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I. Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y pro-
teccion del cliente de servicios
bancarios

Conforme a su disposicion final 5.2, la
ENTRADA EN VIGOR de esta Orden se produ-

ce alos seis meses de su publicacion, esto es,
el 29 de abril de 2012. Sin embargo, la mis-
ma disposicion final sefiala que lo previsto en
el Capitulo Il del Titulo Ill, a excepcién de la
Seccién 3.2, entrara en vigor a los nueves me-
ses de su publicacion. Es decir, que de las dis-
posiciones que luego examinaremos sobre
créditos y préstamos hipotecarios, solo la
parte relativa a los tipos de interés (Seccién
3.2) entré en vigor el 29 de abril; el resto lo
hizo el 29 de julio.

Dictada en desarrollo de la Ley 2/2011,
de 4 de marzo, de economia sostenible,
la Orden tiene, seguin su Predambulo, un TRI-
PLE OBJETIVO:

a) Porunlado, concentrar, sistematizary
codificar en un unico texto la norma-
tiva basica de transparencia.

b) En segundo lugar, actualizar el conjun-
to de las previsiones relativas a la pro-
teccion del cliente bancario. La orden
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incluye, por ejemplo (art. 10), una men-
cion expresa al asesoramiento, a fin de
garantizar que la prestacion de este servi-
cio bancario se realice siempre en mejor
interés del cliente, distinguiéndolo de la
directa comercializacion por parte de las
entidades de sus propios productos.

Y, finalmente, desarrollar los principios
generales previstos en la Ley de Eco-
nomia Sostenible en lo que se refiere al
préstamo responsable, a fin de mejorar
los niveles prudenciales en la conce-
sion de este tipo de operaciones de
financiacion, mediante un sistema ba-
sado en la evaluacién de la solvencia.

Adicionalmente, la norma aborda

otras areas sustanciales, entre las cuales
destacan las tres siguientes:

a)

En primer lugar, se desarrolla de modo
especifico la normativa de transparencia
del préstamo hipotecario para la adqui-
sicion de vivienda, derogando la conteni-
daen laOrden de 5 de mayo de 1994.

En el mismo marco, la Orden viene a
ejecutar el desarrollo de lo previsto en
la disposicion adicional 1.2 de la Ley
41/2007, de 7 de diciembre, en lo que
se refiere a la hipoteca inversa.

¢) Asimismo, regula los que seran tipos
de interés oficiales conforme a la habi-
litacién incluida en el art. 48.2 de la Ley
26/1988, de 29 de julio, sobre disciplina
e intervencion de las entidades de cré-
dito. En consecuencia, se deroga la Or-
den de 12 de diciembre de 1989, sobre
tipos de interés y comisiones, normas
de actuacién, informacion a clientes y
publicidad de las entidades de crédito.

Dentro de las DISPOSICIONES GENERA-

LES contenidas en el Titulo I, destaca la re-
lativa a su ambito de aplicacion (art. 2) e
informacion contractual (art. 7).

— Diceel art. 2.1 que la presente Orden sera

de aplicacién a los servicios bancarios di-
rigidos o prestados a personas fisicas. Sin
embargo, en el n.°4 se indica que, cuando
el cliente actie en el ambito de su acti-
vidad profesional o empresarial, las
partes podran acordar que no se aplique
total o parcialmente lo previsto en esta
Orden, a excepcion de lo establecido en
el Capitulo Il del Titulo Ill (normas relati-
vas a créditos y préstamos hipotecarios,
que, por tanto, siempre son aplicables).
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Conforme al art. 33, en los créditos al
consumo se aplicara, en cuanto no es-
tuviere previsto por la Ley 16/2011, de
24 de junio, lo dispuesto en este Titulo
|, de disposiciones generales, y en el
Capitulo | del Titulo Ill (o sea, en el art.
18), que luego veremos, sobre obliga-
cién de evaluacion de la solvencia del
deudor.

— En cuanto a la «informacioén contrac-

tual» a que se refiere el art. 7, se regula
la obligacién que al respecto se impone
a las entidades de crédito en dos ambi-
tos: el del contenido de los documentos
contractuales y el de la conservacion y
entrega de los mismos al cliente.

A) Los documentos contractuales re-
lativos a servicios bancarios, tanto
de captacion de fondos reembolsa-
bles como de concesidn de créditoy
préstamo, deberan recoger de forma
explicitay clara los siguientes extre-
mos (n.° 3):

a) El tipo de interés nominal, la
TAE u otra expresion equiva-
lente del coste o remuneracion
total efectivos en términos de
intereses anuales, conforme a
lo que a estos efectos establez-
ca el Banco de Espaia teniendo
en cuenta, en su caso, el valor
pecuniario de toda remunera-
cién en especie.

b) La periodicidad con que se pro-
ducird el devengo de intereses,
las fechas de devengo y liquida-
cion de los mismos, la férmula o
métodos utilizados para obte-
ner, a partir del tipo de interés
nominal o de los otros factores
del coste o laremuneracién que
resulten pertinentes, el importe
de los intereses devengados vy,
en general, cualquier otro dato

<)

d)

necesario para el calculo de di-
cho importe.

Las comisiones y gastos reper-
cutibles que sean de aplica-
ciéon, con indicaciéon concreta
de su concepto, cuantia, fe-
chas de devengo y liquidacion,
asi como, en general, cualquier
otro dato necesario para el
célculo del importe de tales
conceptos.

La duracién del depésito o prés-
tamo o crédito y, en su caso, las
condiciones para su prérroga.

Las normas relativas a las fechas
valor aplicables.

Los derechos y obligaciones que
correspondan a la entidad de
crédito para la modificacién del
tipo de interés pactado o para la
modificacién de las comisiones
0 gastos repercutibles aplicados,
asi como los derechos de que, en
su caso, goce el cliente cuando se
produzca tal modificacién.

Los derechos y obligaciones del
cliente en cuanto a la cancela-
cion del depdsito o préstamo
o al reembolso anticipado del
mismo y el coste total que el uso
de tales facultades supondrian.

Las consecuencias para el clien-
te del incumplimiento de sus
obligaciones, especialmente,
del impago, en caso de crédito
0 préstamo.

Los demas que establezca el
Banco de Espana.

Menciones andlogas, en la medida
que proceda, deberan figurar, con-
forme a las precisiones que pueda
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establecer el Banco de Espaiia, en el
resto de contratos sujetos a la pre-
sente Orden.

B) Dicha informacion debe ser facili-
tada al cliente mediante la entrega
(n.c 1) que las entidades de cré-
dito deberan hacer al cliente del
correspondiente ejemplar del
documento contractual en que se
formalice el servicio. Las entidades
de crédito deberdn conservar (n.° 2)
el documento contractual y poner
a disposicion del cliente copia del
mismo siempre que este lo solicite.

En las operaciones formalizadas en
documento notarial se estard, en cuanto
a la obtenciéon de copias por parte de los
clientes, a lo dispuesto en la normativa no-
tarial.

En las operaciones formalizadas en
documento notarial se estara, en
cuanto a la obtencion de copias por
parte de los clientes, a lo dispuesto
en la normativa notarial

El Titulo 1, «Créditos, préstamos y servi-
cios de pago», dedica su Capitulo | al «Prés-
tamo responsable», disponiendo su art. 18
un principio general conforme al cual la
entidad de crédito, antes de que se celebre
cualquier contrato de crédito o préstamo,
deberd evaluar la capacidad del cliente para
cumplir con las obligaciones derivadas del
mismo.

Entre los aspectos a contemplar, des-
taca, en el caso de créditos o préstamos
hipotecarios o con otras garantias reales,
la valoracion prudente de tales garantias
mediante procedimientos que eviten
influencias o conflictos de interés que
puedan menoscabar la calidad de la va-
loracion.

En todo caso, la Orden no deja de adver-
tir de modo expreso que la evaluacion de
la solvencia prevista en este articulo se rea-
lizard sin perjuicio de la libertad de con-
tratacion que debe presidir las relaciones
entre las entidades de crédito y los clientes,
y en ningun caso afectara a su plena va-
lidez y eficacia, ni implicara el traslado a
las entidades de la responsabilidad por

el incumplimiento de las obligaciones de
los clientes.

El Capitulo Il de dicho Titulo Ill contiene
las NORMAS RELATIVAS A LOS CREDITOS Y
PRESTAMOS HIPOTECARIOS.

Con caracter previo, hay que advertir
que, conforme a la disposicion derogatoria
unica, queda expresamente derogada la Or-
den de 5 de mayo de 1994, sobre transpa-
rencia de las condiciones financieras de los
préstamos hipotecarios. Sin embargo, como
veiamos al principio, las normas de este Ca-
pitulo, a salvo la Seccion 3.2, que se refiere a
los tipos de interés, no entra en vigor hasta
el 29 de julio, con lo cual, si conjugaramos
ambas disposiciones, tendriamos un periodo
de tres meses en que no existiria normativa
reglamentaria vigente sobre la materia. Dada
la finalidad tuitiva de la norma, que queda-
ria frustrada si se admite esta interpretacion,
entiendo que esta es una laguna que puede
subsanarse considerando vigente también
hasta 29 de julio la Orden de 1994.

Dentro de las disposiciones generales
de este Capitulo, el art. 19 sefala que el
mismo sera de aplicacion a los servicios
bancarios de crédito y préstamo hipoteca-
rio (en adelante, préstamos) cuando sean:

a) Celebrados con un cliente, persona
fisica.

b) Enlos que:

1. La hipoteca recaiga sobre una vi-
vienda.

2. Lafinalidad sea adquirir o conservar
derechos de propiedad sobre te-
rrenos o edificios construidos o por
construir.

Frente a lo previsto en la Orden de
1994, que circunscribia su ambito objetivo
de aplicacién a los préstamos hipotecarios
(luego se entendié que abarcaba a los crédi-
tos) que tuvieran como garantia una vivien-
day fueran de importe igual o inferior a 25
millones de pesetas, la nueva Orden amplia
de modo importante dicho ambito, bastan-
do con que se haga constar que la finalidad
de la operacion, con independencia de su
importe, es adquirir o conservar derechos
de propiedad sobre un inmueble para que
la normativa le sea aplicable. Puede susci-
tar alguna duda el caso de que el inmueble
en cuestion sea una finca rustica, aunque lo
genérico del término terrenos y la finalidad

protectora de la norma parecen aconsejar
entenderla aplicable a las operaciones que
afecten a dicho tipo de fincas.

La Seccion 2.2 de este Capitulo regula
la INFORMACION PRECONTRACTUAL que
debe suministrarse al cliente de un crédito
o préstamo hipotecario, y que se desarrolla
en cuatro etapas:

1. La Guia de acceso al préstamo hipo-
tecario, que regula el art. 20 y que serd
elaborada por el Banco de Espafia, con
la finalidad de que quienes demanden
servicios bancarios de préstamo hipo-
tecario dispongan, con caracter previo
a la formalizacién de los mismos, de in-
formacion adecuada para adoptar sus
decisiones de financiacion.

2. La Ficha de Informacion Precontrac-
tual (FIPRE) (art. 21), que deberd pro-
porcionar la entidad de crédito al clien-
te que solicite informacién sobre los
préstamos que oferta y que se ajustara
al contenido del anexo I.

3. La Ficha de Informacién Personaliza-
da (FIPER) (art. 22), que se suministrara
una vez que el cliente haya facilitado la
informacién que se precise sobre sus
necesidades de financiacién, su situa-
cién financiera y sus preferencias, y que
se ajustara al contenido del anexo II.

Toda informacién adicional que la en-
tidad facilite al cliente figurara en un
documento separado que debera ad-
juntarse a la Ficha de Informacién Per-
sonalizada.

4. La oferta vinculante (art. 23), a entre-
gar cuando el cliente y la entidad hayan
mostrado su voluntad de contratar un
determinado préstamo hipotecario, se
disponga de la tasacién correspondien-
te del inmueble y se hayan efectuado
las oportunas comprobaciones sobre
su situacién registral y sobre la capa-
cidad financiera del cliente. La oferta
vinculante es la FIPER del anexo Il (si
se hace a la vez, puede servir el mismo
documento), en la que se especificara lo
siguiente:

a) Que se trata de una oferta vinculan-
te.

b) El plazo de vigencia de dicha oferta.

Toda informacion adicional que la
entidad facilite al cliente en la oferta
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vinculante figurara en un documen-
to separado que debera adjuntarse
a la Ficha de Informacion Personali-
zada.

Salvo que medien circunstancias
extraordinarias o no imputables a la
entidad, la oferta vinculante tendra
un plazo de validez no inferior a ca-
torce dias naturales desde su fecha
de entrega.

Como INFORMACION ADICIONAL, en

su caso, la Orden detalla especificamente la
que la entidad debera facilitar en los casos
de pacto de variabilidad del tipo de interés,
y que hacen referencia a:

1.

Los instrumentos de cobertura del
riesgo de tipo de interés que, en su
caso, comercialice la entidad vinculados
al préstamo concedido (art. 24), con ex-
presa constancia, entre otros datos, de
si su naturaleza implica que el producto
no se limita a proteger al cliente frente
al alza de tipos, ya sea porque el limite al
alza vaya acompanado de un limite a la
baja o por cualquier otra caracteristica.

En caso de que se hubieran establecido
limites a la variacion del tipo de inte-
rés, como clausulas suelo o techo, se
recogerd (art. 25) el tipo de interés mi-
nimo y el maximo a aplicary la cuota de
amortizacién maxima y minima.

Se adjuntard, en un documento separa-
do, una referencia especial a las cuotas
periddicas a satisfacer por parte del
cliente en diferentes escenarios de
evolucion de los tipos de interés (art.
26.2). A estos efectos, se presentaran,
al menos, tres cuotas de amortizacion,
calculadas mediante el empleo de los
niveles méaximos, medios y minimos
que los tipos de referencia hayan pre-
sentado durante los ultimos quince
afos o en el plazo maximo disponible,
si es menor.

La Seccién 3.2 regula lo relativo a los Tl-

POS DE INTERES. Recordemos que entra en
vigor el 29 de abril de 2012, frente al resto
del capitulo, que no lo hizo hasta el 29 de
julio™.

— El art. 26 sefala que las entidades de

crédito unicamente podran utilizar
como indices o tipos de referencia
aquellos que se hayan calculado a cos-
te de mercado, no sean susceptibles de
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influencia por la propia entidad en vir-
tud de acuerdos o practicas conscien-
temente paralelas con otras entidades
y en que los datos que sirvan de base al
indice o tipo sean agregados de acuer-
do con un procedimiento matematico
objetivo.

— Tendran la condicién de tipos de inte-

rés oficiales (art. 27):

a) Tipo medio de los préstamos hipo-
tecarios a mas de tres aios, para ad-
quisicion de vivienda libre, concedi-
dos por las entidades de crédito en
Espana.

b) Tipo medio de los préstamos hi-
potecarios entre uno y cinco anos,
para adquisicion de vivienda libre,
concedidos por las entidades de
crédito en la Zona Euro.

c) Tipo de rendimiento interno en el
mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis
anos.

d) Referencia interbancaria a un ano
(Euribor).

e) Permuta de intereses/Interest Rate
Swap (IRS) al plazo de cinco afos.

f) El Mibor, exclusivamente para los
préstamos hipotecarios formaliza-
dos con anterioridad al 1 de enero
de 2000, conforme a lo previsto en
elart.32 delaLey 46/1998,de 17 de
diciembre, sobre introduccién del
euro.

Eso implica que desaparecen, co-
mo tales tipos oficiales, el IRPH
de bancos, el IRPH de cajas y el tipo
CECA. Sin embargo, la disposicion
transitoria prevé que dichos tipos,
si estuvieran siendo empleados en
préstamos a interés variable a la en-
trada en vigor de esta Orden, conti-
nuaran siendo considerados aptos a
todos los efectos y seguiran siendo
publicados mensualmente por el
Banco de Espana. Su desaparicién
completa se producira habiendo
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transcurrido un afno desde la entra-
da en vigor de la Orden y su norma-
tiva de desarrollo, siempre que en
ese plazo se hubiese establecido el
correspondiente régimen de transi-
cion para los préstamos afectados.

— El art. 28 regula los indices y tipos de
referencia aplicables para el calculo del
valor de mercado en la COMPENSACION
POR RIESGO DE TIPO DE INTERES previs-
ta en el art. 9.2 de la Ley 41/2007, de 7
de diciembre, por la que se modifica la
Ley 2/1981, de 25 de marzo. Se conside-
raran indices o tipos de interés de refe-
rencia a estos efectos los tipos Interest
Rate Swap (IRS) a los plazos de 2, 3,4, 5,
7,10, 15,20y 30 anos, que publicara el
Banco de Espaia y a los que se afadira
un diferencial que se fijard teniendo en
cuenta los mas cominmente aplicados
para los préstamos hipotecarios para
adquisicion de vivienda en Espana a di-
ferentes plazos de amortizacion.

Se aplicara el tipo de interés de referen-
cia de los anteriores que mas se aproxi-
me al plazo del préstamo hipotecario
que reste desde la cancelacion antici-
pada hasta la proxima fecha de revision
del tipo de interés.

La forma de calculo de los indices y ti-
pos anteriores se determinard mediante
una circular del Banco de Espana.

Ahora se alude a «<documentos
contractuales y escrituras publicas»,
distincién no contenida en la Orden

de 1994, que se referia directamente
a las «escrituras publicas»

La Seccion 4.2, DOCUMENTO CONTRAC-
TUAL Y ACTO DE OTORGAMIENTO, integra-
da por los arts. 29y 30, es, sin duda alguna,
la parte de la regulacién de mayor interés
notarial.

— El art. 29, «Documentacion contrac-
tual», dispone lo siguiente:

Los documentos contractuales y las
escrituras publicas en las que se forma-
licen los préstamos contendrdn, debida-
mente separadas de las restantes, cldusu-
las financieras cuyo contenido minimo se
ajustard a la informacion personalizada

prevista en la Ficha de Informacion Per-
sonalizada. Las demds cldusulas de tales
documentos contractuales no podrdn, en
perjuicio del cliente, desvirtuar el conteni-
do de aquellas.

En patrticular, con las peculiaridades
previstas en los siguientes apartados, se
fijard el tipo de interés aplicable, asi como
la obligacién de notificar al cliente las va-
riaciones experimentadas en ese tipo de
interés.

Esta norma contiene algunas noveda-
des respecto de su antecedente, conte-
nida en la Orden de 1994:

1. Porun lado, que aun estando en se-
de de préstamos hipotecarios, que
necesariamente se han de formali-
zar en escritura publica, se habla de
los «documentos contractualesy las
escrituras publicas», distincion no
contenida en la Orden de 1994, que
se referia directamente a las «escri-
turas publicas».

2. La sutil diferencia entre esta redac-
cién y la que contiene la Orden de
1994, segun la cual «deberan conte-
ner, debidamente separadas de las
restantes, clausulas financieras que
ajustaran su orden y contenido a lo
establecido en el anexo Il de la pre-
sente Orden». Seria deseable que en
la interpretacion y aplicacion de la
nueva norma se entienda que de-
be respetarse también el orden de
clausulado que figura en la FIPER y
en la oferta vinculante, por cuanto
ello supone un elemento de trans-
parencia para el cliente y de mejor
control por parte del Notario.

3. Por ultimo, la obligacién de notificar
al cliente las variaciones del tipo de
interés supone también una nove-
dad, por cuanto la Orden de 1994 la
excluia en caso de utilizacién de ti-
pos oficiales, calculados sobre datos
agregados de acuerdo con un pro-
cedimiento matemético objetivo.

— Por su parte, el art. 30, «Acto de otor-

gamiento», sucesor del art. 7 de la
Orden de 1994, viene a reproducir lo
dispuesto en este sobre elecciéon de No-
tario, derecho de examen del proyecto
de escritura y renuncia al mismo.

Pero presenta, frente a la norma ante-
rior, importantes novedades:

— En primer lugar, un oportuno reco-
nocimiento del deber genérico de
control de legalidad.

— En ejercicio del cual, si el préstamo
no se ajusta a esta Orden (y a la le-
galidad vigente, por supuesto), el
Notario debera denegar la autoriza-
cién. En la Orden de 1994, el Unico
deber resefiado era el de advertir
al prestatario en determinados su-
puestos e informarle de su derecho
a desistir si habia discrepancias en-
tre oferta vinculante y escritura.

La cuestidon a resolver es qué debe
entenderse por «préstamo que no se
ajusta a esta Orden». Porque préstamo,
como tal, es el formalizado en la escritu-
ra, a la que la Orden dedica Unicamente
estos dos articulos, refiriéndose en todo
lo demés a la fase precontractual.

Por tanto, el Unico supuesto claro de
préstamo que no se ajusta a esta Orden
seria el que no tiene el contenido mini-
mo del art. 29, es decir, el previsto como
propio de la FIPER y de la oferta vincu-
lante.

Por otro lado, el art. 30 sigue diciendo
que, asimismo, el Notario debera reali-
zar una serie de comprobaciones, infor-
maciones y advertencias. Parece légico
entender que ese «asimismo», puesto
en relacion con la obligacién de dene-
gar la autorizacion si el préstamo no
cumple lo previsto en la Orden, implica
que en los casos a que se refiere la nor-
ma a continuacién no existe deber de
abstencién por parte del Notario. Y asi
resulta légico, cuando menos, respecto
de las obligaciones de informar y adver-
tir, que resultaria extrafno cumplir si ya
ha habido una negativa a autorizar el
documento.

Sin embargo, y en cuanto al deber de
comprobar, puede ocurrir que el resul-
tado de alguna de las comprobaciones
que «asimismo» debe hacer el Notario
dé lugar a considerar que la operacion
de préstamo (entendida como todo el
iter negocial y comprensiva, por lo tan-
to, de los tratos preliminares) no cumple
lo previsto en la Orden. Asi, se dice que
el Notario habrd de:
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a) Comprobar si el cliente ha recibido
adecuadamente y con la suficiente
antelacion la FIPER y, en su caso, si
existen discrepancias entre las con-
diciones de la oferta vinculante y el
documento contractual finalmente
suscrito, e informar al cliente tanto
de la obligacion de la entidad de po-
ner a su disposicion la FIPER como
de aceptar finalmente las condicio-
nes ofrecidas al cliente en la oferta
vinculante dentro del plazo de su
vigencia.

i) Empezando por el final, es in-
teresante la sustitucion de la
advertencia al cliente de su
derecho a desistir de la ope-
racién por la de la obligacion
de la entidad de suscribir el
contrato con arreglo a la oferta
vinculante.

ii) Pero ;como se comprueba si
el cliente ha recibido adecua-
damente y, sobre todo, con la
suficiente antelacién la FIPER?
;{Qué es «suficiente antela-
cién», cuando no hay un plazo
fijado? ;O se refiere al de tres
dias para tener el proyecto de
escritura a su disposicion?

b) En el casode préstamos atipo de in-
terés variable, comprobar si el clien-
te harecibido la informacion previs-
ta en los arts. 24, 25 y 26 (es decir,
la «<informacidn adicional» a la que
antes nos referiamos) y advertirle
expresamente cuando se dé alguna
de las circunstancias que en relacion
con dicho tipo de contratos mencio-
na la Orden, siguiendo en este pun-
to (y ampliando, en algun caso) lo
previsto en la Orden de 1994.

c¢) Comprobar que ninguna de las clu-
sulas no financieras del contrato
implica para el cliente comisiones o
gastos que debieran haberse inclui-
do en las cladusulas financieras.

Pues bien, no resulta con la claridad que
a mijuicio habria resultado deseable c6-
mo debe actuar el Notario si el cliente
no ha recibido adecuadamente la FIPER,
o la informacidn sobre instrumentos de
cobertura, cldusulas suelo-techo, o la si-
mulacién de cambio de tipo de interés.
;Son supuestos que obligan a denegar
la autorizacién o la permiten si el clien-
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te asi lo solicita, una vez advertido al
respecto? Las peculiaridades de cada
caso pueden ser muy diferentes y pro-
bablemente nos llevarian a respuestas
también distintas, pero si pretendemos
encontrar una regla general a modo
de punto de partida, a mi juicio, po-
dria considerarse como tal la de que
el Notario deberd, inexcusablemente,
asegurarse, en primer lugar, de que la
escritura recoge, en la forma prevista
en la Orden, todas las condiciones que
esta dispone como contenido minimo
obligatorio (entre las que deberia figu-
rar, porque a la misma parece que hay
que entender extensible la remision del
art. 29, la citada «informacion adicional»
de los arts. 24, 25 y 26) y, en segundo
lugar, de que el cliente, plenamente
consciente del contenido de la escritu-
ra, lo es también no ya de que no puede
ser obligado a otorgar un contrato que
contradiga cualquiera de las condicio-
nes ofertadas por la entidad de crédito,
sino que, por el contrario, puede exigir
de esta la formalizacion de la escritura
con estricto cumplimiento de dichas
condiciones. A partir de ahi, autorizar
0 no la escritura en caso de apreciar
determinados defectos, ausencias o
discordancias en la informacién previa
suministrada requiere una muy pruden-
te valoracion de la naturaleza de aque-
llas y de las circunstancias concurrentes,
valoracion que deberd hacerse siempre
sobre la base de la mejor proteccion del
cliente. Puede que, en ocasiones, igual

que ocurre en determinados supuestos
de vulneracién de la normativa sobre
condiciones generales de contratacion,
una interpretacion estricta que lleve
a denegar la autorizacién le cause al
cliente mayor dafo que la autorizacion
consentida por el mismo, debidamen-
te informado. Sin pretender establecer
ninguna equiparacién en cuanto a la
caracterizacién juridica del supuesto,
solo recordar lo que el profesor José
Maria MIQUEL GONZALEZ califica como
casos de ineficacia relativa: hay normas
imperativas, dice, relativas o parcial-
mente imperativas, como son las que
tratan de proteger a una parte y no a
otra; la nulidad se produce si se contra-
viene la norma imperativa en perjuicio
del adherente, o dicho mds claramente:
la nulidad la puede invocar el adherente,
pero no se le puede imponer en contra de
su voluntad («La nulidad de las condicio-
nes generales», 2006, Especial Coloquio,
http://www.codigo-civil.info/nulidad/lo-
del/document.php?id=343#tocto8).

Dos novedades de la normativa en este
apartado son las siguientes:

1. La obligacién de informar al cliente
de los costes exactos de la interven-
cién notarial, que no va a resultar
del todo facil cumplir en el mismo
acto de otorgamiento.

2. La mencion expresa de que la de-
cisién por la que en su caso se de-
niegue la autorizacion del préstamo
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debera efectuarse mediante escrito
motivado, ordenado en hechos y
fundamentos de Derecho, y que di-
cha decision serd recurrible ante la
Direccién General de los Registros y
del Notariado en los plazos y forma
previstos para el recurso de alzada.

El capitulo relativo a los préstamos y
créditos hipotecarios se cierra con dos
secciones, la 5.2 (art. 31) y la 6.2 (art. 32),
relativas, respectivamente, al CALCULO
DE LA TASA ANUAL EQUIVALENTE y al
régimen de transparencia de la llama-
da HIPOTECA INVERSA, destacando en
esta Ultima la obligacién de prestar al
cliente, a mas tardar con motivo de la
entrega de la oferta vinculante, un servi-
cio de asesoramiento independiente y
previo en los términos previstos en el
art. 10, que remite al andlisis objetivo y
suficientemente amplio de los servicios
disponibles en el mercado y a la consi-
deracién tanto de la situacién personal
y financiera del cliente como de sus pre-
ferencias y objetivos.

Desaparece la obligacion hasta
ahora prevista de que los residentes
declararan, dentro de los treinta
dias siguientes, las cuentas que en
su caso abrieran en el extranjero, asi
como que facilitaran la informacion
relativa a los movimientos a crédito
y a débito de las mismas

El art. 30, al sefalar las obligaciones del
Notario en el acto del otorgamiento, se-
Aala en su n.° 3, letra g), que, en el caso
de hipoteca inversa, debera verificar la
existencia del correspondiente asesora-
miento independiente, y si la operacién
se realiza en contra de la recomenda-
cién contenida en el mismo, advertir de
este extremo al cliente.

Il. Real Decreto 1360/2011, de 7 de
octubre, y Orden EHA/2670/2011,
de 7 de octubre, sobre transaccio-
nes economicas con el exterior

Con entrada en vigor, en ambos casos,
el 1 de junio de 2012, el objeto principal de
estas disposiciones, segun sus respectivos
predmbulos, es sustituir aquellas obligacio-
nes de las entidades de remitir informacién

de la que no disponen de forma inmediata
y automatizable e incorporar, por el contra-
rio, la obligacion de remitir aquella que si
es de disposicion inmediata. De este modo,
se suprime el deber de las entidades regis-
tradas de exigir a sus clientes los datos que
completen la informacién de las operacio-
nes en que intervienen para remitirla, pos-
teriormente, al Banco de Espana.

El mantenimiento de la informacién de
la que se dispone en la actualidad se conse-
guird, no obstante, mediante la informacion
automatica suministrada por las entidades
registradas y la obtenida a partir de los da-
tos que requiera el Banco de Espaia a quie-
nes realizan actos, negocios, transacciones
y operaciones con el exterior, de conformi-
dad con la obligacién establecida en el art.
3 de la Ley 19/2003, de 4 de julio, sobre ré-
gimen juridico de los movimientos de capi-
tales y de las transacciones econédmicas con
el exterior®.

Esta previsién se materializa en la modi-
ficacion de los arts. 5, 6 y 9 del Real Decreto
1816/1991, de 20 de diciembre, y de los arts.
2,6y 8 de la Orden Ministerial de 27 de di-
ciembre de 2001.

A destacar que desaparece la obligacion
hasta ahora prevista en el art. 6.2 del citado
Real Decreto de que los residentes declara-
ran, dentro de los treinta dias siguientes, las
cuentas que en su caso abrieran en el ex-
tranjero, asi como facilitaran la informacion
relativa a los movimientos a crédito y a dé-
bito de las mismas.

Del mismo modo, desaparece la obli-
gacion especifica que preveia el art. 8 de
la Orden Ministerial de declarar al Banco
de Espana las operaciones de financiacion
y aplazamiento de cobros y pagos por mas
de un afo, asi como las compensaciones
de créditos y débitos, cuando derivaran de
operaciones comerciales o prestacion de
servicios.

Sin embargo, la efectividad de dichas
supresiones hay que entenderla posterga-
da, segun las respectivas disposiciones tran-
sitorias, hasta el 31 de diciembre de 2013.

Desde el punto de vista notarial, lo
mas importante es la modificacién de los
MODOS DE ACREDITAR LA CONDICION DE
RESIDENTE O NO RESIDENTE a los efectos
previstos en esta normativa®.

Hay que tener en cuenta al respecto que
los medios establecidos por el art. 2 del Real
Decreto 1816/1991, que ahora se reforma,
se complementaron en su momento con
los recogidos en la Orden Ministerial de 28
de mayo de 2001, que no queda deroga-
da expresamente, y que, en consecuencia,
subsistente en lo que no sea incompatible,
hace que el esquema siga estando configu-
rado por ambas normas, aunque algunas de
las formas de acreditacién puedan parecer
ahora irrelevantes. Dicho esquema fue reco-
gido en un trabajo personal publicado en el
n.c 7-8 de La Notaria del afio 2001, que re-
producimos mas adelante, actualizdndolo.

Parece oportuno comentar, en primer
lugar, la supresion de la norma que conte-
nia el art. 2.1 del Real Decreto, segun la cual
se consideraban «residentes, a efectos de lo
dispuesto en el presente Real Decreto, los
establecimientos y sucursales en territorio
espanol de personas fisicas residentes en el
extranjero o de personas juridicas extranje-
ras. Andlogamente, se consideran no resi-
dentes los establecimientos y sucursales en
el extranjero de personas fisicas residentes
en Espana o de personas juridicas espafio-
las». No se trataba de una presuncién, pues-
to que la normativa exigia y sigue exigiendo
la acreditacién de la residencia o no resi-
dencia correspondiente a dichos estable-
cimientos o sucursales, sino de una norma
de caracter aclaratorio o interpretativo que
ahora no se ha entendido necesario mante-
ner, por cuanto la misma se halla recogida
dentro de la mas general del art. 2 de la Ley
19/2003. La Unica presuncion que existe es
la del art. 2.2, letra c), del Real Decreto, so-
bre residencia en Espafa de «las personas
fisicas de nacionalidad espaiolay las perso-
nas juridicas domiciliadas en Espafa», que
hace innecesario el hecho de prever formas
de acreditacién para las mismas.

A partir de ahi, dicho esquema seria:

A) En cuanto a la ACREDITACION DE LA
CONDICION DE RESIDENTE:

a) Personas fisicas extranjeras [art. 2.2,
letra a), del Real Decreto]:

1. Tarjeta, carné u otro documen-
to publico en el que conste la
concesion de la autorizacion
de residencia por la autoridad
competente.

Dentro de este medio de
acreditaciéon, hay que en-
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tender incluido el habitual
Certificado de Registro de
Ciudadano de la Unién, que
hace referencia expresa a la
inscripcion en dicho Registro,
de conformidad con lo esta-
blecido en los arts. 3.3y 7.1
del Real Decreto 240/2007",
sobre entrada, libre circula-
cién y residencia en Espafa
de ciudadanos de los estados
miembros de la Unién Euro-
pea y de otros estados parte
en el Acuerdo sobre el Espa-
cio Econémico Europeo.

2. Alternativamente, certificacion
de residencia fiscal expedida
por las autoridades fiscales es-
panolas.
Es una novedad introducida
por la reforma que estudia-
mos. La expedicién de dichos
certificados esta prevista en a) Personas fisicas: la Direccién General de Comer-
el art. 117.1, letra j), de la Ley cio e Inversiones. En cuanto al
General Tributaria y el procedi- 1. Certificacion consular (caso Real Decreto, de superior rango
miento para su obtencion, en de espanoles) o certificacion normativo, modifica los requi-
los arts. 70 a 76 del Real Decre- negativa expedida por la au- sitos y suprime, a mi entender,
to 1065/2007, de 27 de julio. toridad competente (caso de los que recogia la Orden Minis-
Puede Vvisitarse: https://www. extranjeros), con dos meses de terial, que ahora se omiten, por
agenciatributaria.gob.es. antigliedad maxima [art. 2.3, lo que puede entenderse que
letras a) y b), del Real Decreto]. desaparece la obligacién (en
b) Establecimientos o sucursales todo caso, posterior a la decla-

en Espafa de personas juridi- 2. Certificacion expedida por las racién formalizada) de obtener

cas extranjeras o de personas autoridades fiscales del pais de y remitir la certificacion.

fisicas residentes en el extran- residencia [art. 2.3, letra c), del

jero [art. 2.2, letra b), del Real Real Decreto, introducido en la Certificacion, escrito bancario

Decretol: reforma que comentamos]. o referencia en la diligencia
bancaria de conformidad del

Mediante cualquier documen- 3. Declaracién del inversor. El art. cheque acreditativos de que el

to publico en el que consten
los datos correspondientes a
su constitucion, de acuerdo
con la legislaciéon espaiiola, o
certificado de inscripcién en el
Registro Mercantil.

2.3, letra c), del Real Decreto
permite la simple declaracion
del inversor en la que mani-
fieste que es residente fiscal en
otro Estado y que no dispone
de establecimiento perma-
nente en Espafia, a la vez que

pago del importe de la inversién
procede de una cuenta de un no
residente abierta a su nombre
en una entidad registrada [art.
3.1, letra ), de la Orden Ministe-
rial de 28 de mayo de 2001].

B) Encuanto ala ACREDITACION DE LA NO
RESIDENCIA, no existe una presuncién
paralela a la vista para los nacionales
espafoles en relacion con la residencia.
Es decir, no se presume que la no na-
cionalidad espafola implique la no re-
sidencia, sino que la misma debe acre-
ditarse. De las reglas contenidas en el
Real Decreto 1816/1991y en el art. 3 de
la Orden Ministerial de 28 de mayo de
2001 resultan, en sintesis, los siguientes
modos de acreditacion:

asuma el compromiso de co- 5.
municar cualquier alteracién
de dichas circunstancias.

Los diplomaticos extranjeros
acreditados en Espana y el
personal extranjero que preste
servicios en embajadas o con-
sulados extranjeros o en orga-
nizaciones internacionales en
Espafa, mediante tarjeta de
identidad expedida por el Mi-
nisterio de Asuntos Exteriores.

Elart. 3.1, letras a) y b), de la Or-
den Ministerial de 28 de mayo
de 2001 ya permitia esta decla-
racion, pero solo a falta de la
certificacion del n.° 1y en caso
de urgencia, exigiendo que,
una vez obtenida, se remitiera
en el plazo méximo de un mes a

Curiosamente, desaparece la
norma contenida en la anterior
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letra e) del art. 2.4 del Real De-
creto, segun la cual «el personal
diplomético espariol acreditado
en el extranjero y el personal
espafnol que, sin tener la ante-
rior condicién, preste servicios
en embajadas y consulados es-
pafoles, asi como en organiza-
ciones internacionales», podia
acreditar su no residencia «me-
diante pasaporte diplomatico o
certificacion del Jefe de Mision,
Coénsul o autoridad competente
de la Organizacién correspon-
diente en los que conste tal si-
tuacion». Es dudoso que todos
los supuestos a que se referia
dicha norma puedan entender-
se englobados en la regla mas
genérica del n.° 1 antes citado.

b) Personas juridicas:

1. Las domiciliadas en el extran-
jero, mediante documento fe-
haciente que acredite su domi-
cilio social [art. 2.3, letra d), del
Real Decreto].

2. Las sucursales y estableci-
mientos en el extranjero de
personas juridicas espafiolas o
personas fisicas residentes en
Espaia, mediante certificacion
del Consul espafiol correspon-
diente de que se hallan cons-
tituidos en el pais de que se
trate [art. 2.3, letra e), del Real
Decreto].

Leyes 9, 10y 11/2011, de 29 de
diciembre, del Parlament de Ca-
talunya

Conocidas como leyes «6mnibus», se

contienen en las mismas una serie de mo-
dificaciones en el contenido de normas de
aplicacion directa en la actividad notarial.
Pueden destacarse las siguientes:

Modificacién de la Ley 18/2007, de
28 de diciembre, del derecho a la vi-
vienda

Introducidas por la Ley 9/2011, algunas

de las novedades tienen una evidente im-
portancia socioeconémica. Asi:

— La derogacion de la norma (arts. 42.6 y

42.7) que preveia la EXPROPIACION DEL

USUFRUCTO de la vivienda desocupada
que se sitUe en area de demanda resi-
dencial fuerte y acreditada [art. 5.2, letra
b), modificado].

La reduccién de las obligaciones de
DISPONER DE UN PARQUE MINIMO DE
VIVIENDAS DESTINADAS A POLITICAS
SOCIALES de como minimo un 15 % del
total de viviendas existente, que se limi-
ta ahora a esas areas calificadas como
ambitos de demanda residencial fuerte
y acreditada (art. 73.1, modificado).

Se derogan las normas que preveian
la LOCALIZACION UNIFORME PARA
TODOS LOS AMBITOS DE ACTUACION
DE LAS RESERVAS PARA VIVIENDAS DE
PROTECCION OFICIAL, evitando la con-
centracién excesiva y la segregacion
espacial (art. 17.2), previsidon que pasa a
estar recogida Unicamente en el Texto
Refundido de la Ley de Urbanismo.

Desaparece en el art. 79 el PLAZO MINI-
MO DE TREINTA ANOS de la calificacion
para viviendas de proteccion oficial.

La IMPOSIBILIDAD DE QUE EL PROPIETA-
RIO DE UNA VIVIENDA DE PROTECCION
OFICIAL ADQUIERA OTRA VIVIENDA EN
PROPIEDAD se limita a los cinco afios
siguientes a la adquisicién de vivienda
protegida (art. 81.4).

En el PROCEDIMIENTO DE ADJUDICA-
CION DE VIVIENDAS DE PROTECCION
OFICIAL (art. 101.1), que antes preveia
una doble posibilidad, consistente en
que lo gestionara la Administracion o
que lo hiciera el promotor, con inter-
vencién de fedatario publico, ahora se
dispone que en todo caso lo gestionan
los promotores por cuenta propia, a la
vez que desaparece la intervencion de
fedatario publico. Donde se preveia una
seleccién por sorteo, ahora se limita a
decir que se deben seguir los principios
de concurrencia, transparencia y obje-
tividad, con un sistema de comunica-
ciones previa y posterior a la Adminis-
tracion. Resulta confusa, por lo demas,
en la regulacion del procedimiento pro-
piamente dicho, la necesidad o no de
tomar como base la lista de inscritos en
el registro de solicitantes de viviendas
de proteccion oficial, a pesar de que de
la norma del art. 92.2 sigue resultando
el principio de que solo podran optar
a una vivienda de proteccion oficial
los inscritos en dicho registro, salvo en

las adjudicaciones destinadas a hacer
frente a situaciones de emergencia en
el marco de las prestaciones que co-
rresponden a los servicios de asistencia
y bienestar sociales.

Quiza las novedades de mayor impor-
tancia inmediata en la actividad notarial
diaria son las que se introducen en rela-
cién con la CEDULA DE HABITABILIDAD.
Pueden distinguirse las siguientes:

A) En cuanto al AMBITO OBJETIVO DE
EXIGIBILIDAD de la cédula, la regu-
lacion de las llamadas viviendas con
actividades econémicas.

En el art. 3, letra |), que ahora se re-
forma, la Ley definia la vivienda de
uso turistico, refiriéndose como tal a
aquella «cuyo uso ceden los propie-
tarios a terceros, con la autorizacion
de la Administracion competente,
en condiciones de inmediata dis-
ponibilidad para una estancia de
temporada, en régimen de alquiler
o cualquier otra forma que impli-
que contraprestacion econdémica».
Y mas adelante, en el art. 26.7, decia
que «los establecimientos de aloja-
miento turistico no se consideran vi-
viendas a efectos de la exigencia de
la cédula de habitabilidad, salvo los
establecimientos de turismo rural».

Recogia de este modo la Ley los
conceptos vivienda de uso turistico
y establecimientos de alojamiento
turistico, que son objeto de una re-
gulacién especifica en el Decreto
164/2010, de 9 de noviembre, de
regulacion de las viviendas de uso
turistico, y en la Ley 13/2002, de 21
de junio, de turismo de Cataluia.
El primero contiene una definicion
idéntica a la que hasta ahora reco-
gia la Ley de la Vivienda (y muy pa-
recida a la que la reforma operada
por esta Ley 9/2011 introduce, a su
vez, en el art. 50 bis, adicionado a la
Ley 13/2002, de 21 de junio, de tu-
rismo de Catalufia), mientras que,
con relaciéon a los establecimien-
tos de alojamiento turistico, la Ley
13/2002, de 21 de junio, establece lo
siguiente:

A) Ensuart.32.1, que:

Tienen la consideracion de estableci-
miento de alojamiento turistico los que,
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de forma habitual y con cardcter profe-
sional, ofrecen a los usuarios turisticos,
mediante precio, alojamiento temporal
que no constituya un cambio de residen-
cia para la persona alojada, de acuerdo
con las condiciones y las caracteristicas
establecidas por reglamento.

B) Ensuart.39.1, que:

Los establecimientos de alojamiento
turistico se clasifican en las siguientes mo-
dalidades:

a) Establecimientos hoteleros.

b) Apartamentos turisticos.

¢) Campings.

d) Establecimientos de turismo rural.

e) Cualquier otra que se establezca
por reglamento.

Dicha regulacion suponia, de este
modo, la introduccién de un con-
cepto, el de vivienda de uso turistico,
en relacién con el cual no se deter-
minaban otros efectos que el de su
consideracion como tal vivienda. Y,
por otro lado, la no extension de di-
cha consideracion, a efectos de exi-
gencia de cédula de habitabilidad
(y con la excepcién de los estable-
cimientos de alojamiento rural), a
los establecimientos de alojamiento
turistico, concepto que, en cambio,
no era definido en esta Ley.

Ello significaba, por tanto, la no exi-
gibilidad de la cédula de habitabili-
dad a los apartamentos turisticos a
que se refiere la letra b) del art. 39.1
de la Ley de Turismo, frente a la exi-
gibilidad que se predicaba para las
viviendas de uso turistico, conceptos
cuya distincion, que no resulta nada
facil, parece que hay que hacer de-
pender del caracter profesional y/o
habitual o no de la cesién de uso
que se haga de los mismos.

La situacion se clarifica ahora, una
vez la Ley deja de referirse a la vi-
vienda de uso turistico o a los esta-
blecimientos de alojamiento turisti-
co para hacerlo, en el nuevo art. 3,
letra 1), a la vivienda con actividades
econdémicas, que es aquella «que no
es domicilio habitual y permanente
y que se utiliza para la obtencién de
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rendimientos de actividades eco-
ndémicas reguladas por la normativa
sectorial aplicable», ampliando asi,
al parecer, el ambito de destinos
que pueden generar rendimientos
econémicos, mas alld de su cesién
para uso turistico, y disponiendo en
el art. 26.7 que «las viviendas con ac-
tividades econdmicas se consideran
viviendas a efectos de la exigencia
de la cédula de habitabilidad».

De este modo, y en orden a deter-
minar en estos casos la necesidad
de que la edificacion cuente o no
con cédula de habitabilidad, pa-
rece confirmarse que siempre que
dicha edificacion pueda calificarse
de vivienda, con arreglo a la defi-
nicién del art. 3, letra a), de la Ley,
debera disponer de cédula de ha-
bitabilidad, aun cuando la misma
sea calificable como vivienda «con
actividades econémicas» o «de uso
turistico», 0 como «establecimiento
de alojamiento turistico». Todo ello
sin perjuicio de que, no obstante la
exigibilidad de cédula para dichas
edificaciones, la acreditacion de la
misma en caso de transmision sea o
no necesaria, como luego veremos.

B) Enrelacion con el VALORY EFECTOS
DE LA CEDULA DE HABITABILIDAD,
es importante el nuevo n.° 5 bis del
art. 26, segun el cual:

El otorgamiento de la cédula de ha-
bitabilidad implica exclusivamente que
la vivienda cumple los requisitos técnicos
de habitabilidad de la normativa vigente
y no supone la legalizacién de las cons-
trucciones en lo que concierne a la ade-
cuacion del uso de vivienda a la legalidad
urbanistica. Para proteger los derechos
de los adquirientes, cuando en la trami-
tacion de la solicitud de la cédula de ha-
bitabilidad se ponga de manifiesto que el
uso de un inmueble como vivienda puede
no adecuarse a la legalidad urbanistica,
debe hacerse constar esta circunstancia
en el documento de otorgamiento de la
cédula y el fedatario publico debe poner-
lo en conocimiento del adquiriente en el
momento de autorizar el documento de
transmision.

Esta norma deberia permitir sol-
ventar los problemas que se venian
planteando en relacion con aquellas
viviendas a las que no se les daba la

cédula por razones ajenas al cum-
plimiento de los requisitos de habi-
tabilidad. Ahora quedara claro, por-
que asi constara en la cédula, que
su otorgamiento no implica ningun
tipo de conformidad de la construc-
cién con la legalidad urbanistica, en
caso de que esta pudiere haber sido
vulnerada. Deberd prestarse aten-
cion, por tanto, al contenido de la
cédula, porque la norma prevé un
I6gico deber del Notario de advertir
al adquirente en estos casos.

C) En el ambito relativo a la COLA-
BORACION DE NOTARIOS Y REGIS-
TRADORES, se da nueva redaccion
al desde el principio polémico art.
132, letra a), que pasa ahora a decir
lo siguiente:

Requisitos para transmitir o ceder el
uso de viviendas

Los notarios, antes de autorizar la
suscripcion de un acto de transmision o
cesion del uso de viviendas, deben exigir
el cumplimiento de las disposiciones de
la presente ley, especialmente las siguien-
tes®:

a) Lavivienda debe disponer de cédu-
la de habitabilidad vigente o, en el caso
de viviendas de proteccidn oficial, de la
calificacion definitiva. Estos documentos
deben entregarse a los adquirientes o
usuarios. En el supuesto de transmision de
viviendas que no sean de nueva construc-
cion, los adquirientes pueden exonerar de
forma expresa de esta obligacién de los
transmitentes en los siguientes supuestos:

PRIMERO.-Cuando la vivienda usada
o preexistente deba ser objeto de reha-
bilitacion o de derribo. En el supuesto de
rehabilitacién, la exoneracidon comporta
la obligacién de presentar al fedatario pu-
blico autorizante un informe emitido por
un técnico competente en que se acredite
que la vivienda puede obtener la cédula
de habitabilidad una vez ejecutadas las
obras de rehabilitacién necesarias para
cumplir la normativa técnica de habita-
bilidad.

SEGUNDO.-Cuando el destino del
inmueble o entidad objeto de transmi-
sién no sea el del uso como vivienda, si el
transmitentey el adquirente lo reconocen
de forma expresa.
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TERCERO.—Cuando se cumpla cual-
quier otro supuesto de exoneracion que
se determine por reglamento.

Esta norma se completa con la adi-
cién de un apartado, el 5, al art. 135
de la Ley, con el siguiente texto:

5. En los supuestos a que se refiere el
apartado 1 del art. 132, letra a), los re-
gistradores deben hacer constar, en una
nota marginal en la inscripcidn, que la vi-
vienda transmitida queda sujeta a la eje-
cucion de las obras de rehabilitacién o de
derribo. Dicha nota marginal se cancela
con la presentacion de la cédula de habi-
tabilidad, una vez finalizadas las obras de
rehabilitacién, o con la certificacion mu-
nicipal acreditativa del derribo realizado.

Asi, la posibilidad de exoneracion
por el adquirente de la entrega de
la cédula de habitabilidad, siem-
pre tratdandose de viviendas que
no sean de nueva construccién, se
concreta:

a) A los supuestos en que la vi-
vienda vaya a rehabilitarse o
demolerse. La Ley recoge aqui
el supuesto de excepcion que,
refiriéndose a la rehabilitacion,
venia ya en la redaccion inicial
(si bien en términos que sus-
citaron muchas dudas y con-
troversia) e incorpora ahora
el supuesto de vivienda para
derribo, que ya introdujo el
Decreto 55/2009, de 7 de abiril,
en cuyo art. 9 se dispone lo si-
guiente:

1. Las personas adquirentes de una
vivienda pueden exonerar de forma ex-
presa a las transmitentes de la obligacion
de entregarles la cédula de habitabilidad
solo en caso de viviendas usadas o pre-
existentes que deban ser objeto de obras
de rehabilitacién que permitan el cumpli-
miento de las condiciones de habitabili-
dad o si la vivienda se adquiere para su
derribo.

2. En el caso de exoneracidn por reali-
zacién de obras de rehabilitacion, se debe
entregar un informe, emitido por un técni-
co o técnica competente, que acredite que
la vivienda puede obtener la cédula de
habitabilidad, en cuanto al cumplimien-
to de las condiciones de habitabilidad
previstas en este Decreto, después de la

ejecucion de las obras de rehabilitacion.
El informe debe ir acompanado de un
certificado vigente, emitido por el Ayun-
tamiento del término municipal donde se
ubique la finca, en el que se acredite que
el uso de vivienda estd autorizado, segtin
la normativa urbanistica, y que la finca
no estd sometida a ningun expediente de
proteccion de la legalidad urbanistica.

Las personas adquirentes de las vi-
viendas deben finalizar las obras que el
informe técnico determine y solicitar la
cédula de habitabilidad en el plazo mdxi-
mo de tres aiios desde la fecha de adqui-
sicion de la vivienda y, en todo caso, antes
de volver a transmitirla por cualquiera de
los titulos previstos en el apartado 2 del
art. 8. Esta obligacion se debe hacer cons-
tar mediante nota marginal en el Registro
de la Propiedad, que podrd ser cancelada
mediante la presentacion de la cédula de
habitabilidad una vez obtenida.

3. En el caso de prevision de derribo
de la vivienda adquirida, a fin de que se
pueda producir la exoneracion de la obli-
gacion de entregar la cédula de habita-
bilidad, serd necesario que el adquirente
la derribe en un plazo mdximo de un afio
desde su fecha de adquisicion. Esta obli-
gacion se debe hacer constar mediante
nota marginal en el Registro de la Propie-
dad, que podrd ser cancelada mediante
certificacion municipal acreditativa de
que el derribo se ha efectuado.

4. Los notarios y notarias deben en-
viar con periodicidad mensual al depar-
tamento de la Generalitat competente en
materia de vivienda una relacién con los
datos bdsicos de los actos de transmision
de viviendas en que se hayan producido
los supuestos de exoneracion de la obli-

gacion de presentar la cédula previstos
en este articulo.

Al tratar acerca de dicha regu-
lacién en la oportuna sesion de
actualizacion celebrada en el
Colegio de Notarios, deciamos
que los supuestos de hecho,
con sus requisitos y caracteris-
ticas, son, en consecuencia:

1. Segunda o ulterior transmision
de vivienda cuyo adquirente
vaya a rehabilitar o derribar.

2. Exoneracién formal por parte
del adquirente.

3. Para el supuesto de rehabilita-
cion, documentacion adicio-
nal:

— El informe del técnico compe-
tente, limitado a concretar las
obras a ejecutar, y acreditar
que, después de las mismas, la
vivienda cumpliria con las con-
diciones de habitabilidad pre-
vistas en el Decreto (el Pream-
bulo excluye de su contenido
cualquier referencia a aspectos
relativos a la legalidad urbanis-
tica).

— Certificado municipal vigente
que acredite la autorizacion
del uso como vivienda vy la
inexistencia de expediente de
proteccién de la legalidad ur-
banistica.

4.  Obligaciones del adquirente:

— Supuesto de rehabilitacion:
finalizar las obras y solicitar
la cédula en el plazo de tres
anos, siempre antes de volver
a transmitirla mediante titulo
que conlleve la necesidad de
entregar la cédula.

— Supuesto de derribo: efectuar
el derribo en el plazo maximo
de un ano.

5. Cautelas especiales:

— Constancia de dichas obliga-
ciones en el Registro de la Pro-
piedad, mediante nota mar-
ginal, cancelable al presentar
la cédula de habitabilidad,
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en el caso de rehabilitacion, o
certificacion municipal acredi-
tativa de haberse efectuado
el derribo, en el segundo su-
puesto.

— Remisién mensual por los no-
tarios a la Generalitat de los su-
puestos de exoneracion que se
hayan formalizado.

Por lo que se refiere a la cons-
tancia de las obligaciones
asumidas, no parece que el
incumplimiento de las mismas
tenga otra consecuencia que
el mantenimiento de dicha pu-
blicidad registral, que deberia
desaparecer al acreditarse el
cumplimiento, aun fuera del
plazo marcado.

Tampoco parece que la ad-
quisicion para derribo, con el
consiguiente reflejo en el titu-
lo y en el Registro, impida al
adquirente cambiar de idea,
acondicionar en su caso la vi-
vienday, obtenida la cédula de
habitabilidad, cancelar la nota
marginal. El riesgo de que ello
abra la puerta a posibles actua-
ciones «fraudulentas» podria
haberse reducido si para po-
sibilitar la transmisién se hu-
biera exigido, al igual que en
el supuesto de rehabilitacion,
algun tipo de documentacién
adicional, como la licencia de
demolicion.

En cualquier caso, la nueva
obligaciéon de remisién men-
sual por parte de los notarios
de los supuestos de exonera-
cién permitird a la Generalitat
el seguimiento de los mismos
y la actuacién administrativa
que proceda en los casos de
eventual incumplimiento.

b) A aquellos casos en que, a pe-
sar de que el titulo y/o el Re-
gistro publiquen una descrip-
cién de la finca como vivienda,
transmitente y adquirente ha-
gan constar de forma expresa
en la escritura que el destino
de la misma no es su uso como
vivienda.
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Parece importante observar que
el reconocimiento expreso debe
ser hecho por transmitente y
adquirente, y no solo por adqui-
rente. Ello excluiria, en principio,
los supuestos en los que el ad-
quirente pretendiera dar al in-
mueble un uso distinto, si hasta
entonces el que se le habia dado
era el de vivienda; de otro modo,
resultaria absurdo vincular al
transmitente a una declaracion
expresa de lo que no serian sino
meras intenciones de la parte
adquirente. Por el contrario, lo
que si quiza cabria es el supues-
to inverso: si lo que se vende es
un despacho (por mucho que
venga descrito como vivienda) y
ambas partes lo reconocen, de-
beria poderse autorizar la escri-
tura, con independencia de que
el adquirente pretendiera luego
darle un destino como vivienda
y de los requisitos que para ello
debiere cumplir.

En este supuesto de posibili-
dad de exoneracién encajaria
también ahora la transmisién
de una casa rural a que se re-
feria la Ley antes de la reforma,
puesto que, aun cuando por
descripciéon y por caracteris-
ticas pudiera ser calificable
como vivienda, este no seria su
destino real.

c) Por ultimo, la Ley abre la puer-
ta a aquellos supuestos de
exoneracién que reglamenta-
riamente pudieran regularse.

2. Modificacién de la Ley 25/2010, de
29dejulio, del libro Il del Cédigo Civil
de Cataluna, relativo a la persona y
la familia

La Ley 10/2011 modifica la disposicion
transitoria primera, n.° 2, de la Ley de apro-
bacién del libro Il, en la que hasta ahora se
preveia que:

Los poderes en prevision de una situa-
cién de incapacidad otorgados, en aplica-
cion del Derecho estatal supletorio, antes
de la entrada en vigor de la presente Ley,
quedan sujetos, en cuanto a su eficacia y
régimen de ejercicio, a lo establecido por
el Cédigo Civil.

La referencia al Cédigo Civil es, obvia-
mente, al Cédigo Civil de Catalufia, con lo
cual dichos poderes, anteriores a la aproba-
cion del libro I, quedaban sujetos a lo que
en dicho libro se dispone y, en consecuen-
ciay mas concretamente, a la necesidad de
autorizacion judicial prevista en el art. 222-
44.3, segun el cual:

El apoderado, de acuerdo con el art.
222-2.19, necesita la autorizacién judicial
para los mismos actos que el tutor, salvo
que el poderdante la haya excluido expre-
samente.

Y dado que dicha necesidad de exclu-
sion por parte del poderdante no existe en
el dmbito del Cédigo Civil estatal, con arre-
glo al cual se otorgaban hasta entonces di-
chos poderes, ninguna escritura la contenia.

El problema lo resuelve ahora el art. 45
de la Ley 10/2011, que modifica el redac-
tado de dicha disposiciéon transitoria, que
pasa a decir que:

2. Los poderes en previsién de una si-
tuacioén de incapacidad otorgados antes
de la entrada en vigor de la presente Ley
quedan sujetos, en cuanto a su eficacia y
régimen de ejercicio, a lo establecido por
el Cédigo Civil, salvo lo exigido por el art.
222-44.3.

3. Modificacién de la Ley 2/2007, de 5
de junio, del DOGC

De mucha menor trascendencia que
las anteriores, pero de posible gran utili-
dad practica, son las reformas que la Ley
11/2011 hace al introducir una disposicion
adicional, la 4.2, a la Ley 2/2007, de 5 de ju-
nio, del DOGC, conforme a la cual se regula
un llamado «enlace al Registro de planea-
miento urbanistico de Catalufia», dispo-
niendo que:

La publicacién de los acuerdos de
aprobacion definitiva de los instrumen-
tos de planeamiento urbanistico que, de
acuerdo con la legislacién aplicable, de-
ba efectuarse en el DOGC, a efectos de su
ejecutividad, debe incluir, como anexo
al correspondiente edicto, el texto de las
normas urbanisticas y debe proporcionar
un enlace al Registro de planeamiento
urbanistico de Cataluia que permita la
consulta telemdtica e inmediata del con-
tenido de los documentos que conforman
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el plan, con plena garantia de su autenti-
cidad e integridad.

La nueva obligacion de remision
mensual por parte de los notarios
de los supuestos de exoneracién
permitird a la Generalitat el
seguimiento de los mismos y la
actuacion administrativa que
proceda en los casos de eventual
incumplimiento
|

Este articulo, conforme a la disposicién
adicional 7.2, no entra en vigor hasta los seis
meses de la publicacién de esta Ley en el
DOGC, es decir, hasta el 30 de junio de 2012.

Por otro lado, el art. 90 afade a la mis-
ma Ley otra disposicion adicional, la 5.2,
que prevé la creacion, mediante la base de
datos del DOGC, de un portal web llamado
Portal Juridic de Catalunya, mediante el cual
se hace la difusion del Derecho vigente en
Catalufa, incorporando «todas las normas
publicadas en el DOGC con rango de ley y
con rango reglamentario, tanto en la ver-
sion oficial publicada en el DOGC como en
la version consolidada».

IV. Ley3/2012,de 22 de febrero, de
modificacion del Texto Refun-
dido de la Ley de Urbanismo,
aprobado por el Decreto Legis-
lativo 1/2010, de 3 de agosto

La reforma, que segun su Exposicién de
Motivos tiene como objetivo potenciar la
agilidad y reestructuracién de la Adminis-
tracién, la simplificacién de la regulacién
administrativa y la promocién de la activi-
dad econdmica, puede analizarse, en sus
aspectos mas importantes, distinguiendo
las siguientes materias o ambitos:

A) En materia de PLANEAMIENTO URBA-
NISTICO, destacan:

1. La concentracion en la legislacion
urbanistica de toda la regulacion
del procedimiento de evaluacion
ambiental de los planes urbanisti-
cos, introduciendo al respecto un
nuevo art. 86 bis conteniendo di-
cha regulacion unitaria.

2. Laprevision de que el plan de orde-
nacién urbanistica municipal pueda

establecer la ordenacion detallada
con el nivel y la documentacién pro-
pios de un plan parcial urbanistico
sin necesidad de tramitar un plan
parcial para desarrollar el sector.
Dispone al respecto el nuevo art.
33.4:

4, Para la transformacién urbanistica de
un sector de suelo urbanizable delimitado,
se precisa la formulacion, la tramitaciéon y
la aprobacion definitiva de un plan parcial
urbanistico, salvo en los supuestos en que,
de acuerdo con la presente Ley, la orde-
nacion urbanistica detallada se establezca
mediante:

a) Un plan de ordenacién urbanistica
municipal.

b) Un plan director urbanistico de de-
limitacién y ordenacion de areas residen-
ciales estratégicas o de sectores de interés
supramunicipal.

Si se trata de suelo urbanizable no de-
limitado, el plan parcial urbanistico ha de
ser de delimitacion, debe haberse aproba-
do definitivamente y ha de acreditar que la
actuacién sea coherente con los pardmetros
determinados, de acuerdo con el art. 58.1.d
y ey 8, porel correspondiente plan de orde-
nacién urbanistica municipal.

A los «sectores de interés supramunici-
pal» se refiere el nuevo art. 157 bis, el n.° 1
del cual establece:

1. Los sectores de interés supramuni-
cipal son actuaciones de especial relevan-
cia social o econdmica o de caracteristicas
singulares que promueve la Administra-
cién de la Generalitat mediante la elabo-
racion de planes directores urbanisticos
cuya aprobacion definitiva permite llevar
a cabo directamente la transformacion
urbanistica del suelo.

3. El impulso a la publicidad de los
planes aprobados por la Adminis-
tracion de la Generalitat mediante
la obligada incorporacién en el DO-
GC de los acuerdos de aprobacién
definitiva, de un enlace con el Re-
gistro de Planeamiento Urbanistico
de Cataluia que permita la consulta
telematica inmediata del contenido
de los documentos que conforman
el plan. Se modifica, en este senti-
do, el art. 103 del Texto Refundido,
en sintonia con la reforma que mas

arriba veiamos que se introducia
en la Ley 2/2007, de 5 de junio, del
DOGC. Segun la disposicion final 4.2,
apartado 2, esta obligacion entra en
vigor el 30 de junio de 2012.

En cuanto al planeamiento urbanis-
tico derivado, se suprime la obliga-
cion de aprobar los proyectos de
urbanizacién como condiciéon de
eficacia de los planes parciales y se
permite optar: a) por seguir el es-
quema clasico de fases diferidas de
planeamiento y de ejecucion; b) por
efectuar una tramitacion simultanea
de los instrumentos, o ¢) por incor-
porar directamente en el plan deri-
vado las caracteristicas y el trazado
de las obras de urbanizacion. Se de-
rogan a estos efectos los apartados
7 y 8 del art. 89.

Se amplia a un ano el plazo para
acreditar la constitucion de la ga-
rantia de la ejecucién de las obras
de urbanizacion, modificdndose el
apartado 3 del art. 106.

Se potencian los planes especiales
urbanisticos, diferenciando entre
los planes especiales urbanisticos
que desarrollan las previsiones sus-
tantivas del planeamiento territorial
o urbanistico general [y, dentro de
estos, los que estan previstos expre-
samente en este planeamiento (art.
67.2) y los que no lo estan (art. 67.3)]
y los planes especiales urbanisticos
autéonomos (art. 68) que se pretende
resulten «instrumentos de planea-
miento mas agiles y eficientes para
implantar nuevas infraestructuras
basicas tendentes a cubrir necesi-
dades inmediatas no previstas en
el planeamiento territorial o el pla-
neamiento urbanistico generaly, sin
que la eventual conceptuacion de
estas infraestructuras como sistema
urbanistico general se constituya en
limite infranqueable al respecto (art.
55.3).

La modificacién de los planes de
ordenacion urbanistica municipal
que comporten un incremento
del aprovechamiento conllevaran
la obligacion de cesidon de un por-
centaje fijo del 15 % del suelo con
aprovechamiento, elimindndose el
porcentaje variable entre el 15 % y
el 20 %, dadas «las dificultades que
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B)

en la practica se plantean para de-
terminar, a partir de datos objetivos,
el porcentaje concreto que corres-
ponde aplicar en cada caso y para
establecer el liston a partir del cual
opera el porcentaje maximo». Se
modifican a tal fin los arts. 40,43 y
45 del Texto Refundido.

En cuanto a las RESERVAS MINIMAS PA-
RA VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA
que deben contener los planes de or-
denacion urbanistica municipal, la Ex-
posicién de Motivos recuerda queya la
Ley 7/2011, de 27 de julio, de medidas
fiscales y financieras, suprimié formal-
mente la exigencia que la reforma de
2007 habia introducido para los muni-
cipios de mas de 10.000 habitantes y
para las capitales de comarca de prever
una reserva adicional del 10 % para la
nueva tipologia de vivienda con pro-
teccion oficial concertada en Cataluia.

Por ello, ahora esta Ley exime del cum-
plimiento de obligaciones minimas
en esta materia a los planes de orde-
nacion urbanistica municipal que solo
distinguen entre suelo urbano y suelo
no urbanizable y los de los municipios
de menos de 5.000 habitantes, no ca-
pitales de comarca, que no superen
una determinada dinamica edificado-
ra, sin perjuicio de la obligacion de es-
tos planes de reservar suelo suficiente
para cumplir los objetivos definidos
en la memoria social y de respetar las
determinaciones que el planeamiento
territorial y el planeamiento director
urbanistico hayan podido establecer.
Recuerda, sin embargo, la Exposicion
de Motivos que la reforma mantiene
la obligaciéon de emplazar las reservas
evitando la concentracién excesiva de
viviendas de este tipo para favorecer la
cohesion social y evitar la segregacion
territorial de los ciudadanos por razén
de su nivel de renta.

Por otro lado, y en relacién con la RE-
SERVA PARA EL SISTEMA GENERAL DE
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS, se prevé,
en atenciéon a las peculiaridades de
los municipios de poblacién inferior
a 3.000 habitantes de escasa comple-
jidad urbanistica, regidos por un plan
de ordenaciéon urbanistica municipal
que solo distingue entre suelo urbano
y suelo no urbanizable, que este plan
pueda establecer la reserva que resulte
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adecuada a las necesidades del muni-
cipio, sin sujecién a un minimo legal-
mente establecido.

En relacién con la COMPATIBILIDAD
ENTRE SISTEMAS URBANISTICOS PU-
BLICOS Y CALIFICACIONES DE APROVE-
CHAMIENTO PRIVADO, el art. 35 recibe
una nueva redaccion, mediante la cual
se desarrolla en detalle la prevision ge-
nérica que se contenia en el texto mo-
dificado.

Asi, antes la norma sefalaba escueta-
mente que:

Cuando, de acuerdo con los supues-
tos que se establecen por la legislacion
urbanistica, el planeamiento urbanistico
prevea la compatibilidad del aprovecha-
miento privado y el destino a sistemas de
titularidad publica del suelo, del vuelo
o del subsuelo de un terreno, se puede
constituir el régimen de propiedad ho-
rizontal adecuada de entre los previstos
en la legislacion civil catalana, con las li-
mitaciones y servidumbres que procedan
para la proteccién del dominio publico.

En cambio, ahora se dice lo siguiente:

1. Los terrenos que el planeamiento
urbanistico reserva a sistemas urbanisti-
cos, que la Administracién actuante ha
obtenido o ha de obtener mediante la ce-
sién obligatoria o la expropiacion urba-
nisticas, deben destinarse integramente
al uso publico previsto, sin perjuicio del
régimen de compatibilidad de usos regu-
lado por el presente articulo.

2. El planeamiento urbanistico pue-
de prever que el subsuelo de los sistemas
urbanisticos de titularidad publica sea
destinado a usos distintos de los atribui-
dos al suelo, siempre que sean compati-
bles con la funcionalidad del sistema. Es-
ta compatibilidad de usos distintos solo
puede comportar una calificacién urba-
nistica de aprovechamiento privado en
subsuelo si el planeamiento urbanistico
ordena nuevos sistemas urbanisticos, no
previstos en el planeamiento urbanistico
anterior, que no son exigibles en cumpli-
miento de los estdndares minimos esta-
blecidos por la legislacion urbanistica o
por el planeamiento urbanistico general.
En el caso del sistema viario, la califica-
cién urbanistica de aprovechamiento
privado del subsuelo solo puede admitir-
se si dicho sistema no forma parte de la

red que estructura el tejido urbano o la
trama urbana.

3. El planeamiento urbanistico pue-
de calificar como sistema de titularidad
publica parte de las edificaciones existen-
tes, de las edificaciones de nueva cons-
truccion o del vuelo o del subsuelo de los
inmuebles, por razén de la necesidad de
implantacién de equipamientos comu-
nitarios, asi como para facilitar el acceso
de los peatones en los sistemas viario y de
espacios libres. La obtencion de estos sis-
temas puede efectuarse por expropiacion,
si el inmueble afectado no forma parte de
un poligono de actuacion urbanistica que
prevea la cesién gratuita del sistema.

4. Si, de acuerdo con los apartados 2
y 3, el planeamiento urbanistico prevé la
compatibilidad de una calificacion urba-
nistica de aprovechamiento privado y el
destino a sistemas de titularidad publica
del suelo, del vuelo o del subsuelo de un
terreno, puede constituirse el régimen de
propiedad horizontal mds adecuado de
entre los establecidos por la legislacién
civil catalana, con las limitaciones y
servidumbres que procedan para la pro-
teccion del dominio publico.

5. El régimen de compatibilidad re-
gulado por el presente articulo no impide
el uso privativo de los bienes de dominio
publico que, de acuerdo con la legisla-
cién sobre patrimonio de las administra-
ciones publicas, no conlleva la transfor-
macién o modificacién de este dominio.

Esta Ley exime del cumplimiento

de obligaciones minimas en esta
materia a los planes de ordenacién
urbanistica municipal que solo
distinguen entre suelo urbanoy
suelo no urbanizable y los de los
municipios de menos de 5.000
habitantes, no capitales de comarca,
que no superen una determinada
dindmica edificadora

E) En el SUELO NO URBANIZABLE, y con la
finalidad de favorecer la conservacion
y la recuperacién del patrimonio rural,
deincentivar la reactivacion econdmica
y el desarrollo del mundo rural, la Ley
amplia, por un lado, los usos admisibles
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en las masias y casas rurales suscepti-
bles de reconstruccién y rehabilitacién,
y permite la catalogacién, por razones
arquitectdnicas o historicas, de otras
edificaciones anteriores a la entrada en
vigor del primer instrumento de planea-
miento urbanistico general en cada mu-
nicipio, susceptibles de rehabilitacién o
reconstruccién de cara a ser destinadas
a los mismos usos permitidos en el caso
de las masias y las casas rurales, excep-
tuando la vivienda; se modifica para ello
el apartado 3 del art. 47, al que se ana-
de un nuevo apartado, el 3 bis. Por otro
lado, simplifica el procedimiento para
la autorizacién de obras en las masias y
otras edificaciones rurales catalogadas
y de las nuevas construcciones ligadas
a actividades rusticas, modificando el
apartado 3 del art. 48",

Un matiz a destacar: la sustitucién

del «pero si», que excluia claramente

F)

las obras de consolidacién o
aumento de volumen, por el
«salvo», que parece permitir dichas
obras si tienen la consideracién de
reparaciones autorizadas por la Ley

La reforma también amplia los usos pro-
visionales susceptibles de ser autoriza-
dos en EDIFICIOS FUERA DE ORDENA-
CION en suelo urbano a todos los que
resulten admitidos en la zona urbanis-
tica en que estén incluidos los terrenos,
siempre que no requieran la ejecucion
de obras que excedan de las propias
del régimen de provisionalidad y del
régimen de fuera de ordenacion. Ade-
mas, la reforma incluye explicitamente
entre las obras provisionales aquellas
que estén vinculadas a actividades eco-
némicas preexistentes y, respecto al
régimen fuera de ordenacion, las obras
destinadas a facilitar la accesibilidad y la
supresion de barreras arquitectdnicas.

Se modifica el art. 53, cuyo apartado 3
establece lo siguiente:

3. Solo pueden autorizarse como usos
provisionales:

a) El almacenaje o el depésito simple
y mero de mercancias o de bienes mue-
bles.

b) La prestacion de servicios particu-
lares a los ciudadanos.

¢) Las actividades del sector primario
y las actividades comerciales que estén
relacionadas.

d) Las actividades de ocio, deporti-
vas, recreativas y culturales.

e) La exhibicién de anuncios publici-
tarios mediante paneles.

f) En las construcciones e instalacio-
nes preexistentes en suelo urbano, los
usos admitidos en la zona urbana, los
usos admitidos en la zona urbanistica
en que estén incluidos los terrenos que
ocupan.

Si estas construcciones e instalacio-
nes estdn en situacion de fuera de orde-
nacioén, la correspondiente autorizacion
de usos y obras provisionales se sujeta
a las determinaciones del presente ar-
ticulo, con las limitaciones establecidas
porel art. 108.

Puede sefalarse que la ampliacion de
las letras e) y f) alcanza, como se ve,
a las construcciones fuera de ordena-
cion, pero desaparece respecto de las
mismas la especialidad que recogia el
antiguo art. 53.3, cuando decia:

Se puede autorizar la utilizacién
provisional de los edificios y las insta-
laciones que estdn fuera de ordenacién
para instalar oficinas y para desarrollar
actividades comerciales, ademds de los
usos admitidos por el apartado 3. Esta
autorizacion se sujeta en todo caso a las
determinaciones de este articulo, con las
limitaciones que seriala el art. 108.

Ahora ya no se menciona la posibilidad
de instalar oficinas, mientras que las
actividades comerciales han de estar,
conforme a la letra c), relacionadas con
el sector primario.

Por lo que se refiere a la remision al art.
108, este establecia con anterioridad
que:

En las construcciones y las instala-
ciones que estdn fuera de ordenacién no
se pueden autorizar obras de consolida-
cién ni de aumento de volumen, pero si
las reparaciones que exijan la salubridad
publica, la seguridad de las personas o la
buena conservacién de dichas construc-

ciones e instalaciones. Las obras que se
autoricen no comportan aumento del
valor de expropiacion.

El nuevo apartado 2 del art. 108, al
que se remite el art. 53, sefiala que:

2. En las construcciones e instalacio-
nes que estdn fuera de ordenacién no
pueden autorizarse obras de consolida-
cién ni de aumento de volumen, salvo
las reparaciones que exijan la salubridad
publica, la seguridad de las personas o la
buena conservacién de dichas construc-
ciones e instalaciones, asi como las obras
destinadas a facilitar la accesibilidad y la
supresion de barreras arquitectdnicas de
conformidad con la legislacién sectorial
en esta materia. Las obras que se auto-
ricen en ellas no suponen aumento del
valor ni en el caso de expropiacion ni en
el caso de reparcelacion.

Se observa un matiz interesante, que
se deriva de la sustitucién del «pero
si», que excluia claramente las obras de
consolidaciéon o aumento de volumen,
por el «salvo», que parece permitir di-
chas obras si tienen la consideracion
de reparaciones autorizadas por la Ley.

La Exposicion de Motivos anuncia que
la Ley «especifica el contenido que de-
ben tener las CERTIFICACIONES DE LOS
ACUERDOS DE APROBACION DEFINITI-
VA DE LOS PROYECTOS DE REPARCELA-
CION A LOS EFECTOS DE INSCRIPCION
EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD y
aclara que para la inscripcién se debe
acreditar el pago o la consignacién,
Unicamente, de las indemnizaciones
que deban satisfacerse por la extin-
cion de derechos de propiedad sobre
las fincas aportadas a personas que,
por la escasa cuantia de sus derechos,
no resulten adjudicatarias de fincas».
La cuestion viene regulada actualmen-
te en el art. 128 del Texto Refundido
vigente, con el siguiente contenido:

Art. 128. Certificacién de los proyec-
tos de reparcelacion

1. El organismo competente para la
aprobacidn definitiva de un proyecto de
reparcelacion tiene que expedir una cer-
tificacion, de acuerdo con lo que estable-
cela legislacién hipotecaria, de cara a la
inscripcién del proyecto en el Registro de
la Propiedad.
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2. En el supuesto de reparcelacion
voluntaria, la presentacién de la escritu-
ra publica y la certificacién del acuerdo
de aprobacién de la reparcelacion son
suficientes para la inscripcion en el Re-
gistro de la Propiedad.

Y dicho contenido se deja inalterado, si
bien se le adiciona un apartado 3, del
siguiente tenor:

3. Las certificaciones del acuerdo de
aprobacién a que se refieren los aparta-
dos 1y 2 deben incluir la especificacion
de que la aprobacion definitiva ha sido
notificada a todas las personas titulares
interesadas. En el supuesto de que haya
que satisfacer indemnizaciones por la
extincion de derechos de propiedad so-
bre las fincas aportadas a personas que,
por la escasa cuantia de sus derechos,
no resulten adjudicatarias de fincas, la
certificacion debe acompanarse con la
acreditacién del pago o de la consigna-
cion de estas indemnizaciones.
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Con lo cual se concreta como norma la
prevision de la Exposicién de Motivos
acerca del pago de indemnizaciones,
pero no se afade nada en orden a la
inscripcion de las certificaciones en el
Registro, cuyo contenido seguird sien-
do, segun el art. 128.1, el que esté «de
acuerdo con lo que establece la legisla-
cién hipotecaria».

El art. 62 de la Ley modifica el art. 170
del Texto Refundido, relativo a las CON-
DICIONES RESOLUTORIAS A LAS QUE
DEBEN SUJETARSE LAS TRANSMISIO-
NES DE BIENES DE LOS PATRIMONIOS
PUBLICOS DE SUELO Y DE VIVIENDA,
haciendo desaparecer las referencias
que se contenian a la escritura publica
de enajenacién, sustituyéndolas por «el
documento publico en que conste la
transmision».

En materia de intervencion de la edifi-
cacion, cabe destacar la SUPRESION DE
LA LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION,

que se sustituye por un régimen de co-
municacioén previa.

Se afade un nuevo apartado, el 5, al
art. 187 del Texto Refundido de la Ley
de Urbanismo, con el siguiente texto:

5. Queda sujeto al régimen de co-
municacién previa al Ayuntamiento,
de acuerdo con el procedimiento que
establece la legislacién de régimen lo-
cal, la primera utilizacién y ocupacién
de los edificios y construcciones. La co-
municacién ha de acompanarse de la
certificacion del facultativo director que
acredite la fecha de finalizacién de las
obras y de que estas se han efectuado
de acuerdo con el proyecto aprobado
o con las modificaciones posteriores
y las condiciones impuestas, y que la
edificacion estd en condiciones de ser
utilizada.

Es una novedad que debemos poner en
relacion:
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— De una parte, con lo previsto en el art.

20 de la Ley del Suelo estatal, cuyo
apartado 1, parrafo 2.°, tiene ahora la
siguiente redaccién, dada por el Real
Decreto Ley 8/2011, de 8 de julio:

Tratdndose de escrituras de declara-
cion de obra nueva terminada, exigi-
rdn, ademds de la certificacion expedida
por técnico competente acreditativa de
la finalizacién de esta conforme a la des-
cripcién del proyecto, los documentos que
acrediten los siguientes extremos:

a) El cumplimiento de todos los re-
quisitos impuestos por la legislacion
reguladora de la edificacién para la
entrega de esta a sus usuarios.

b) El otorgamiento de las autoriza-
ciones administrativas necesarias pa-
ra garantizar que la edificacion retine
las condiciones necesarias para su des-
tino al uso previsto en la ordenacion
urbanistica aplicable y los requisitos

de eficiencia energética tal y como se
demandan por la normativa vigente.

La interpretacidon que parece que de-
be darse al precepto se traduce en la
exigibilidad de la licencia de primera
ocupacion, a la que expresamente ha-
ce referencia la Exposicién de Motivos
del Real Decreto Ley. Consecuencia de
lo cual es que la sustitucion en Catalu-
fa de la licencia de primera ocupacion
por un régimen de simple comunica-
cion previa provoca la inexistencia, a
la hora de autorizar escrituras de obra
nueva terminada, de esa «autorizacion
administrativa» de que habla la Ley del
Suelo®.

Por otro lado, la desaparicion de la licen-
cia de primera ocupacién afecta tam-
bién al régimen de la cédula de habita-
bilidad, las verdaderas diferencias de la
cual respecto de la licencia de primera
ocupacién nunca han llegado a estar
suficientemente claras.

La cédula de habitabilidad, segun el art.
7 del Decreto 55/2009, de 7 de abril,
acredita que una vivienda cumple las
condiciones de calidad previstas en la
Ley del Derecho a la Vivienda, y en el
citado Decreto, y que, por lo tanto, es
apta para residencia humana, lo que
no comporta formalmente una fiscali-
zacion del cumplimiento de los requisi-
tos urbanisticos (la vivienda puede ser
realmente habitable, pero tener mas su-
perficie de la autorizable, por ejemplo),
fiscalizacion que parecia reservarse para
la licencia de primera ocupacioén, cuya
tramitacion, ademas, preveia una ins-
peccion in situ que no se daba para el
otorgamiento de la cédula de habitabi-
lidad. A ello habia que afadir que para
obtener la «cédula de habitabilidad de
primera ocupacion» (obras nuevas), la
regulacién contenida en los arts. 13 a
17 del Decreto 55/2009, de 7 de abril,
prevé que su solicitud debia acompa-
Aarse de la licencia urbanistica de pri-
mera ocupacion; si no se disponia de
ella, debia acompanarse de la solicitud
de la misma, con la licencia de obras y
el certificado de cumplimiento del pro-
grama de control de calidad. Por tanto,
siendo posible acompafiar Unicamen-
te la solicitud de la licencia de primera
ocupacioén, no se podia tener la certeza
de que, otorgada la cédula de habitabi-
lidad, se hubiere expedido también la
licencia de primera ocupaciéon y hecho,
por tanto, la comentada fiscalizacion.

No obstante lo anterior, la redaccién del
art. 26.5 de la Ley del Derecho a la Vi-
vienda, hasta la reforma practicada por
la Ley 9/2011, introducia un elemento
de duda, al sefalar que «en ningtin caso
puede otorgarse la cédula de habitabili-
dad a los edificios cuya ocupacién como
vivienda no cumpla los requerimientos
urbanisticos o de vivienda legalmente
exigidos». A contrario sensu, podia en-
tenderse que, otorgada la cédula de
habitabilidad, se debian considerar
cumplidos tales requerimientos urba-
nisticos.

La reforma de dicha redaccién («en nin-
gun caso puede otorgarse la cédula de
habitabilidad si no se cumplen las con-
diciones técnicas legalmente exigidas
por la normativa de habitabilidad») y
la introduccion en el art. 26 del n.° 5 bis
disipan tales dudas, al indicar el mismo
que:
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El otorgamiento de la cédula de habita-
bilidad [...] no supone la legalizacién de
las construcciones en lo que concierne a
la adecuacion del uso de vivienda a la le-
galidad urbanistica.

La situacidon a que nos conducia todo
ello es que hasta ahora, para la autori-
zacion de escrituras de obra nueva ter-
minada, debiamos exigir la licencia de
primera ocupacion, sin que nos sirviera
la cédula de habitabilidad (aunque hay
quien si la consideraba suficiente, en ba-
se ala anterior redaccién del art. 26.5 de
la Ley del Derecho a la Vivienda, hasta la
reforma del mismo). Y para las escritu-
ras de compraventa, debiamos exigir la
cédula de habitabilidad, sin que (dados
los términos de la exigencia prevista en
la Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del
derecho a la vivienda, y en el Decreto
55/2009) se considerara suficiente la li-
cencia de primera ocupacion.

A partir de esta Ley, parece que habra
que entender que, de cara a obtener la
cédula de habitabilidad en vivienda de
nueva construccion, se debera aportar,
en vez de la licencia de primera ocupa-
cién o su solicitud, la comunicacion pre-
via que sustituye a dicha licencia.

Por tanto, y por lo que se refiere a las
escrituras de declaracion de obra nueva
terminada, no disponiendo ya de esa
«autorizacion administrativa» de que
habla la Ley del Suelo, cabe preguntarse
si el cumplimiento de su art. 20.1 pasa
por alguna de las siguientes interpreta-
ciones:

a) Que, aunque nolodigala Ley, la co-
municacién previa produce los mis-
mos efectos que la antigua licencia
de primera ocupacion.

b) Que estos efectos seran atribuibles
a la cédula de habitabilidad.

c) Que, en Cataluia, el requisito que
prevé la Ley del Suelo es sencilla-
mente no exigible.

En mi opinion, deberia considerarse
admisible cualquiera de las dos prime-
ras interpretaciones. Desaparecida esa
fiscalizacion municipal de la que habla-
bamos en relacién con la concesién de
la licencia de primera ocupacién, nos
encontramos ante dos documentos (la
que vamos a llamar comunicacién de
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ocupacion y la cédula de habitabilidad)
para cuya tramitacién, ahora si, se exi-
gen los mismos requisitos materiales:
proyecto aprobado por una licencia de
obras y certificacion técnica acredita-
tiva de ajustarse la ejecucién a dichos
proyecto y licencia. Acreditado ante la
Administracion competente el cumpli-
miento de tales requisitos, basta la co-
municacion pertinente al Ayuntamiento
para poder ocupar la vivienda y la soli-
citud a la Generalitat para que la conce-
sion por parte de esta de la cédula de
habitabilidad sea exclusivamente una
cuestién de tiempo.

Por ello, entiendo que la escritura de
declaracion de obra nueva terminada
deberia poder autorizarse acreditando
que se ha justificado ante el ayunta-
miento la finalizacion de esta con el
certificado técnico correspondiente y
que se ha hecho la «comunicacion de
ocupacion». Y, naturalmente, si enten-
demos dicha «comunicacion de ocupa-
cidbn» como un trdmite previo necesario
para la solicitud de la cédula de habita-
bilidad, la presentacidn de esta deberia
ser también documento suficiente para
entender cumplido el requisito que co-
mentamos. Considero que no represen-
ta al respecto un obstaculo el nuevo
art. 26.5 bis de la Ley del Derecho a la
Vivienda, al que antes nos referiamos,
cuyo ambito de aplicacion mas légico
es el de las viviendas preexistentes que
se pretende transmitir, mas aun tenien-
do en cuenta que, de haberse observa-
do algun posible incumplimiento de la
legalidad urbanistica, la propia cédula
asi deberia reflejarlo.

Por lo que se refiere a las escrituras de
compraventa en primera transmisioén,
los mismos argumentos permitirian
considerar que la escritura puede au-
torizarse justificando que se ha hecho
la solicitud de la cédula y que se ha
acompanado la misma con la docu-
mentacién ya dicha: certificado técnico
y «comunicacion de ocupacién»; en este
caso, como deciamos, el otorgamiento
de la cédula es un acto obligado para la
Administracion. Sin embargo, lo cierto
es que ese argumento se ha utilizado
cuando se ha pretendido cuestionar la
exigibilidad de la cédula en las segun-
dasy ulteriores transmisiones de vivien-
da, si existe un certificado técnico acre-
ditativo de la habitabilidad, y ha sido no

obstante rechazado no solo por la Ad-
ministracién, a la hora de interpretar el
originario art. 132, letra a), de la Ley del
Derecho a la Vivienda, sino también por
el propio legislador, cuando ha tenido la
oportunidad, tanto al desarrollar la nor-
ma en el Decreto 55/2009, de 7 de abril,
como ahora, al modificarla. En conse-
cuencia, la regla general en cualquier
transmisién de vivienda, sea primera o
posterior, es la exigibilidad de la cédula
en el momento del otorgamiento de la
escritura, mientras que solo los supues-
tos antes estudiados permiten excep-
cionar dicha exigibilidad.

|
De nuevo llama la atencién el
injustificado peregrinaje al que
la ley somete al ciudadanoy que,
pese a haber sido ya denunciado
por el propio legislador de la Ley
del Derecho a la Vivienda en su
Preambulo, subsiste en la actualidad

Todo lo cual no impide seguir lamando
la atencién sobre el injustificado pere-
grinaje al que la ley somete al ciudada-
no y que, pese a haber sido ya denun-
ciado por el propio legislador de la Ley
del Derecho a la Vivienda en su Predm-
bulo, subsiste en la actualidad, puesto
que, en viviendas de obra nueva, si bien
ahora no hay que esperar a la licencia de
primera ocupacion, si hay que presen-
tar al Ayuntamiento la comunicacién de
ocupaciény a la Generalitat, a continua-
cion, la solicitud de la cédula.

En relacién con la ACCION DE RESTAU-
RACION DE LA REALIDAD FISICA ALTERADA
Y DEL ORDEN JURIDICO VULNERADO, se
modifica el art. 207 del Texto Refundido,
déndole mayor precisién, aun sin alterar su
contenido esencial:

Art. 207. Prescripcion de la accion
de restauracion y de la orden de res-
tauracion

1. La accion de restauracion de la rea-
lidad fisica alterada y del orden juridico
vulnerado prescribe a los seis afos de
haberse producido la vulneracion de la
legalidad urbanistica o, en su caso, la
finalizacion de las actuaciones ilicitas
o el cese de la actividad ilicita. Si estas
actuaciones tienen el amparo de un titulo
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administrativo ilicito, la accién de restau-
racion prescribe a los seis anos de haberse
producido la correspondiente declaracion
de nulidad o anulabilidad, ya sea en via
administrativa, ya sea por sentencia judi-
cial firme.

2. Las 6rdenes de restauracion y las
obligaciones derivadas de la declaracién
de indemnizacién por dafios y perjuicios
prescriben a los seis afnos.

3. No obstante lo dispuesto por los
apartados 1y 2, la accién de restaura-
cioén y la orden dictada de restauracién
no prescriben nunca con relacién a las
vulneraciones de la legalidad urbanistica
que se producen en terrenos que el pla-
neamiento urbanistico destina al sistema
urbanistico de espacios libres publicos o

al sistema viario, o clasifica o tiene que
clasificar como suelo no urbanizable en
virtud de lo dispuesto por el art. 32.a.

La materia tiene su mayor trascenden-
cia visible, en el dmbito notarial, en
las declaraciones de obra nueva. De
modo que, aun cuando la infraccién
pueda prescribir antes, conforme a lo
previsto en el art. 227 del Texto Refun-
dido (cuatro afos para las infracciones
«graves»), la escritura no podra autori-
zarse hasta que haya finalizado el plazo
de seis afos, conforme al art. 20.4 del
Texto Refundido estatal, que se refiere
a las «construcciones, edificaciones e
instalaciones respecto de las cuales ya
no proceda adoptar medidas de resta-
blecimiento de la legalidad urbanistica
que impliquen su demolicién, por haber

transcurrido los plazos de prescripcion
correspondientes».

Real Decreto Ley 6/2012,de 9 de
marzo, de medidas urgentes de
proteccion de deudores hipote-
carios sin recursos

El OBJETO del Real Decreto Ley que

entré en vigor el 11 de marzo de 2012 se
determina en su art. 1, esto es, establecer
medidas conducentes a procurar:

a)

La reestructuracion de la deuda hipo-
tecaria de quienes padecen extraordina-
rias dificultades para atender su pago.

Mecanismos de flexibilizacion de los
procedimientos de ejecucién hipote-
caria.
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A) Las medidas de REESTRUCTURACION

DE LA DEUDA HIPOTECARIA se contie-
nen en el Capitulo Il (arts. 3 a 7).

Las mismas se aplican (art. 2) a los deu-
dores que la Ley califica como situados
en el umbral de exclusion. Los requi-
sitos para que se dé dicha situacion los
enumera el art. 3, conforme al cual
pueden distinguirse unos requisitos de
tipo objetivo y otros de tipo subjetivo:

a) Los requisitos de tipo objetivo ha-
cen referencia al préstamo o crédito
a reestructurar y a su garantia:

1. El crédito o préstamo hipote-
cario debe haberse concedido
para financiar la adquisicién
de la Unica vivienda propiedad
del deudor.

2. Esavivienda debe constituir el
domicilio habitual del mismo.

3. No deben existir otras garan-
tias reales que dicha hipoteca.

b) Losrequisitos subjetivos hacen refe-
rencia a la situaciéon del deudory, en
su caso, de los garantes personales:

b.1) Los deudores que formen parte
de la misma unidad familiar y,
en su caso, los codeudores que
no formen parte de ella deben:

1. Carecer de rentas derivadas
del trabajo o de actividades
econdmicas.

2. Estar pagando una cuota supe-
rior al 60 % de los ingresos netos
que perciba el conjunto de los
miembros de la unidad familiar.

3. Carecer de cualesquiera otros
bienes o derechos patrimonia-
les suficientes.

b.2) Los garantes personales, si
existieren, deben reunir estos
dos ultimos requisitos (propor-
cion de la cuota respecto de
los ingresos netos y carencia
de otros bienes suficientes).

La acreditacion de hallarse incluido den-
tro del «xumbral de exclusion» tal como
aqui viene caracterizado suscita algunas
dudas que las entidades financieras de-
beran resolver, pues son ellas mismas
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quienes deberan efectuar la comproba-
cién de los citados requisitos en la for-
ma prevista en el n.° 2 del mismo art. 3.

Los efectos de dicha acreditacién son
los siguientes:

1. Limitacion de los intereses de de-
mora a un maximo de sumar a los
intereses remuneratorios un 2,5 %
sobre el capital pendiente (art. 4).

2. Sujecién al Codigo de Buenas Prac-
ticas previsto en el anexo al Real
Decreto Ley (art. 5), que sera obliga-
torio para la entidad de crédito que
se hubiere adherido al mismo (art.
5.4), adhesién que se entenderd
hecha por un periodo de dos afos,
prorrogable anualmente, salvo de-
nuncia expresa, y cuyo cumplimien-
to serd supervisado por una entidad
de control en la forma prevista en el
art. 6. El BOE del 12 de abril publica
la lista de las ochenta y seis entida-
des adheridas inicialmente!'?.

El Cédigo de Buenas Practicas tiene las
siguientes caracteristicas:

1. Sus previsiones solo se aplican si,
ademas de los requisitos exigidos
para entender al deudor situado
dentro del umbral de exclusidn, el
precio de adquisicién de la vivienda
no supera los topes del art. 5.2, que
se determinan en funcién de la po-
blacion del municipio”.

2. Sus efectos se desarrollan en tres
fases:

A) Medidas previas a la ejecucion
hipotecaria:

a) Pueden solicitarse incluso ini-
ciado el procedimiento de eje-
cucion, hasta el anuncio de la
subasta.

b) Hecha la solicitud, la entidad
deberd presentar, en el plazo
de un mes, un plan de rees-
tructuracién de la deuda, que
deberd incluir:

— Una carencia en la amortiza-
cion de capital de cuatro aios.

— Laampliacién del plazo de amor-
tizacién hasta cuarenta afos des-
de la concesion del préstamo.

<)

<)

La reduccion del tipo de inte-
rés aplicable a Euribor + 0,25
puntos durante la carencia.

La novacién que se formalice
estard exenta del Impuesto so-
bre Actos Juridicos Documen-
tados (art. 8).

Si la refinanciacién planteada
significa que la cuota hipote-
caria sigue siendo superior al
60 % de los ingresos conjuntos
de la unidad familiar, el plan se
considera inviable, de lo cual la
entidad debe advertir al pre-
sentarlo, sefalando la posibi-
lidad de solicitar las medidas
complementarias siguientes.

Medidas complementarias,
cuando el plan resulte inviable:

El deudor podra solicitar una
quita en el capital pendiente
de amortizacién que la entidad
tendra facultad para aceptar o
rechazar en el plazo de un mes
a contar desde la acreditacion
de la inviabilidad del plan.

Puede ser solicitada aun des-
pués de haberse anunciado la
subasta.

Medidas sustitutivas, si ningu-
na de las dos fases anteriores
resulta viable:

El deudor podra solicitar, en el
plazo de doce meses desde la
solicitud de reestructuracion,
la dacién en pago de la vivien-
da, quedando obligada la enti-
dad a aceptarla.

La entrega de la vivienda po-
dra hacerse a la propia entidad
0 a un tercero que esta desig-
ne.

El deudor podrad permanecer
un plazo minimo de dos anos
como arrendatario pagando
una renta anual equivalente
al 3 % del importe de la deuda
pendiente enelmomentodela
dacién. Durante dicho plazo, el
impago de la renta devengara
un interés de demora del 20 %.
La disposiciéon adicional Unica
del Real Decreto Ley establece



3.

B)

Practica

unas previsiones aplicables a
estos contratos, introduciendo
algunas modificaciones en la
Ley de Arrendamientos Urba-
nos''?.

d) Ladacién en pago no sera apli-
cable cuando ya se haya anun-
ciado la subasta o si la vivienda
esta gravada con cargas poste-
riores.

e) La entidad serd sustituta del
cedente, en el Impuesto sobre
el Incremento del Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urba-
na, sin facultad de repercutir
de este lo en su caso pagado;
la eventual ganancia patrimo-
nial estara exenta de IRPF (art.
8).

La cancelacién de hipoteca de-
rivada de la dacién en pago
tendra bonificados los arance-
les en un 50 %.

El art. 7 del Real Decreto Ley establece
la responsabilidad del deudor que bus-
que beneficiarse fraudulentamente de
las previsiones contenidas en el Cédigo
de Buenas Précticas.

En cuanto a los mecanismos de FLEXIBI-
LIZACION DE LOS PROCEDIMIENTOS DE
EJECUCION HIPOTECARIA que anuncia
el art. 1, se concretan y limitan al proce-
dimiento de ejecucién extrajudicial, que
se modifica (Capitulo IV, art. 12) cuando
se siga contra la vivienda habitual del
deudor.

La principal caracteristica de la
reforma es la limitacion a una Unica
subasta, por el tipo pactado en la
escritura, frente a las tres subastas

previstas para dicho procedimiento,
con caracter general, en los arts. 129

LHy 234 a 236 RH
|

La principal caracteristica de la reforma
es la limitacion a una Unica subasta, por
el tipo pactado en la escritura, frente a
las tres subastas previstas para dicho
procedimiento, con caracter general, en
los arts. 129 LH y 234 a 236 RH. El acta
debera quedar abierta hasta que trans-

curra el ultimo de los plazos previstos
en el procedimiento, pues, segun cudl
fuera el resultado de la subasta, caben
adjudicaciones posteriores. Las opcio-
nes son las siguientes:

— 1.2 opcion: que NO haya posturas.
En este caso (n.°5), el acreedor tiene
veinte dias para adjudicarsela por el
60 % del valor de tasacion.

— 2.2 opcién: que Si haya posturas
y ALGUNA/S supere/n el 70 % del
valor de tasacion. En este caso, se
adjudica al mejor postor (n.c 1).

— 3.2 opcién: que Si haya posturas,
pero NINGUNA supere el 70 % del
valor de tasacion. En este caso, el
desarrollo es el siguiente:

a) Eldeudor (n.° 2) tiene diez dias
para presentar a un tercero
que ofrezca:

— Mas del 70 % del valor de tasa-
cion.

— Lo suficiente para cubrir la
deuda.

b)  Sinolo hace, el acreedor tiene
(n.e 3) cinco dias para adjudi-
carsela por el 60 % del valor de
tasacion.

c) Sielacreedortampoco lo hace,
se la adjudica (n.° 4) el mejor
postor, si su postura:

— Supera el 50 % del valor de ta-
sacion.

— Cubre la cantidad reclamada
por todos los conceptos.

d) Sino se da ninguno de dichos
requisitos, se aplica el art. 236,
letra n), RHy, en consecuencia,
se cierra el acta, quedando ex-
pedita la via judicial.

El resultado es que nunca va a haber
una adjudicaciéon por menos del 50
% del valor de tasacién, que sube al
60 % si el adjudicatario es el acree-
dor, con lo cual se sigue la linea mar-
cada desde este Colegio, en primer
lugar, y a continuacién, desde el
Consejo General del Notariado, evi-
tando los perjuicios derivados de la
aplicacién literal del Reglamento

Hipotecario en la regulacion de este
procedimiento con caracter gene-
ral.

El disefio, en cualquier caso, no deja
de suscitar dudas'® y cabe que sea
mejorado cuando el legislador cum-
pla con su previsién de reformar en
su conjunto el procedimiento ex-
trajudicial (disposicion final 3.2). Los
mayores problemas parece que se
presentan en relacién con la necesi-
dad de confirmar que la hipotecada
es la vivienda habitual del deudory
con la manera de hacer dicha confir-
macion.

A reserva de opiniones mejor fun-
dadas, y dado que la finalidad del
procedimiento es incrementar la
proteccion del deudor en dichos
casos, la regla principal seria la de
exigir siempre al requirente una ma-
nifestacién al respecto, y, de negar
este que la hipotecada sea la vivien-
da habitual del deudor, pedirle una
prueba razonable de la que dejar
constancia, teniendo en cuenta:

— Que la habitualidad debe dar-
se en el momento de la ejecu-
cion.

— Que no debe considerarse su-
ficiente, ni en un sentido ni en
otro, la mera manifestacion he-
cha en la escritura de hipoteca.

— Que si el deudor reconoce
que no es la vivienda habitual,
debe considerarse prueba sufi-
ciente.

— Que parece admisible (y con-
veniente, a falta de mejores
pruebas), dado que el sistema
no introduce modificaciones
hasta el momento de la subas-
ta, publicar los edictos hacien-
do constar los datos de que
se dispongan, en orden a que
pueda en su caso el deudor
presentar prueba al respecto.

Como cuestion de Derecho transi-
torio, cabe recordar la Circular del
Consejo General del Notariado se-
gun la cual:

Atendida la importancia de la mate-
ria y en aras de hacer efectivos los prin-
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Comentarios a algunas de las recientes disposiciones normativas de mayor interés notarial

cipios constitucionales previstos en los
arts. 39 («Proteccion de la familia») y 47
(«Derecho a una vivienda digna») de la
Constitucion Espariola, entiende que lo
dispuesto en el art. 12 de dicho Real De-
creto Ley debe entenderse de aplicacion
a todo procedimiento de ejecucion ex-
trajudicial que no hubiera concluido
al tiempo de su entrada en vigor, ya se
trate de aquel en el que todavia no se ha
producido subasta, en cuyo caso deberd
sujetarse el procedimiento a la innova-
cion legal (esto es, solo una subasta, si la
vivienda es habitual), como si se hubiera
producido primera o segunda subasta, en
cuyo caso serd de aplicacién para la ter-
cera subasta que estuviera anunciada los
limites en cuanto al valor de adjudicacion
de la tnica subasta prevista en el art. 12
del Real Decreto Ley 6/2012.

«Lo esencial, pues, es que, respec-
to de todo procedimiento de ejecucion
extrajudicial de vivienda habitual, no
se produzcan adjudicaciones por va-
lor inferior al del 60 % del tipo de la
primera subasta, si ya se hubiera ce-
lebrado esta. Igualmente, de haberse
producido esa primera subasta, para
la segunda o, en su caso, tercera serd
de aplicacion dicho limite del 60 %».

M

No debe entenderse anticipada, sin em-
bargo, y a pesar de incluirse en esta Sec-
cién, la entrada en vigor de la norma que
acabamos de comentar (art. 26.2) sobre
informacion respecto a la variabilidad de
las cuotas, puesto que es adicional a la
que, con caracter general, se deberd su-
ministrar a partir del 29 de julio.

Recordemos que la Ley 19/2003, de 4
de julio, sobre régimen juridico de los
movimientos de capitales y de las tran-
sacciones econdémicas con el exterior, es-
tablece, en su art. 1, un principio general
de libertad en relacion con «cualesquiera
actos, negocios, transacciones y opera-
ciones entre residentes y no residentes
que supongan o de cuyo cumplimiento
puedan derivarse cobros y pagos exte-
riores, asi como las transferencias de o
al exterior y las variaciones en cuentas o
posiciones financieras deudoras o acree-
doras frente al exterior, sin mas limitacio-
nes que las dispuestas en esta Ley y en
la legislacion sectorial especifica», pero,
al mismo tiempo, determina, en su art.
3, que, a efectos de informacién admi-
nistrativa y estadistica, todos estos actos,
negocios, transacciones y operaciones
deberan ser declarados por las personas
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fisicas o juridicas que los realicen y por
las entidades de crédito, las empresas de
servicios de inversion y otros intermedia-
rios financieros que intervengan en su
realizacion por cuenta de sus clientes.
También aqui puede recordarse que la
Ley 19/2003, en su art. 2, vincula los con-
ceptos residencia y no residencia en Espa-
fia, por lo que a las personas fisicas se re-
fiere, con el de residencia habitual, y este,
a su vez, con lo previsto al respecto en la
normativa fiscal; en cuanto a las personas
juridicas, los vincula con su domicilio so-
cial.

Todo ciudadano de un Estado miembro
de la Unién Europea o de otro Estado
parte en el Acuerdo sobre el Espacio Eco-
némico Europeo tiene derecho de resi-
dencia en el territorio del Estado esparol
por un periodo superior a tres meses si:

a) Es un trabajador por cuenta ajena o
por cuenta propia en Espana.

b) Dispone, para si' y los miembros de
su familia, de recursos suficientes para no
convertirse en una carga para la asisten-
cia social en Espana durante su periodo
de residencia, asi como de un seguro de
enfermedad que cubra todos los riesgos en
Espana.

¢) Estd matriculado en un centro pu-
blico o privado, reconocido o financiado
por la Administracion educativa compe-
tente con arreglo a la legislacién aplicable,
con la finalidad principal de cursar estu-
dios, inclusive de formacidn profesional, y
cuenta con un seguro de enfermedad que
cubra todos los riesgos en Espaia y garan-
tice a la autoridad nacional competente,
mediante una declaracién o por cualquier
otro medio equivalente de su eleccion,
que posee recursos suficientes para si'y los
miembros de su familia para no convertirse
en una carga para la asistencia social del
Estado espanol durante su periodo de re-
sidencia.

d) Es un miembro de la familia que
acompana a un ciudadano de la Union Eu-
ropea o de otro Estado parte en el Acuerdo
sobre el Espacio Econdmico Europeo, o va a
reunirse con él, y que cumple las condicio-
nes contempladas en las letras a), b) o c).
REDACCION ANTERIOR:

a) La vivienda debe gozar de cédula
de habitabilidad vigente o, en el caso de las
viviendas de proteccion oficial, de la califi-
cacion definitiva y, en los casos de munici-
pios acogidos a lo dispuesto en el art. 26.5,
de la licencia de primera ocupacién para
las viviendas libres, documentos que deben
entregarse alos adquirentes o usuarios. So-
lo en el supuesto de transmision de vivien-
das que no sean de nueva construccion, los
adquirentes pueden exonerar de forma ex-

(6)

presa de esta obligacion a los transmiten-
tes siempre que, mediante un informe emi-
tido por un técnico competente, se acredite
que la vivienda puede obtener la cédula de
habitabilidad después de la ejecucion de
las obras de rehabilitacion.

Art. 222.2. Poder en prevision de pérdida
sobrevenida de capacidad

1. No es preciso poner en tutela a las
personas mayores de edad que, por causa
de una enfermedad o deficiencia persisten-
te de cardcter fisico o psiquico, no pueden
gobernarse por si mismas, si a tal efecto
han nombrado a un apoderado en escritu-
ra publica para que cuide de sus intereses.

2. El poderdante puede ordenar que
el poder produzca efectos desde el otor-
gamiento o bien establecer las circuns-
tancias que deben determinar el inicio
de la eficacia del poder. En el primer caso,
la pérdida sobrevenida de capacidad del
poderdante no comporta la extincion del
poder. El poderdante también puede fijar
las medidas de control y las causas por
las que se extingue el poder.

3.Sieninterés de la persona protegida
llega a constituirse la tutela, la autoridad
judicial, en aquel momento o con posterio-
ridad, a instancia del tutor, puede acordar
la extincién del poder.

Art. 222.44. Autorizacion judicial

1. La autorizacion judicial se concede
en interés de la persona tutelada en caso de
utilidad o necesidad debidamente justifica-
das, previa audiencia del Ministerio Fiscal.

2. La autorizacién no puede conceder-
se de forma general. Sin embargo, puede
otorgarse con este cardcter para una plu-
ralidad de actos de la misma naturaleza o
referidos a la misma actividad econdmica,
aunque sean futuros. En todos los supues-
tos, deben especificarse las circunstancias
y caracteristicas fundamentales de dichos
actos.

3. El apoderado, de acuerdo con el
art. 222.2.1, necesita la autorizacion
judicial para los mismos actos que el
tutor, salvo que el poderdante la haya
excluido expresamente.

4. La autoridad judicial, si la repercu-
sién econémica del acto de disposicién o
gravamen que debe autorizarse supera los
50.000 euros, puede solicitar al tutor que
aporte un informe técnico elaborado por
un agente de la propiedad inmobiliaria, un
economista o un censor jurado de cuentas
o auditor independiente, segtin la natura-
leza del acto. Tienen la consideracién de in-
dependientes los profesionales imparciales
escogidos por los colegios profesionales de
listas o censos predeterminados.

3. La aprobacién definitiva de los proyec-
tos de actuaciones especificas de interés



Practica

publico no incluidas en un plan especial
urbanistico es requisito para poder tra-
mitar las licencias o autorizaciones mu-
nicipales relativas a la actuacion, que, sin
embargo, pueden ser tramitadas simul-
tdneamente, condicionadas siempre a la
aprobacién del proyecto. No obstante,
pueden establecerse por reglamento los
supuestos en que, dada la escasa entidad
de las obras o de la superficie de suelo
afectada por la actuacion, no es exigible
la aprobacion del proyecto. En dichos
supuestos, para otorgar las correspon-
dientes licencias o autorizaciones mu-
nicipales, se requiere el informe previo
favorable de la comision territorial de
urbanismo que corresponda.

La regulacién de la licencia de primera
ocupacién se contenia en los arts. 90 y
91 del Decreto 179/1995, de 13 de junio,
del reglamento de obras, actividades y
servicios de los entes locales, que ahora
se derogan. Segun el primero, la misma
«acredita el cumplimiento de las condi-
ciones impuestas en la licencia de obras»,
norma que venia recogida también en el
apartado 2 del art. 27 de la Ley 18/2007,
de 28 de diciembre, del derecho a la vi-
vienda, el cual, a su vez, habia sido modi-
ficado (desapareciendo dicho apartado)
por la Ley 9/2011, de 29 de diciembre,
de promocion de la actividad econdmica
(DOGC de 30 de diciembre), limitdndo-
se desde entonces a decir lo que antes
era su apartado 1: «La licencia de obras
de edificacion garantiza que el proyecto
cumple las condiciones de calidad de la
vivienda y del edificio de viviendas que
establece el art. 22». Es decir, con el ré-
gimen anterior, podiamos concluir que
la licencia de obras acreditaba que el
proyecto se ajusta a la ley, y la licencia de
primera ocupacion, que la obra ejecuta-
da se ajusta a la licencia de obras. Ahora,
esta segunda acreditacién relativa a la
obra ya ejecutada y la correspondiente

autorizacién administrativa que la misma
conllevaba han desaparecido.

Se consideraran situados en el umbral de
exclusién aquellos deudores de un crédi-
to o préstamo garantizado con hipoteca
sobre su vivienda habitual cuando con-
curran en ellos todas las circunstancias
siguientes:

a) Que todos los miembros de la uni-
dad familiar carezcan de rentas derivadas
del trabajo o de actividades econdmicas. A
estos efectos, se entenderd por unidad fa-
miliar la compuesta por el deudor, su cén-
yuge no separado legalmente o pareja de
hecho inscrita y los hijos, con independen-
cia de su edad, que residan en la vivienda.

b) Que la cuota hipotecaria resulte
superior al 60 % de los ingresos netos que
perciba el conjunto de los miembros de la
unidad familiar.

¢) Que el conjunto de los miembros de
la unidad familiar carezca de cualesquiera
otros bienes o derechos patrimoniales sufi-
cientes con los que hacer frente a la deuda.

d) Que se trate de un crédito o présta-
mo garantizado con hipoteca que recaiga
sobre la tnica vivienda en propiedad del
deudor y concedido para la adquisicién de
la misma.

e) Que se trate de un crédito o présta-
mo que carezca de otras garantias, reales o
personales, o, en el caso de existir estas ul-
timas, que en todos los garantes concurran
las circunstancias expresadas en las letras
b)yq).

f) En el caso de que existan codeudo-

res que no formen parte de la unidad fami-
liar, deberdn estar incluidos en las circuns-
tancias a), b) y ¢) anteriores.
Se trata de la practica totalidad de las en-
tidades, a excepcién de aquellas entida-
des extranjeras con sede en Espaia, co-
mo Citibank, Deutsche Bank, Banco Caixa
Geral, Banco Espirito Santo, Lloyds Bank
International o el Banco Pichincha.

(11) La clasificacion es la siguiente:

a) Para municipios de mds de
1.000.000 de habitantes: 200.000 euros.

b) Para municipios de entre 500.001
y 1.000.000 de habitantes o los integrados
en dreas metropolitanas de municipios de
mds de 1.000.000 de habitantes: 180.000
euros.

¢) Para municipios de entre 100.001 y
500.000 habitantes: 150.000 euros.

d) Para municipios de hasta 100.000

habitantes: 120.000 euros.
Los contratos de arrendamiento que se
suscriban como consecuencia de la apli-
cacién del Cédigo de Buenas Practicas se
consideraran contratos de arrendamien-
tos de vivienda y estardn sujetos a la Ley
de Arrendamientos Urbanos, excepto a lo
previsto en sus arts. 9y 18 (plazo minimo
y actualizacion de renta), con las especia-
lidades que se regulan a continuacién:

— La duracién serd de dos anos, sin
derecho a prérroga, salvo acuerdo escrito
de las partes.

— La renta durante el periodo de dos
anos quedard establecida de conformidad
con los pardmetros del Cédigo de Buena
Prdcticas. Después, se aplicardn criterios de
mercado.

— Procederd el desahucio del arren-
datario tras seis meses de impago de la ren-
ta sin que este se haya regularizado en su
integridad. También, si transcurrido el pla-
zo de dos anos de duracion, el arrendatario
no desalojara la vivienda.
¢Podria el deudor, por si mismo, mejorar
la postura inferior al 70 % o Unicamente
«si presenta a un tercero»? ;Cabria esa
misma opcién cuando no ha habido pos-
turas o solo «cuando la mejor postura
presentada fuera inferior al 70 %»? ;Debe
entenderse (como parece légico) que el
valor minimo por el que el acreedor se
adjudicaria la finca en la opcion 3, letra
b), sera igual al de la postura efectuada?
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