudades, que es donde mdas han subido los precios, su presencia es
marginal.

3,4 MM vvdas vacias 42 % Grandes Ciudades son
1,45 MM de las que el 44% tienen mas de 50 anos y
pueden estar en mal estado; lo que nos da que el 56
% pueden estar en buen estado: 799.680 vvdas vacias
aproximadamente en las grandes ciudades de mas de
50.000,habitantes.

¢estaran en venta o alquiler?

e 29007 Malaga e CIF. P7990003-A e
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3,4 MM vvdas vacías 42 % Grandes Ciudades son 1,45 MM de las que el 44% tienen mas de 50 años y pueden estar en mal estado; lo que nos da que el 56 % pueden estar en buen estado: 799.680 vvdas vacías aproximadamente en las grandes ciudades de mas de 50.000,habitantes. 
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.Y EN ANDALUCIA?.

Los datos que arroja el INE en este informe para Andalucia se cifran en:

4,3 MM de viviendas.

e 3,08 MM vvdas principales
e 0,628 MM vvdas son secundarias.
e 0,637 MM vvdas son vacias.

No podemos ni debemos aplicar los mismos criterios de porcentajes de pisos en venta y alquiler
senalados para el estado, ni la antigledad del parque ni estado de conservacion o ubicacion
destacado en el apartado anterior por el INE a nivel estatal,

Si aplicamos los datos estatales a Andalucia, aun
sabiendo gue es poco cientifico, resultaria:
637.000 v.v de las que 42% en grandes ciudades:
267.540 v.vacias, y si 44% estan en mal estado,
tendriamos un total de 149.822 vacias vendibles o
alguilables en las ciudades de mas de 50.000 hab
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Viviendas por tipo de vivienda y ano de construccion del edificio

Tipo de vivienda

TOTAL Principal Secundaria |Vacia
- , , , NUmero de Nomero
Ano de construccion del edificio NUmero de viviendas |Numero de viviendas | . . de
viviendas . .
viviendas
Antes de 1900 113.969 68.292 18.769 26.909
De 1900 a 1920 64.503 38.433 9.067 17.003
De 1921 a 1940 89.965 56.259 13.029 20.677
De 1941 a 1950 120.072 79.030 15.054 25.989
De 1951 a 1960 272.460 190.082 31.917 50.460
De 1961 a 1970 540.436 390.815 66.056 83.564
De 1971 a 1980 878.039 645.751 123.326 108.962
De 1981 a 1990 681.905 496.495 115.694 69.716
De 1991 a 2001 668.107 493.573 105.275 69.259
De 2002 a 2011 819.578 544,017 122.598 152.963
Edificio no destinado a viviendas 104.112 84.476 7.917 11.719
TOTAL 4.353.146 3.087.222 628.703 637.221

Fuente: IECA. Explotacion de los Censos de Poblacién y Viviendas del INE.

141.038

65



wITY

i 3 Instituto Municipal
E Ayuntamiento de Malaga PeAie e !

VER MAPA DE VIVIENDAS VACIAS EN ANDALUCIA SEGUN L.E.C.A.
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3.- COMO DETERMINAR CIENTIFICAMENTE CUANTAS VIVIENDAS DESHABITADAS
HAY EN UN MUNICIPIO.

CASO O EJEMPLO DE MALAGA.

69



4 Ayuntamiento de Malaga Instituto Municipa m

4.- MEDIDAS PARA MOVILIZAR LA VIVIENDA VACIA.

Movilizar la vivienda gue estando vacia o desocupada o deshabitada no estd en el mercado.

1.- DETECTAR CUANTAS Y DONDE

2.- DETECTAR POR QUE

3.- INCENTIVAR SU PUESTA EN EL MERCADO

4.- PENALIZAR?

5.- EXPROPIAR?

"El fendmeno de la Vivienda Desocupada. Julio Vinuesa Angulo, 2011. Consultar apartado ‘1 Objetivos y planteamiento’ en alusién a informe de Analistas Financieros
Internacionales (AFI) sobre informe de demanda de vivienda en Espafia 2003-2008 para la asociacion de constructores y promotores APCE.

" La Nouvelle loi communale, édition bruxelloise: texte coordonné -La nueva Ley Comunal, Edicion Bruselas: Texto Refundido-; Es posible acceder al texto completo de la
misma a través de la web de la Association de la Ville et des Communes de la Région de Bruxelles-Capitale, Asociacion de la Ciudad y los municipios de la region de
Bruselas capital; constituida como organizacién sin animo de lucro al servicio de los entes locales de la region de Bruselas; creada y gestionada por ellos mismos en 1993
a partir de la regionalizacién de la Unidn de las ciudades y municipios belgas.
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! Loi n° 90-449 du 31 mai 1990 visant 3 la mise en oeuvre du droit au logement —Ley N © 90-449 de 31 de mayo
1990 de garantia del derecho a la vivienda-; Es posible acceder al texto completo de 1a misma a través de la web de
Légifrance, servicio publico de difusion de la ley a través de Internet dependiente de la Secretaria General de
Gobierno de la Republica Francesa.

TiTULO VI

De los instrumentos administrativos para evitar la existencia de viviendas
deshabitadas

De las actuaciones de fomento para evitar la existencia de viviendas deshabitadas

Articulo 42. Politicas y actuaciones de fomento para promover el uso social de las viviendas.

La Consejeria con competencia en materia de vivienda, en coordinaciéon con las
administraciones locales, debe impulsar politicas de fomento para asegurar el cumplimiento
efectivo del destino de la vivienda al uso legaimente establecido de dar habitacion e
incentivar la incorporacién de las viviendas deshabitadas al mercado inmobiliario. A tal fin,
debe velar para evitar situaciones de no habitacidon permanente de viviendas y aprobar el
correspondiente programa de actuacion.

Articulo 43. Medidas a disposicion de las personas propietarias de viviendas deshabitadas.
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1. La actividad de fomento susceptible de ofrecerse a las personas propietarias de
viviendas deshabitadas, a través de los planes de vivienda o de los programas de fomento
aprobados por la Consejeria competente en materia de vivienda, podrd consistir, enfre
ofras, en las siguientes actuaciones:

a) Las medidas de intermediacion en el mercado del arrendamiento de viviendas que
garanticen su efectiva ocupacion.

b) El aseguramiento de los riesgos que garanticen el cobro de la renta, los desperfectos
causados y la defensa juridica de las viviendas alquiladas.

c) Las medidas fiscales que determinen las respectivas administraciones publicas en el
ejercicio de sus competencias.

d) Las subvenciones para personas propietarias y arrendatarias y entidades intermediarias.
2. Todas las medidas recogidas en este articulo estardn en funcion de las disponibilidades
presupuestarias.

Articulo 44. Medidas de intermediacion en el mercado del arrendamiento de viviendas.

1. Las administraciones publicas, directamente o a través de entidades publicas
instrumentales definidas en la normativa reguladora del régimen juridico de las
administraciones publicas o las entidades infermediarias definidas en la normativa sectorial
correspondiente, podrdn intermediar en el stock de viviendas libres deshabitadas, a fin de
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favorecer su efectiva ocupacion a través del impulso y facilitacion de formulas de
concertacion de arrendamientos entre personas propietarias y personas o unidades de
convivencia demandantes de viviendas.

2. Como medidas de intfermediacion en el mercado del arrendamiento de viviendas,
podrdn ejecutarse programas de bolsas de viviendas en alquiler, adoptarse convenios con
personas juridicas o fisicas propietarias de viviendas deshabitadas para integrarlas en el
mercado del arrendamiento y cualquier otra que pueda generar una ampliacion del parque
de viviendas disponibles en arrendamiento a precios adecuados.

3. Reglamentariamente, se establecerdn las condiciones de calidad y caracteristicas que
habrdn de reunir dichas viviendas, la caracterizacion de las personas demandantes de
arrendamiento y de las personas arrendatarias y las condiciones en las que la Administracion
competente asegurard las contingencias relativas a la garantia del cobro de las rentas, la
defensa juridica y la reparacion de desperfectos, oforgando una seguridad juridica
adecuada a los propietarios de viviendas deshabitadas.

4. A su vez, y para garantizar también la seguridad juridica a las personas inquilinas, se
podrdn ofrecer las viviendas a la Administracion competente para que esta gestione su
arrendamiento por si misma o a fravés de terceros, a cambio de garantizar su
mantenimiento, su destino al uso habitacional permanente y efectivo, el cobro de los
arrendamientos, la defensa juridica y el arreglo de desperfectos; y ello mediante la
confratacion de las podlizas de seguro correspondientes, sin perjuicio de las especificas
medidas que se prevean en la legislacion sectorial y en los planes de vivienda tanto para la
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construccion como para la rehabilitacion en las diversas modalidades de propiedad vy
posesion.

Articulo 45. Aseguramiento de riesgos.

A los efectos de dar cobertura adecuada a los programas de alquiler de viviendas
deshabitadas, las administraciones publicas competentes, como medida de fomento,
podrdn concertar el aseguramiento de los riesgos inherentes a la ocupacion habitacional de
las mismas, que garanficen el cobro de la renta, los desperfectos causados, la
responsabilidad civil, la asistencia del hogar y la defensa juridica.

Mediante disposicidon reglamentaria y respecto a los programas de intermediacion
autondmica en el mercado del arrendamiento de viviendas, se regulardn los requisitos para
la confratacion de las pdlizas de seguro correspondientes.

Articulo 46. Medidas fiscales.

La Administracion de la Junta de Andalucia, en el gjercicio de sus competencias, podrd
establecer incentivos fiscales que contribuyan a la efectiva ocupacion de las viviendas
deshabitadas, teniendo en cuenta las disponibilidades presupuestarias que para cada
ejercicio establezcan las cuentas publicas.

Articulo 47. Subvenciones para las personas propietarias y arrendatarias y para entidades
intermediarias.
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1. Con la finadlidod de fomentar el acceso a la vivienda mediante la puesta en
arrendamiento de las viviendas deshabitadas, las personas propietarias y arrendatarias y las
enfidades intermediarias definidas en la normativa sectorial correspondiente podrdn recibir
subvenciones a fin de garantizar la efectiva dinamizacion de los factores que impiden el
derecho al acceso a una vivienda digna y asequible, teniendo en cuenta las
disponibilidades presupuestarias que para cada ejercicio establezcan las cuentas publicas.

2. Las subvenciones se instrumentardn a través de los programas contenidos en los planes
de viviendaq, sin perjuicio de la posibilidad de otorgar subvenciones de cardcter excepcional
cuando se acrediten razones de interés publico, social, econdmico o humanitario, u ofras
debidamente justificadas que dificulten su convocatoria y siempre con los requisitos que
establece la normativa de aplicacion.
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TITULO VI

Del ejercicio de la potestad de inspeccion y de la potestad sancionadora

Articulo 61. Cuantia de las sanciones.

1. Las infracciones muy graves se sancionan con una multa de hasta nueve mil euros. Las infracciones
graves se sancionan con una multa de hasta seis mil euros. Las infracciones leves se sancionan con una
multa de hasta tres mil euros. En ningun caso pueden imponerse multas inferiores a mil euros.

2. Cuando las infracciones afecten a varias viviendas, aunque pertenezcan a la misma promocion,
podrdn imponerse tantas sanciones como infracciones se hayan cometido respecto de cada vivienda
cuando la conducta infractora sea individualizada en relacién con viviendas concretas.

Articulo 62. Sanciones accesorias.

1. A quienes incurran en las infracciones graves o muy graves previstas en la presente ley se podrdn
imponer, ademds, las siguientes sanciones accesorias:

a) La inhabilitacién de la persona juridica o entidad infractora para promover o participar en
promociones de viviendas protegidas o en actuaciones de edificacion o rehabilitacion con financiacion
publica durante el plazo méximo de tres anos, en los supuestos de infracciones graves, o de seis anos, en los
supuestos de infracciones muy graves.

b) Para las infracciones graves o muy graves, la pérdida de la condicidn de Agencia de Fomento del
Alquiler o de entidad intermediaria homologada como agente colaborador a los efectos de esta ley,
conforme a la norma de homologacidon que resulte de aplicacion.
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2. Podrd levantarse la inhabilitacion en caso de que los infractores hayan reparado la infraccidén objeto
de la resolucion sancionadora.

Articulo 63. Reduccion de la sancion.

1. En los supuestos previstos en las letras a), b) y c) del articulo 53.1, las letras a) y b) del articulo 53.2 y la
letra a) del articulo 53.3, si la o las personas juridicas o entidades infractoras procedieran a la restitucion del
bien juridico protegido por los tipos infractores relacionados en los articulos especificados, podrd practicarse
una reduccion de un 50% a un 80% de la sancién que deba imponerse o se haya impuesto en el
procedimiento sancionador, pudiendo procederse, en su caso, a la devolucion del importe correspondiente
de la que ya se hubiera satisfecho.
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