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CASOS Y OPERACIONES

“Hydra”y “Olympia”: traspaso de carteras de
NPLs

Cuatrecasas ha asesorado a CaixaBank, S.A. en las
operaciones “Hydra” y “Olympia” de traspaso de sendas
carteras de créditos fallidos (NPLs/non performing loans)
ainversores extranjeros.

Concretamente, la cartera objeto de la operacion
“Hydra” se compone de créditos fallidos “unsecured” de
empresas y personas fisicas y la cartera “Olympia” se
compone de créditos fallidos bilaterales y sindicados,
cony sin garantia real, otorgados a pequefas y
medianas empresas.

En el marco de las operaciones “Hydra” y “Olympia”, se
ha realizado un profundo analisis del impacto de la
normativa de proteccion de datos personales en este
tipo de operaciones, coincidiendo con la entrada en
vigor el pasado 25 de mayo del Reglamento (UE)
2016/679 del Parlamento Europeo y del Consejo, de
27 de abril de 2016y de la adaptacion de la normativa
nacional a dicho Reglamento, mediante la Ley Organica
3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccidn de Datos
Personales y garantia de los derechos digitales.

Ademas, se han incorporado las novedades de la
cambiante doctrina judicial y normativa estatal y
autondmica en materia de cesion de créditosy
proteccion de consumidores.

Estas operaciones ponen de manifiesto nuevamente el
esfuerzo que viene realizando la banca espaiiola en
sanear sus balances conforme a las directrices de la
Unién Europeay el ininterrumpido apetito de los
inversores internacionales en activos espanoles.

“La Solanilla”: financiacion de planta solar

Cuatrecasas ha asesorado a Fotowatio Renewable
Ventures en la financiacion concedida por Banco
Sabadell, porimporte aproximado de 28 millones de
euros, destinada ala construccion, puesta en marchay
posterior explotacion de la planta solar “La Solanilla” (50
MW) en Truiillo, Caceres.
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La nueva planta solar, que sera construida por Cobra
Instalaciones y Servicios, generara 103 GWh de energia
limpia al afo, suficiente para abastecer alrededor de
25.000 hogares esparioles y evitar la emisién de 1
kilogramo de CO2 por hora.

Esta operacion, sumadas a otras recientes en las que
Cuatrecasas ha asesorado, es muestra de la vuelta del
mercado de energias renovables hacia proyectos de
nueva construccion (“greenfield”).

Grupo Advent: emision “high yield*

Cuatrecasas ha asesorado al Grupo Advent en la
emision de un bono “high yield” por importe de 650
millones de délares y que ha sido objeto de
colocacion en los mercados internacionales.

La emision se realiz6 a través de la sociedad
espaiola Al Candelaria (Spain), S.L.,
estructurandose en un unico tramo con un tipo de
interés fijo y vencimiento en diciembre de 2028.

Los fondos de la emisidn se han destinado
parcialmente a cancelar la financiaciéon existente del
Grupo en el mayor oleoducto de crudo de Colombia,
que actualmente opera la sociedad colombiana
Oleoducto Central, S.A.

La emision, sujeta a derecho de Nueva York, cuenta
ademas con garantias reales de derecho de
Colombiay de Nueva York, requiriéndose por ello
un completo asesoramiento legal
multijurisdiccional.

En la operacion han participado Citigroup Global
Markets Inc. y Credit Suisse Securities (USA) LLC,
como entidades colocadoras de la emision y
Wilmington Trust, National Association como
Agente de Pagos.

"Mayakoba": refinanciacion hotelera en
México

Cuatrecasas ha asesorado a las entidades
financieras BBVA Bancomer, Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria, Banco Sabadell, SabCapital SOFOMER y
CaixaBank en la refinanciacién de la deuda de los


https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=DOUE-L-2016-80807
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=DOUE-L-2016-80807
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=DOUE-L-2016-80807
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2018-16673
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2018-16673
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2018-16673
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hoteles y villas de lujo Rosewood, Fairmont y
Banyan Tree, pertenecientes al complejo turistico
Mayakoba en Playa del Carmen (Riviera Maya,
México).

La refinanciacidn, por importe total de 185 millones
de ddlares, se ha llevado a cabo mediante tres
operaciones de cancelacion de las lineas de
financiacion y paquetes de garantia existentes y de
creacion e implementacion para cada activo de
nuevas estructuras de financiacion y garantias, que
incluyen la creacion bajo Derecho de México de
fideicomisos irrevocables de administracidn,
garantia y fuente de pago para la gestion y control
de los flujos derivados de la operacion de los
hoteles, asi como hipotecas y otras garantias reales.

Gracias a esta operacion, la financiacién de estos
activos ha quedado estructurada conforme a la
realidad operativa de los complejos hoteleros y se
encuentra debidamente garantizada, sin alterar el
dia a dia del negocio.

El proceso empezé con sus propietarios originales,
Obrascon Huarte Lain y culminé con su actual
propietario, RLH Properties, gestor de activos
hoteleros y propietario de, entre otros, el Hotel Villa
Magna de Madrid y el Hotel Four Seasons de Ciudad
de México, en cuyas ultimas refinanciaciones
Cuatrecasas también ha asesorado a las entidades
financieras.

Elecnor: novacion de la financiacion sindicada
del Grupo

Cuatrecasas ha asesorado al sindicato bancario
liderado por Banco Santander en la novacion de la
financiacion otorgada al Grupo Elecnor en 2014.

La novacion supone, entre otros aspectos, la
extension del vencimiento en dos afos, hasta julio
de 2024.

En el marco de esta operacién, Elecnor ha llevado a
cabo una amortizacién anticipada voluntaria de 100
millones de euros del tramo préstamo de la
financiacion sindicada, consistente con su
estrategia de progresivo desapalancamiento
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financiero, y que ha sido posible gracias al
cumplimiento de su objetivo de generacion de caja.
Esta amortizacion permitira reducir los costes
financieros, manteniendo unos limites de
financiacion suficientemente holgados.

La financiacion sindicada pasa a tener un limite de
400 millones de euros, repartidos en un tramo
préstamo de 200 millones y un tramo crédito de 200
millones.

La operacién de novacion, que ha sido suscrita por
las catorce entidades participantes en la
financiacion sindicada, ha requerido un
asesoramiento legal coordinado en multiples
jurisdicciones, incluyendo Brasil, Chile, EEUU y
Australia.

LEGISLACION

RDL 23/2018: garantia frente a la insolvencia
en viajes combinados

El Real Decreto-ley 23/2018, de 21 de diciembre, de
transposicion de directivas en materia de marcas,
transporte ferroviario y viajes combinados y
servicios de viaje vinculados, establece la obligacién
para los organizadores y minoristas de viajes
combinados de contar con una garantia que
responda del incumplimiento de las obligaciones
derivadas de la prestacion de sus servicios,
incluyendo los servicios de viaje vinculados que
faciliten, en caso de que se produzca su insolvencia.
La garantia podra constituirse mediante la creacion
de un fondo de garantia, la contratacién de un
seguro, por un aval o mediante cualquier otro tipo
de garantia financiera, y cubrira el reembolso de los
pagos anticipados y la repatriacion de los viajeros.
La norma contempla, asimismo, el reconocimiento
mutuo de los distintos sistemas de garantia frente a
lainsolvencia existentes en la UE y la cooperacion
administrativa, tanto en el ambito comunitario,
como en el nacional.

RDL 19/2018: adaptaciéndelaLMV ala
normativa de abuso de mercado


https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-17769
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-17769
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-17769
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-17769
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La disposicion final 92 del Real Decreto-ley 19/2018,
de 23 de noviembre, de servicios de pago y otras
medidas urgentes en materia financiera, modifica el
texto refundido de la LMV culminar la adaptacion de
su contenido a la reforma comunitaria en normativa
de abuso de mercado.

Pueden consultar en este enlace las novedades mas
relevantes que contiene esta norma en materia de
abuso de mercado.

Real Decreto-ley 17/2018: sujeto pasivo en
AJD de préstamos hipotecarios

Mediante Real Decreto-ley 17/2018, de 8 de
noviembre, por el que se modifica el Texto
refundido de la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre el Gobierno
elevaarango de ley la reciente jurisprudencia del Pleno
de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Supremo recaida en tres sentencias de 27 de noviembre
de 2018 (recursos de casacion 5911/2017,
1049/2017 y1653/2017) enlas que el Alto Tribunal
rectificé tres fallos anteriores de la Seccion 22 de la
misma Sala en los que se habia anulado el art. 68.2 del
Reglamento del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentadosy se
habia considerado que el sujeto pasivo de la cuota de la
modalidad de gravamen de Actos Juridicos
Documentados -Documento Notarial en las
operaciones de constitucién de préstamo con garantia
hipotecaria era el prestamista.

Las tres sentencias del Pleno de la Sala, retomando sus
tradicionales pronunciamientos e interpretando el art.
29 del texto refundido de la Ley del citado Impuesto,
sentaron lajurisprudencia de que el sujeto pasivo en las
operaciones de constitucién de préstamo hipotecario es
el prestatario.

Considerando los anteriores antecedentes, el citado
Real Decreto-ley, cuya entrada en vigor se produjo el 10
de noviembre de 2018, haintroducido dos novedades
en el texto refundido de la Ley del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados:
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»  Seincluye un parrafo segundoenelart. 29 enel
que se establece que en las escrituras de préstamo
con garantia hipotecaria la condicion de sujeto
pasivo de la modalidad de gravamen de Actos
Juridicos Documentados (AJD) recaerasobre el
prestamista.

> Seincluye un apartado 25 en la letra B) del art.
45.1 para establecer un nuevo supuesto de
exencion en las escrituras de préstamo con
garantia hipotecaria en las que el prestatario sea
alguna de las personas o entidades incluidas en la
letra A) del art. 45.1 (entre otras, el Estado y las
Administraciones publicas o las entidades no
lucrativas que cumplan los requisitos de la Ley del
Mecenazgo). Se trata, por tanto, de un nuevo
supuesto de exencidn para las operaciones de
préstamo hipotecario en las que el prestatario sea
una entidad que antes gozaba de exencion
subjetiva en las operaciones de préstamo
hipotecario por su condicién de prestataria. Con
esta nueva exencion se evita que lareforma
suponga para estas entidades un mayor coste via
repercusion de la cuota del AJD por el prestamista.

Asimismo, con efectos para los periodos impositivos
que se inicien a partir del 1 de enero de 2018, el Real
Decreto-ley 17/2018 modifica la Ley del Impuesto
sobre Sociedades para establecer que la cuota de AJD
satisfecha en las escrituras de préstamo con garantia
hipotecaria tendra la consideracién de gasto
fiscalmente no deducible.

Normativa autondmica sobre proteccién de
derecho de la vivienda

En esta materia, objeto de abundantes novedades
en la actualidad y con un gran impacto en las
operaciones de cesion de carteras de créditos
hipotecarios, titulizacién y compraventa de
inmuebles, cabe destacar lo siguiente respecto a la
normativa autonémica de Cataluna, Extremadura,
Murciay Navarra.

Cataluna

El Consejo de Ministros, segiin comunicado de 2 de
noviembre de 2018, ha autorizado al Presidente del



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2018-16036&p=20181124&tn=1#df-9
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2018-16036&p=20181124&tn=1#df-9
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2018-16036&p=20181124&tn=1#df-9
https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/legal_flash_novedades_en_materia_de_abuso_de_mercado.html
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-15344
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-15344
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-15344
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-15344
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-15344
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2018-15344
http://www.poderjudicial.es/search/contenidos.action?action=contentpdf&databasematch=TS&reference=8587131&links=%225911%2F2017%22&optimize=20181128&publicinterface=true
http://www.poderjudicial.es/search/contenidos.action?action=contentpdf&databasematch=TS&reference=8587129&links=%221049%2F2017%22&optimize=20181128&publicinterface=true
http://www.poderjudicial.es/search/contenidos.action?action=contentpdf&databasematch=TS&reference=8587129&links=%221049%2F2017%22&optimize=20181128&publicinterface=true
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1995-15071&p=20181109&tn=1#a68
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1993-25359&p=20181218&tn=1#a29
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1993-25359&p=20181218&tn=1#a29
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1993-25359&p=20181218&tn=1#a29
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1993-25359&p=20181218&tn=1#a45
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1993-25359&p=20181218&tn=1#a45
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1993-25359&p=20181218&tn=1#a45
http://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/referencias/Paginas/2018/refc20181102.aspx#Desistimiento ‹ collapse
http://www.lamoncloa.gob.es/consejodeministros/referencias/Paginas/2018/refc20181102.aspx#Desistimiento ‹ collapse
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Gobierno la retirada de los recursos que habia
planteado el anterior Gobierno ante el Tribunal
Constitucional contra dos leyes forales catalanas
sobre proteccion del derecho de la vivienda.

En concreto, el acuerdo se refiere ala Ley 24/2015,
de medidas urgentes para afrontar la emergencia en
el dmbito de la vivienda y la pobreza energéticay a
laLey 4/2016, de medidas de proteccion del
derecho ala vivienda de las personas en riesgo de
exclusion residencial.

Con laretirada de estos recursos, podran recuperar
la vigencia, de acuerdo con la doctrina que
establece el Tribunal Constitucional, las siguientes
medidas protectoras esenciales, incluidas en ambas
normas autonomicas:

»  Lapropuesta de alquiler social por parte de los
bancos a la persona que cumpliendo
determinados requisitos va a ser desahuciada
de su casa.

»  Laexpropiacion de uso temporal de viviendas
vacias propiedad de bancos o grandes
corporacionesy cesion obligatoria de uso de las
mismas viviendas.

»  Laobligacion de realojo en determinados
supuestos de personas o unidades familiares en
riesgo de exclusién residencial.

No obstante, el comunicado del Consejo de
Ministros no detalla qué disposiciones
concretamente quedarian afectadas por la retirada
del recurso de inconstitucionalidad y qué
disposiciones, en cambio, seguirian pendientes de
resolucion por el Tribunal Constitucional.

De interés general es la Disposicién Adicional Unica
delaley 24/2015, sobre el retracto de créditos
garantizados con vivienda, que, de entrar en vigor,
supondria un nuevo supuesto legal de retracto de
crédito en Cataluia, que se sumaria al retracto de
crédito litigiosos del Cédigo Civil espanol.
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Extremadura

Mediante sentencia de 4 de octubre de 2018,
n°106/2018 (ECLI:ES:TC:2018:106), el Tribunal
Constitucional anula - como viene haciendo
respecto de otras normas autonémicas similares - la
expropiacion forzosa del usufructo temporal de
viviendas para la cobertura de necesidad de vivienda
de personas en especiales circunstancias de
emergencia social, prevista en la Ley 2/2017,de 17
de febrero, de emergencia social de la vivienda de
Extremadura.

Murcia

El Tribunal Constitucional, mediante sentencia
también de 4 de octubre de 2018, n®102/2018
(ECLI:ES:TC:2018:102), confirma que es conforme a
la Constitucion espaiiola el procedimiento de
mediacion extrajudicial en situaciones de
sobreendeudamiento previsto en la Ley 10/2016, de
7 de junio, de reforma de la Ley 6/2015, de 24 de
marzo, de la vivienda de la Regidén de Murciay de la
Ley 4/1996, de 14 de junio, del Estatuto de los
consumidores y usuarios de la Region de Murcia,
porque - entre otras razones - se ha concebido
como un procedimiento voluntario.

Navarra

El1 de enero de 2019 entr6 en vigor la Ley foral
28/2018, de 26 de diciembre, sobre el derecho
subjetivo a la vivienda en Navarra, que modifica
diversas normas de proteccién del derecho a la
vivienda en dicha Comunidad Auténoma,
incluyendo la Ley foral 10/2010, de 10 de mayo, del
derecho alavivienda en Navarra. Destacamos los
siguientes aspectos de dicha ley que quedan
modificados:

»  Seestablecen reducciones de los precios
maximos de transmisiones como consecuencia
de procedimientos de ejecucion hipotecaria de
viviendas protegidas.


https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2015-9725
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2015-9725
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2015-9725
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2017-522
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2017-522
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2017-522
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2015-9725
https://www.boe.es/boe/dias/2018/11/01/pdfs/BOE-A-2018-15010.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/11/01/pdfs/BOE-A-2018-15010.pdf
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2017-3067
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2017-3067
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2017-3067
https://www.boe.es/boe/dias/2018/11/01/pdfs/BOE-A-2018-15006.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2018/11/01/pdfs/BOE-A-2018-15006.pdf
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2016-6647
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2016-6647
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2016-6647
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2016-6647
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2016-6647
http://www.navarra.es/home_es/Actualidad/BON/Boletines/2018/250/Anuncio-1/
http://www.navarra.es/home_es/Actualidad/BON/Boletines/2018/250/Anuncio-1/
http://www.navarra.es/home_es/Actualidad/BON/Boletines/2018/250/Anuncio-1/
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2010-8618
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2010-8618
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Se obliga a las entidades financieras y sus
filiales inmobiliarias, las entidades de gestion
de activos, incluidos los procedentes de la
reestructuracion bancaria, y las entidades
inmobiliarias, cualquiera que sea su domicilio
social, a suministrar al departamento
competente en materia de vivienda
determinada informacion sobre las viviendas
deshabitadas de su titularidad a 31 de
diciembre de cada afio y en el plazo de 30 dias.
Con anterioridad a este cambio normativo,
esta informacion solo debia suministrarse a
requerimiento de la Administracion. Ademas,
el concepto de vivienda deshabitada ha
resultado también modificado.

Cabe recordar que la citada Ley del Derecho ala
Vivienda en Navarra prevé la expropiacion forzosa a
personas juridicas que no den efectiva habitacién a
las viviendas de las que sean titulares durante un
plazo de dos anos y tras haber sido requeridas para
ello. El Tribunal Constitucional, mediante sentencia
de 22 de febrero de 2018, n°16/2018 (ECLI:
ES:TC:2018:16), desestimo el recurso interpuesto
contra dicha disposicion, tal y como informamos en
nuestra Newsletter de Financiacion y
Reestructuraciones - Abril 2018.

JURISPRUDENCIA

Terceria de mejor derecho y prenda de
créditos

EITS, ensusentencia de 13 de diciembre de 2018, n°

701/2018 (ECLI: ES:TS:2018:4160), resuelve una
reclamacion de terceria de mejor derecho interpuesta
por una entidad bancaria frente a la AEAT por la que
reclamaba el reconocimiento de su preferencia en
relacion con el saldo de dos depésitos en dinero que
habian sido pignorados a su favor y posteriormente
embargados por la AEAT en un procedimiento de
apremio por deudas tributarias de su titular.

La sentencia de primera instancia estim la pretension

del banco aun cuando su crédito no estaba vencido, ni
era exigible, porque considerd que tenia unos derechos
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adquiridos sobre la base de una obligacion reforzada
con la constitucién de la garantia que debia ser
respetada por cualquier tercero. Por su parte, la
Audiencia Provincial estimé el recurso de la AEAT y
afirmo que la entidad financiera disponia de un derecho
eventual no determinado ni cierto y que aceptar la
terceria supondria tener los depdsitos cautivos de forma
indefinida.

El Alto Tribunal, reproduciendo su tesis expuestaen la
sentencia de 7 de octubre de 2016, n® 609/2016
(ECLI: ES:TS:2016:4415), confirma la sentencia del
juzgado de 1?instancia y declara la preferencia del
crédito garantizado con la prenda frente al embargo de
la Administracion, aun cuando el crédito garantizado no
era todavia cierto, liquido, vencido y exigible. Recuerda
que la exigencia de que el crédito del tercerista cumpla
con estas premisas tiene pleno sentido cuando
concurren créditos privilegiados que no cuentan con
una garantia real, pero no sucede asi cuando concurre
un crédito con una prenda. Explicael TS que la
realizacion del bien o derecho previamente gravado
debe respetar la garantia real, de forma que cuando se
ejecuta, el que lo adquiere lo hace con la carga y el titular
de la garantia la mantiene intacta. Reconoce que, en los
casos en que la garantia real goza de inscripcion
registral, es facil dar cumplimiento a esta premisa, pero
en aquellos otros en que la garantia no se inscribe, como
sucede respecto de las prendas ordinarias de derechos,
la realizacién de los derechos embargados puede vaciar
la garantia. Es por ello que se permite al acreedor
garantizado hacer valer su preferencia en el cobro
mediante la terceria de mejor derecho, preferencia que
vendra determinada por la fecha de constitucion de la
prenda, y no por la fecha en la que el crédito garantizado
resulte liquido y exigible.

Responsabilidades laborales en la adqusicion
de una unidad productiva en concurso

La Sentencia de la Sala de lo Social del TS de 27 de
noviembre de 2018, n® 983/2018 (ECLI:
ES:TS:2018:4233), trata sobre si, con anterioridad ala
reforma de la LC del afo 2014, era posible que el auto de
adjudicacion del juez del concurso declarara que no se
producia subrogacion empresarial de la empresa
adquirente en las responsabilidades laborales derivadas
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de los contratos de trabajo extinguidos mediante
despido colectivo previo ala compraventa.

Larespuesta es negativa, de modo que laempresa
adquirente es responsable, exart. 44 del Estatuto de
los Trabajadores, de las consecuencias de la calificacion
(incluida la nulidad) de los despidos llevados a cabo por
la concursada antes de la adjudicacion. La ambigtiedad
con la que estaba articulada la version de la LC anterior
dio pie a la proliferacion de autos de adjudicacién en los
que se hacia constar que no existia sucesion de empresa
aefectos laborales (fomentando asi la rentabilidad de la
venta de unidades productivas auténomas en
liquidacion).

Sin embargo, esta posibilidad se ha visto diluida con la
LG, cuyo art. 146 bis establece que “Lo dispuesto en los
dos apartados anteriores no serd aplicable a aquellas
licencias, autorizaciones o contratos en los que el adquirente
haya manifestado expresamente su intencién de no
subrogarse. Ello sin perjuicio, a los efectos laborales, de la
aplicacion de lo dispuesto en el articulo 44 del Estatuto de los
Trabajadores en los supuestos de sucesion de empresa’”.

En el mismo sentido se ha pronunciado la Sala de lo
Social del Tribunal Supremo en otras dos sentencias de
la misma fecha, y en sentencias de 27 de febrero de
2018, n°209/2018 (ECLI: ES:TS:2018:752), 26 de abril de
2018, n°455/2018 (ECLI: ES:TS:2018:1777) y 12 de
septiembre de 2018, n°823/2018 (ECLI:
ES:TS:2018:3295).

En contra de este criterio, la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Supremo, interpretando
también la redaccion anterior a 2014 dela LC, sin
embargo, ha declarado (por todas, la sentencia de 29
de enero de 2018, n® 113/2018 (ECLI:
ES:TS:2018:336), que la anterior redaccion del art.
149.2 LG, si permitia que el Juez del Concurso
excluyera las deudas de Seguridad Social en las
ventas judiciales de empresas concursadas. Esta
interpretacion ya no es posible tras la reformadelaLC,
que establece (art. 149.4) que existe sucesion de
empresa no solo a “los efectos laborales”, sino
también a los “de Seguridad Social”.

Competencia del juez ordinario en fase de
cumplimiento de convenio

Los hechos analizados en esta sentencia son los
siguientes: varias entidades financieras suscribieron con
una mercantil un préstamo sindicado que fue
posteriormente novado. La sociedad deudora
constituyo un derecho real de prenda sobre las
cantidades depositadas en la cuenta bancaria afecta al
préstamo, en garantia del crédito que tenia una de las
entidades frente a la compania por el otorgamiento de
varios avales a su favor. La sociedad fue declarada en
concursoy, durante su tramitacion, la administracion
concursal instd la rescision del préstamo novadoy de
todas las garantias que lo aseguraban. La concursaday la
administracién concursal llegaron a un acuerdo
transaccional con algunas de las financiadoras, que fue
homologado, por el que estas renunciaban a varias
garantias. Se aprobd el convenio en el concursoy se
dicto sentencia rescindiendo todas las garantias que no
figuraban en la transaccion. La sociedad presentd una
demanda frente a la entidad financiera cuyo derecho
habia sido garantizado por la prenda sobre los saldos de
la cuenta del préstamo solicitando que se le permitiera
disponer libremente de ellay que se anularan las
compensaciones que la entidad bancaria habia realizado
asu cargo. Es entonces cuando se plantea la falta de
competencia del juzgado de primerainstancia.

En primer lugar, el TS examinasi existe competencia
funcional por conexién, que permite a un tribunal
conocer de la ejecucion de la sentencia recaida en un
pleito por él tramitado. Sin embargo, en el caso
examinado no se solicito la ejecucion de la sentencia
que declard laineficacia de la prenda, ni del acuerdo
transaccional, sino la de las actuaciones sobre la cuenta
pignorada que la entidad bancaria llevé a cabo con
posterioridad.

Entiende, ademas, el tribunal que la pretension de la
demanda no tiene cabida en la competencia objetiva del
juez puesto que se trata de una accion ejercitada por la
concursada frente a un tercero, y no de una accién de
contenido patrimonial ejercida frente a ella.

Finalmente, respecto de la compensacion de créditos
cuya nulidad se solicita, reconoce que tendria que haber
sido el juez del concurso quien conocierade la
controversia si las disposiciones de la cuenta se hubieran
realizado antes de la aprobacion del convenioy de la
rescision de las garantias, pero, dado que el convenio
estaba en fase de cumplimiento, no operabala
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prohibicion de compensacién del art. 58 LC, nila
jurisdiccion exclusivay excluyente del juez del concurso.

EslaSTS de 20 de noviembre de 2018, n°® 647/2018
(ECLI: ES:TS:2018:3953).

Resolucién de arrendamiento de “renta
antigua” en interés del concurso

Ensusentencia de 20 de noviembre de 2018, n°
650/2018 (ECLI: ES:TS:2018:4040), el TS reiterasu
doctrina expuesta en lasentencia de 10 de noviembre
de 2016, n° 660/2016 (ECLI: ES:TS:2016:4841),
resumida en nuestra Newsletter de financiaciony
reestructuraciones - Enero 2017, sobre la resolucion
de contrato de arrendamiento de "renta antigua” en
interés del concurso y confirma que si es procedente la
resolucion aun cuando el arrendamiento estuviera
sujeto al régimen de prorroga forzosa previsto en laLey
de Arrendamientos Urbanos de 1964.

No obstante, el tribunal adopta una solucién distinta a la
delasentenciade 2016y ello porque laLey 29/1994
que elimind este régimen de prorroga forzosa
estableci6 determinadas reglas

transitorias diferenciando en funcién desi el
arrendamiento recaia sobre un local de negocios o sobre
unavivienda. En el primer caso, se establecia con
certeza temporal el momento en el que el contrato se
extinguira ex lege de no haber sido resuelto, lo que
permite evaluar los dafos y perjuicios que la resolucién
anticipada del contrato puede conllevar. Sin embargo,
tratandose de vivienda existe incertidumbre sobre el
momento en que se extinguiria el contrato de no haber
sido resuelto (laley habla de fallecimiento del
arrendatario, pero permite la subrogacion de su
conyuge e hijos). Estaincertidumbre dificulta
enormemente la determinacion de la compensacién
economica que deberia pagarse con cargo a la masa.
Estaindemnizacion debe tenerse en cuenta, en todo
caso, para ponderar el interés del concurso en la
resolucion del contrato, no siendo suficiente con que la
renta actual sea inferior a la que se obtendria de un
nuevo precio de mercado si el inmueble se volviera a
arrendar.
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Subordinacion de los créditos cedidos a
SAREB

EITS, ensusentencia de 21 de noviembre de 2018,
n°®657/2018 (ECLI: ES:TS:2018:3955), junto con la
dictadael 15 de diciembre de 2017, n°677/2017
(ECLI: ES:TS:2017:4448) -resumida en nuestra
Newsletter de financiacidn y reestructuraciones -
Abril 2018-, sienta jurisprudencia sobre las reglas de
subordinacion respecto de los créditos cedidos a SAREB
contenidas en el art. 36.4.h) de laLey 9/2012.

Reitera, el TS, que esta norma contiene unaregla, que el
crédito cedido a SAREB no puede calificarse como
subordinado en el concurso del deudor, y una
excepcion, que, sila cesion de créditos se realiza
después de que el crédito sea calificado como
subordinado en el concurso, se mantendra dicha
calificacion.

Por tanto, para que el crédito cedido sea clasificado
como subordinado, es necesario que la administracion
lo hubiera reflejado como tal en lalista de acreedores y
que hubiera precluido la posibilidad de rectificar esta
calificacion de acuerdo con las reglas concursales.

La fecha de la subvencién anulada determina
su calificacion en el concurso

La Junta de Andalucia concedié unas ayudas socio-
laborales excepcionales a unos astilleros que entraron
en concurso con posterioridad. Las resoluciones por las
que se otorgaron las mencionadas subvenciones fueron
declaradas nulasy se inst6 a los astilleros a devolver el
importe recibido en tal concepto. Aresultas de esta
decision administrativa, la administracién concursal
presentd un escrito de modificacion de los textos
definitivos en el que consideré como concursales los
créditos correspondientes a ayudas concedidas antes de
la declaracién de concurso, y contra lamasa, los
posteriores. La Junta de Andalucia se opuso a tal
calificacion y tanto la sentencia de instancia, como la de
apelacion confirmaron su posturay consideraron la
totalidad de sus créditos como créditos contra la masa.

EITS, por su parte, considera que las subvenciones o
ayudas publicas tienen caracter condicional y que su
denegacién o devolucion representa la eficacia que
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corresponde al incumplimiento de esa condicién que no
es otra que la de que el beneficiario adecte su
comportamiento a los fines que sirven de base parasu
otorgamiento. En otras palabras, la subvencion surte
efectos mientras no existe causa de reintegracion, pero,
si esta concurre, procede larestitucion de las
prestaciones ejecutadas con efectos ex tunc. En
consecuencia, el TS procede a casar y anular la sentencia
recurriday a estimar la propuesta de modificacion de los
textos definitivos de la administracion concursal.

Eslasentencia de 20 de noviembre de 2018, n°
645/2018 (ECLI: ES:TS:2018:4049).

Legitimacion en procedimientos pendientes
tras el cambio del régimen de facultades del
concursado

Abordael TS en estasentencia de 15 de octubre de
2018, n° 570/2018 (ECLI: ES:TS:2018:3550) dos
cuestiones: (i) si el cambio de régimen de intervencién
de facultades de administracion y disposicion del
deudor al de suspensiéon como consecuencia de la
apertura de la fase liquidacion conlleva que la
legitimacion el ejercicio de acciones de indole no
personal corresponda en exclusiva a la administracién
concursal en aplicaciéon de lo previstoen el art. 54.1 LC,
y (ii) sila accién de nulidad de la suscripcién de unas
participaciones preferentes (|a ejercitada en el caso
examinado) puede considerarse una accion de indole no
personal sujeta, por tanto, a los efectos que prevé el
citado precepto.

Respecto al primer punto, la sentencia recuerda que,
unavez abierta la fase de liquidacion, la representacion
de los intereses patrimoniales del concursado recae en
la administracién concursal y, en consecuencia, el
ejercicio de las acciones de contenido patrimonial queda
sujeto al régimen previsto en el art. 54 LC. Sin embargo,
reconoce que la norma no contempla como afecta el
cambio del régimen de intervencion al de suspension de
facultades, con posterioridad a la presentacion de la
demanda. Concluye que cuando el cambio en el
régimen de facultades se produce antes de dictarse la
sentenciay se trata de procedimientos iniciados por el
concursado intervenido con la preceptiva autorizacién
de la administracién concursal, se debe permitir ala
concursada continuar con el procedimiento siempre

ony Reestructuraciones

que no ponga en riesgo la masa del concurso con
eventuales costas y gastos procesales. Corresponder3,
por tanto, a laadministraciéon concursal instar la
sustitucién procesal del concursado si lo estima
necesario o conveniente y autorizar un posible recurso
en apelacion.

Porlo que se refiere ala accién concreta que es objeto
de debate, parte el TS de la caracterizacion de las
acciones que la LC denomina como de indole no
personal: aquellas que persiguen hacer valer un derecho
de crédito cuyo reconocimiento tendria una incidencia
en lamasa activa o pasiva del concurso. Se diferencian,
por tanto, de las estrictamente personales en que estas
ultimas afectan aintereses ajenos al concurso. La
legitimacién de las primeras correspondeala
administracién concursal, en tanto que la de las
personales corresponde al deudor concursal. Existen, no
obstante, supuestos en los que el ejercicio de las
acciones personales puede ir unido al de otras de
contenido patrimonial, como las indemnizaciones de
danosy perjuicios por la violacion de un derecho
fundamental. En tales casos, el ejercicio de las dos
acciones se acumula y se hace preciso la autorizacion de
la administracién procesal para su ejercicio.

Concurso culpable por llevanzairregular de la
contabilidad

Que se corrija la contabilidad para presentar la solicitud
de declaracion del concurso no exime al administrador
de laresponsabilidad concursal exart. 164.2.1° LC. Esta
esladoctrinafijadaen laSAP de Madrid de 2 de
noviembre de 2018 (ECLI: ES: APM: 2018: 14070). En
este sentido la Audiencia sefala lo siguiente:

»  Aunquela documentacion que acompanaala
solicitud del concurso sea correcta, no se puede
borrar el hecho de que durante varios ejercicios la
entidad concursada ha estado lanzando al tréfico
mercantil una proyeccién de su situacion
econémica muy desajustada a la realidad (conun
reflejo en la contabilidad de la partida de
existencias sobrevalorado en un 94%) que ha
podido influir en la percepcion de aquellos que han
tenido relacion con la entidad.

»  Noesimprescindible que lasirregularidades se
hayan cometido de forma dolosa (entendida
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como infraccion consciente y voluntaria de los
principios y normas contables); basta con que
sean fruto de una falta de diligencia debida en la
llevanza de la contabilidad y en la formulacion de
las cuentas para que pueda calificarse como
concurso culpable.

> Lapérdida de derechos que, como acreedor,
pudiera corresponde al administrador Gnico de la
concursada como persona afectada por la
calificacion como culpable del concurso es
consecuencia del “rotundo mandato” del art.
172.2.3° LCy es total. No cabe modulacién.

No rescision del pago de un crédito liquido,
vencido y exigible en el marco de una
refinanciacion por tratarse de un pago
ordinario

La AP de Barcelona (secc. 15%) examina en su sentencia
de 24 de octubre de 2018, n° 681/2018 (ECLI:
ES:APB:2018:10349) si el pago satisfecho por la
concursada a un acreedor no financiero con los fondos
obtenidos de un acuerdo de refinanciacion suscrito con
los acreedores financieros puede considerarse una acto
ordinario de la actividad empresarial de la compafiia.

Para el tribunal, la concursada superd la situacion de
insolvencia con el otorgamiento del acuerdo de
refinanciacion, momento en el que se produce el pago al
acreedor no financiero. El acuerdo permitié aplazar los
créditos ya vencidos de las entidades financieras y
supuso la entrada de dinero nuevo en la sociedad,
dinero que sirvié para pagar a los acreedores no
financieros. Cinco meses después, la compania
comunicé al juzgado la negociacién con los acreedores
conforme al art. 5 bis LC y a punto de cumplirse el afio
desde el pago cuya rescision se discute, la sociedad
solicito la declaracién de concurso voluntario.

Acude la AP alajurisprudencia del TS sobre la
consideracion de los actos ordinarios del deudor como
irrescindibles (art. 71.5.1° LC): no basta que o se trate
de actos o negocios extravagantes, sino que deben
tener las caracteristicas normales de su clase, deben
enmarcarse en el trafico ordinario de la actividad
econdmica habitual del deudor y no pueden tener

tter Financiacion y Reestructuraciones

caracter excepcional. Lo que pretende esta excepcion es
proteger a quienes contrataron con el deudor declarado
posteriormente en concurso y que confiaron en la plena
eficacia de tales negocios por cuanto se desarrollaban
conforme ala actividad econdmica normal del deudor y
en condiciones habituales del mercado. En este caso, el
pago al acreedor no financiero es de un acto ordinario,
puesto que se trata del pago de un crédito liquido,
vencido y exigible, realizado cuando la sociedad habia
superado la situacion de insolvencia con la
refinanciaciony en igualdad de trato con los restantes
acreedores no financieros de la compaiia.

El orden de protocolo de contratos de igual
fecha no afectan ala determinacion
momento de nacimiento de un crédito

Se discute en esta SAP Barcelona (secc. 157) de 26 de
septiembre de 2018, n® 619/2018 (ECLI:
ES:APB:2018:9069) la calificacion que ha de recibir el
crédito de una sociedad que participa en el capital social
de la concursada en un 19%, pero afirma que el
nacimiento de tal crédito es anterior a la adquisicion de
las participaciones de la concursada. Los contratos de
préstamo y de compraventa de participaciones se
formalizaron en la misma fecha, siendo el préstamo el
primero en numero de protocolo.

Parala AP este argumento es demasiado formal e
interpreta que ambos contratos son simultaneos y que
en el momento de nacer el préstamo el acreedor eraya
socio de la concursada. Por ello, procede a clasificar el
crédito como subordinado por ser su titular una persona
especialmente relacionada con la concursada.

El funcionamiento de una estructura de
financiacion sindicada en concurso de
acreedores

En el marco del concurso de Reyal Urbis, se han
dictado dos resoluciones judiciales que inciden en el
funcionamiento de una estructura de financiacién
sindicada en el procedimiento concursal:

»  Auto del juzgado de lo mercantil n° 6 de Madrid

de 13 de noviembre de 2018: la administracién
concursal habia solicitado la cesacion de
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efectos del compromiso de pago de comisién al
agente suscrito con anterioridad al inicio del
concurso. Ante tal solicitud, el juzgado
confirma que estas cuestiones relativas al
banco agente deben resolverse en un incidente
concursal, por cuanto es el Unico
procedimiento concursal contradictorio con
plenitud de garantias de alegacién pruebay
defensa.

> Auto del juzgado de lo mercantil n° 6 de
Madrid, de 13 de noviembre de 2018: Dos
acreedores de la financiacién sindicada de la
concursada, que habian recurrido en apelacion
el auto de aprobacién del plan de liquidacion,
solicitaron sobre la base del art. 197 apartado 6°

LC la suspension de todas las operaciones de
liquidacion hasta la resolucion de tales recursos
de apelacién. El juzgado deniega la solicitud de
suspensidn entendiendo que la continuacion de
laliquidacion conforme al plan aprobado era de
mayor interés para el concurso. Ademas,
considera la peticion de suspension general y
desproporcionada, al pretender la paralizacion
indiscriminada de todas las operaciones
liquidativas y, por tanto, no solo de las que de
manera directa, especifica y personal afectarian
alos recurrentes. También se tiene en
consideracion que los solicitantes no ofrecieron
caucion que pudiera garantizar los efectos
negativos de la eventual suspension, que
podrian ser cuantiosos dado el gran nimero de
inmuebles que componen el activo de la
concursada.

Cabe recordar que, en relacion con el mismo
procedimiento concursal, mediante auto de 6 de
marzo de 2018, el juzgado aprobo el plan de
liquidacion presentado por la administracion
concursal, en virtud del cual se preveia un sistema
de realizacién de activos distinto en funcién de las
cargas hipotecarias que los gravaren (i.e, activos
libres de cargas, con carga bilateral, o con carga
sindicada).

Dos de las principales novedades que introdujo el
auto aprobatorio del plan hallan su fundamento en
la consideracion del contrato de financiacién
sindicada como un contrato en vigor (si bien

vencido e incumplido). Sobre esta base se concluyd
que una sola de las entidades del sindicato no podia
ser considerada como “ejecutante” (y, por tanto, no
podria pujar individualmente por los activos), dado
que, conforme al contrato sindicado, la actuacion
de estas estaba sujeta a unanimidad y la totalidad de
los activos sobre los que consta la carga hipotecaria
respondian de la totalidad de la deuda sindicada.
Ademas, se resolvié que seria el agente del
sindicado quién distribuiria el precio que recibiese
de la realizacion de los activos con carga sindicada
conforme al contrato.

Hasta la fecha, no obstante, no se han realizado
activos con carga sindicada.

DOCTRINA ADMINISTRATIVA

Posibilidad de ejecucion extrajudicial de la
hipoteca naval

La DGRN, mediante dos idénticas resoluciones de 14
de diciembre de 2018 (BOE 3.1.19), admite que la
hipoteca naval constituida conforme alaLey 14/2014,
de 24 de julio, de Navegacién Maritima, pueda
ejecutarse de forma extrajudicial (conforme al art. 129
LH), siasi lo han pactado las partes en la escritura de
hipoteca naval.

La controversia se planteé porque el art. 141 de la
citada Ley de Navegacion Maritima, que regula laaccion
para exigir el pago de la deuda garantizada con hipoteca
naval, no hace referencia a la posibilidad de realizacion
del valor del buque de forma extrajudicial.

Ante la ausencia de regulacion expresa, la Direccion
General sostiene que el procedimiento extrajudicial
goza de cobertura legal al tener la Ley Hipotecaria
caracter supletorio respecto a la Ley de Navegacion
Maritima, tal y como se reconoce expresamente en su
art. 144. Por otra parte, el pacto de ejecucién
extrajudicial encontraria su cobertura legal en el art.
132.1 h) de la Ley de Navegacion Maritima, que
concede a las partes una amplia autonomia de voluntad.
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Respecto de las hipotecas navales constituidas
conforme ala anterior norma, la Ley de 21 de agosto
de 1893, sobre hipoteca naval, la DGRN afirma que
también es admisible la ejecucion extrajudicial pactada
por las partes, cuestion que venia siendo pacificamente
admitida. Tampoco esta norma regulaba tal
procedimiento, pero ello se explicaria porque es
anterior en el tiempo al reconocimiento legal del
procedimiento extrajudicial. Ademas, la derogada Ley
de Hipoteca Naval acudia a la ficcién de afirmar que los
buques se consideraban bienes inmuebles.

La adjudicacion hipotecaria comprende
también las fincas agrupadas a la finca
hipotecada mediante pacto de extension de la
hipoteca

En el marco de un procedimiento de ejecucion
hipotecaria, se decreto la adjudicaciéon de una finca
registral resultante de una agrupacion de tres fincas y la
cancelacion de las anotaciones preventivas de embargo
en favor de un tercero inscritas en relacién ala finca
agrupada.

La hipoteca ejecutada se habia constituido previamente
alaagrupacion sobre unasola de las fincas y, porello, la
registradora estimo que lainscripcién de la adjudicacién
decretada requeriria la previa cancelacién de agrupacién
0, al menos la desagrupacion de la finca objeto de
ejecucion, sin que pueda practicarse lainscripcion en
perjuicio del tercero anotante posterior.

Mediante RDGRN de 24 de octubre de 2018 (BOE
16.11.18), la Direccion General recuerda que, conforme
alart. 110 primero LH, esvélido y eficaz frente a
terceros (dada su constancia registral) el pacto por el
cual el acreedor y el hipotecante acuerdan la extensién a
la hipoteca a accesiones tales como las agregaciones de
terrenos. En el caso objeto de andlisis, dicho pacto de
extension no se habia previsto con precisién y la DGRN
procede ainterpretarlo de la manera mas favorable para
que surta efecto y consistentemente con la
interpretacion que se realizo en el proceso de
inscripcion de la agrupacion, puesto que se aplico la
técnicaregistral de arrastre de la carga de unade las
fincas a las restantes objeto de agrupacion.

1anciacion y Reestructuraciones

En consecuencia, laDGRN confirma que la adjudicacion
hipotecaria comprende también las fincas agrupadas a
lainicialmente hipotecada, por cuanto la hipotecase
habia extendido a ellas.

Efectos de la ejecucion hipotecaria sobre los
arrendamientos y de la adjudicacion al
acreedor tras la subasta desierta

En el marco de lainscripcion en el Registro de la
Propiedad de un decreto de adjudicacion al acreedor
hipotecario en un procedimiento de ejecucién directa
sobre bienes hipotecados, laRDGRN de 11 de octubre
de 2018 (BOE 5.11.18) aborda dos cuestiones de
interés:

»  Antela controversia sobre la necesidad de una
declaracion de la adjudicataria sobre la ausencia de
arrendamiento respecto a la finca adjudicada (ex
art. 25de laLey 29/1994, de 24 de noviembre,
de Arrendamientos Urbanos), laDGRN recuerda
que la ejecucion forzosa esta comprendidaen el
concepto amplio de compraventay que, por tanto,
dicho derecho de retracto se reconoce también en
la venta judicial de uninmueble. Asimismo, afirma
que persistiria el arrendamiento sobre el inmueble
Yy, en consecuencia, cabria el ejercicio de retracto
del arrendatario, si el arrendamiento tuvo acceso al
Registro de la Propiedad y si lo hizo con
anterioridad a la hipoteca que se ejecuta. No siendo
este el caso, la ejecucion hipotecaria extinguiria el
arrendamientoy el derecho accesorio de retractoy
dejaria de ser necesaria la declaracion de ausencia
de arrendamiento.

»  Respecto alos efectos que tiene la adjudicacién al
acreedor del inmueble sobre la deuda del ejecutado
y los derechos de terceros sobre el inmueble, la
DGRN explicaqueel art. 671.1 LEC regula dos
alternativas a disposicién del acreedor hipotecario
para adjudicarse el inmueble en caso de subasta
desierta, a saber: (i) por un porcentaje minimo del
valor de subasta (70% si es vivienda habitual del
deudor 0 50% en el resto de casos) o (ii) “porla
cantidad que se le deba por todos los conceptos”;
interpretando que dicha cantidad se refiere ala
total cantidad adeudada al ejecutante. Por tanto, si
el acreedor opta en la adjudicacion por esta ultima
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alternativa, la deuda del deudor ejecutado quedara
extinguida totalmente, y lo que excediese, en su
caso, del limite de la responsabilidad hipotecaria
deberia depositarse a disposicion de los terceros
con derechos inscritos o0 anotados con
posterioridad a la hipoteca.

Las cargas posteriores a la hipoteca no se
cancelan cuando el préstamo se salda por
dacién en pago

LaRDGRN de 21 de septiembre de 2018 (BOE
9.10.18) se plantea si procede la cancelacion de las
cargas posteriores a una hipoteca que fue ejecutada en
un procedimiento que concluyd mediante transaccion
entre ejecutante y ejecutado que fue homologada
judicialmente antes de haber tenido lugar la
correspondiente subasta, y sin que ni en el acuerdo de
transaccion ni en el auto de homologacién se haga
alusién alguna a la citada cancelacion.

La resolucién comienza con el estudio de la figura de la
transaccion judicial e indica que, aun homologada
judicialmente, la transaccién tiene naturaleza
contractual; son las partes las que, mediante su
consentimiento y el cumplimiento del resto de
requisitos exigidos por el ordenamiento, declaran,
constituyen, modifican o extinguen una relacion juridica
preexistente que hace innecesaria la existencia del
proceso por haber quedado este sin objeto. No es, por
tanto, una sentenciay carece del contenido y efectos de
aquella.

A continuacion, la DGRN pone de manifiesto la
inexistencia de previsiones legales que garanticen la
proteccion de los intereses de terceros (como en los
casos de hipotecas en garantia de deuda ajena o ante la
presencia de titulares de cargas posteriores) en el caso
de que el pago de la deuda hipotecaria se instrumente
por medio de una dacion. En los procedimientos de
ejecucion forzosa, tanto judiciales como extrajudiciales,
es preciso acreditar que las partes afectadas (incluyendo
los titulares de derechos y cargas posteriores) hansido
notificadas de la existencia del procedimiento y han
tenido la oportunidad de participar en él, 0 han podido
satisfacer antes del remate el importe del créditoy de
los intereses y gastos garantizados por la hipoteca. En
cambio, el ordenamiento juridico no contiene prevision

ony Reestructuraciones

alguna para aquellos casos en que los que el préstamo
hipotecario es satisfecho mediante una dacién en pago.
En consecuencia, la pretendida cancelaciéon de las
cargas posteriores no cabe cuando la deuda hipotecaria
se paga por la via de la dacién en pago porque los
titulares de tales cargas no han podido ejercitar sus
derechos.

Base imponible en el AJD en la cesién de
cartera de préstamos y créditos hipotecarios

Enlaconsulta V3109-18, de 29 de noviembre de
2018, laDGT reitera su criterio en cuanto al calculo de la
base imponible en el AJD, cuando tiene lugar una cesion
de una cartera de préstamos y créditos hipotecarios.

En la medida en que transmision de la cartera de
préstamos hipotecarios se efecttia por un empresario o
profesional, la transaccién quedara sujeta al IVAYy, por lo
tanto, no quedaria sujeta a Transmisiones Patrimoniales
Onerosas (TPO). No obstante, la operacion quedaria
sujeta al ITPAJD modalidad AJD, en lamedida en que se
documenta en escritura notarial que contiene objeto,
cantidad o cosavaluable, inscribible en el Registro de la
Propiedad y no queda sujeta a TPO ni al Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones.

En cuanto a la base imponible del AJD, el criterio de ese
Centro Directivo es que estara constituida por el
importe del préstamo pendiente de amortizacién en la
fecha de lacesiony los correspondientes intereses,
indemnizaciones, penas por incumplimiento u otros
conceptos analogos, que se hubieran establecido. Este
mismo criterio se recoge en las consultas vinculantes
V1262-15,V0966-15,V1079-15yV2384-15, entre
otras.

Sin perjuicio de lo anterior, la consulta vinculante
V0017-18, de 9 de enero de 2018 analiza la tributacion
en el AJD de una operacion similar, limitandose la DGT a
sefalar que la base imponible “estd constituida por la
totalidad de la responsabilidad hipotecaria”, sin incluir la
matizacion de que se entiende por lo anterior, el
importe de préstamo pendiente de amortizacion, tal y
como hacia en las consultas mencionadas de 2015. Esta
consulta V3109-18, de 29 de noviembre de 2018,
sigue lalinea de las anteriores incluyendo dicha
matizacion.
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OTRAS NOVEDADES

Acuerdo sobre la Directiva de
reestructuracion preventiva

El Consejo de la UE ha confirmado el acuerdo
alcanzado con el Parlamento Europeo sobre la
propuesta de directiva sobre marcos de
reestructuracion preventiva, segunda oportunidad y
medidas para aumentar la eficacia de los
procedimientos de condonacion, insolvenciay
reestructuracion (la “Directiva”).

El compromiso de las dos instituciones respeta en gran
medida los principios de la posicidn del Consejo. Asi, se
da mayor flexibilidad a los Estados miembros para
adaptar su legislacion interna para decidir los casos en
los que laintervencién de los jueces ha de ser obligatoria
y alahora de fijar las condiciones necesarias parala
valoracion previa de una empresay las reglas para la
aplicacion de una reestructuracion forzada de la
deuda a una categoria de acreedores; y permite
también a los Estados miembros alargar la duracién de
la suspensién de las ejecuciones individuales cuando los
jueces tengan que confirmar un plan de
reestructuracion.

Como novedades respecto de la posicién del Consejo,
destacan los siguientes acuerdos:

»  Seincorporan disposiciones que regulan los
deberes de los consejeros de las empresas en los
procedimientos de insolvencia, de forma que
deberan velar por los intereses de los acreedores,
de los accionistas y de otras partes interesadas, y
deberan adoptar las medidas adecuadas para
prevenir lainsolvenciay evitar conductas
deliberadas o negligentes.

»  Seintroduce un articulo sobre los derechos de los
trabajadores que obliga a los Estados miembros a
garantizar que tales derechos (por ejemplo, el
derecho ala negociacion colectivay el derechoala
informaciony consulta) no se veran afectados por
un procedimiento de reestructuracion preventiva.

6ny Reestructuraciones

»  Seincluyen determinados supuestos en los que se
requerira el nombramiento de un profesional para
ayudar al deudor y los acreedores en la
reestructuracion. Asi sucedera, por ejemplo,
respecto de los acuerdos de reestructuracion en
los que se dé un “arrastre vertical” de acreedores
(cross-class cram-down), esto es, cuando el acuerdo
se adopte contra la voluntad de una o varias clases
de acreedores afectadas como permite el texto de
la Directiva si se dan determinadas condiciones.
Sera igualmente necesario el nombramiento del
experto cuando asi sea requerido por el deudor o
por la mayoria de acreedores, o cuando asi lo
decidan las autoridades judiciales en caso de
paralizacion general de acciones de ejecucion
individuales. La Directiva prevé que el
nombramiento de estos profesionales debera
decidirse caso por caso en funcion de las
circunstancias, excepto en aquellos supuestos en
los que los Estados miembros requieran un
nombramiento obligatorio.

Una vez completada la revision lingtistica, el texto sera
adoptado formalmente por las dos instituciones y
publicado en el DOUE. A partir de entonces, los Estados
miembros dispondran de un plazo de dos afos para
implementar las nuevas reglas en su legislacion nacional.

Seccion especial de la Comision de
Codificacion sobre medidas preconcursales

Por orden del Ministerio de Justicia, de 28 de
septiembre de 2018, se constituye una Seccién
especial en el seno de la Comisién General

de Codificacién a la que se le encomienda la
elaboracion de informe y de una propuesta
legislativa sobre derecho preconcursal, sobre
medidas para aumentar la eficiencia del concurso de
acreedores y sobre el beneficio de la exoneracion
del pasivo insatisfecho.

Entre otras cuestiones, la Seccion especial
propondra las modificaciones que estimen mas
adecuadas para adaptar los institutos preventivos o
alternativos al concurso de acreedores y el beneficio
de exoneracion del pasivo a la regulacién que se
propone en el seno de la UE y que se reflejaenla
Directiva que comentamos mas arriba, asi como las
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A~ CUATRECASAS

I\

medidas legislativas oportunas para intentar
conseguir la eficiencia del concurso.

La Seccidn especial estard compuesta por un
presidente y seis vocales, entre los que se encuentra
D. Francisco Pérez-Crespo Pay4, Socio de
Cuatrecasas y Abogado del Estado (excedente).

Habilitacion para aprobar el texto refundido
delaLC

La disposicién final 2° del proyecto de Ley de
Secretos Empresariales autoriza al Gobierno para
elaborary aprobar un texto refundido de laLC que
incorpore todas las modificaciones que han
afectado a esta norma desde su entrada en vigor. El
plazo para desempenar este encargo es de ocho
meses desde la entrada en vigor de la Ley de
Secretos Empresariales. Recordamos que el pasado
14 de diciembre la Comisién con competencia
legislativa plena aprobé el texto de este proyecto,
que esta pendiente de votacién en el Pleno del
Congreso y tramitacion en el Senado.

Regulacion del crédito inmobiliario

El dia 20 diciembre de 2018 se aprobd por el Pleno
del Congreso el Dictamen de la Comision sobre el
proyecto de ley reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario, norma que traspone a nuestro
Derecho la Directiva 2014/17UE del Parlamento
Europeo y el Consejo, de 4 de febrero de 2014,
sobre contratos de crédito celebrados con
consumidores para bienes inmuebles de uso
residencial. El proyecto serd tramitado a
continuacion en el Senado por el procedimiento de
urgencia.

El ambito de aplicacion previsto en el proyecto
queda restringido a los contratos de préstamo
concedidos por personas fisicas o juridicas que
realicen dicha actividad de manera profesional,
cuando el prestatario, el fiador o garante sea una
persona fisicay dicho contrato tenga por objeto (i)
la concesion de préstamos con garantia hipotecaria
sobre un inmueble de uso residencial o (i) aquellos
cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de
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propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos
o0 por construir, siempre que el prestatario, el fiador
0 garante sea un consumidor.

Resumimos a continuacién las novedades incluidas
en el proyecto de ley que consideramos mas
relevantes:

»  Vencimiento anticipado: solo se producira
cuando las cuotas vencidas y no satisfechas
equivalgan, al menos, a 12 meses o al 3% del
principal si la mora se produce dentro de la
primera mitad de duracién del préstamo, o a 15
meses o al 7%, si se produce dentro de la
segunda mitad de duracién del préstamo. Es
necesario, ademas, que el prestamista haya
requerido el pago y haya concedido el plazo de
un mes para el cumplimiento.

> Interés de demora: serd el tipo de interés
remuneratorio mas tres puntos, sin que sea
posible su capitalizacion.

> Reparto de gastos:

a) Tasacion: corresponderan a prestatario.
b) Gestoria: corresponderan al prestamista.

c) Aranceles notariales: el prestamista
asumira el coste de la escritura de
préstamo hipotecario; los de las copias,
quien las solicite.

d) Inscripcion en el registro: corresponderan
al prestamista.

e) ITPyAJD: de conformidad con lo
establecido en la normativa tributaria
aplicable.

> Comisién por amortizacién anticipada: Solo se
podra cobrar en los siguientes casos:

a) Encontratos con tipo de interés variable: si
se produce durante los 5 primeros afios de
vigencia del contrato de préstamo, se
reembolsara la pérdida financiera del
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prestamista con el limite del 0,15% del
capital reembolsado anticipadamente; y
durante los 3 primeros afos, con el limite
del 0,25% del capital reembolsado
anticipadamente.

b) En caso de novacion del tipo de interés
aplicable o de subrogacién que, en ambos
casos, suponga la aplicacién durante el
resto de vigencia del contrato de un tipo de
interés fijo, con el limite del 0,15 por ciento
del capital reembolsado anticipadamente,
durante los 3 primeros afos de vigencia del
contrato de préstamo.

¢) Enlos contratos de préstamo a tipo de
interés fijo: durante los 10 primeros afos,
con el limite del 2%; pasado ese plazo, con
el limite del 1,5%.

»  Procedimiento de ejecucion extrajudicial: se
modifica el requisito relativo a la tasacion
establecido en el art. 129.2 LH y se exige que,
para poder acudir a este procedimiento, el valor
en que los interesados tasen la finca para que
sirva de tipo en la subasta no sea inferior al
valor senalado en la tasacion (en la actualidad,
no puede ser inferior al 75% de dicho valor).

Por lo que se refiere al régimen transitorio, la norma
afectara alos contratos de préstamo y crédito que
caigan dentro de dicho ambito de aplicaciény que
hayan sido suscritos con posterioridad a la entrada
en vigor, o con anterioridad cuando sean objeto de
novacion o subrogacién después de esa fecha. La
regulacién sobre el vencimiento anticipado no se
aplicara a aquellos vencimientos que tengan lugar
antes de la entrada en vigor de la ley, siendo
indiferente si se ha instado un procedimiento de
ejecucién hipotecaria o si aquel estuviera
suspendido. Los limites a la comisién por
amortizacién anticipada en el caso de novacién o
subrogacion de préstamos con interés variable
(apartado b) se aplicaran en todo caso.

cturaciones

El proceso de reforma de los indices de
refencia de la Eurozona

EIEURIBORYy el EONIA, indices de referencia para
numerosos instrumentos financieros de la Eurozona se
encuentran en proceso de reforma o sustitucion, a fin

de cumplir con las previsiones del Reglamento (UE)
2016/1011 del Parlamento Europeo y del Consejo,

de 8 de junio de 2016 (méas conocido por su nombre en

inglés como “Benchmark Regulation”, el “Reglamento”),
cuya entrada en vigor se prevé suceda el 1 de enero de
2020.

Respecto del EURIBOR, no se contempla, por el
momento, una discontinuidad de este indice, sino
una reforma de su metodologia de calculo.

Caso distinto es el de EONIA, que previsiblemente
dejara de existir en el corto plazo, al no garantizar su
metodologia de calculo el cumplimiento del
Reglamento.

La reforma del EURIBOR

El European Money Markets Institute (EMMI),
encargado de proporcionar los indices EURIBOR y
EONIA, avanza en el proceso de reforma de la
metodologia de calculo del EURIBOR con el
proposito de que este indice se acomode a los
requerimientos del Reglamento.

En el marco de dicho proceso, el pasado 17 de octubre
de 2018, el EMMI present? los resultados de la fase de
pruebas llevada a cabo entre mayo y julio del mismo afo
de la nueva metodologia de calculo hibrida del indice
mediante la publicacion del Second Consultation Paper
on a Hybrid Methodology for EURIBOR. Asimismo, este
organismo realizd una serie de propuestas en relacién a
los diferentes parametros metodoldgicos y requirio
nuevamente opiniones de los operadores del mercado.

Mediante la metodologia hibrida de determinacion del
EURIBOR, el calculo del indice se basaria en
transacciones del mercado del euro llevadas a cabo por
un panel de bancosy en otras fuentes relacionadas de
fijacion de precios de mercado si resulta necesario, y se
llevaria a cabo mediante un sistema de tres niveles en
cascada.
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Esta metodologia hibrida supondria, por tanto, una
evolucion de la actual metodologia de célculo basada
exclusivamente en los valores suministrados por el
mercado.

EI EMMI prevé implementar la nueva metodologia
durante 2019.

[ndices de referencia libres de riesgo

En paralelo a la reforma del EURIBOR, un grupo de
trabajo, creado por el BCE y otras autoridades y
organismos comunitarios, trabaja en identificar y
recomendar a los operadores del mercado
financiero el uso de indices de referencia libres de
riesgo (RFRs, en sus siglas en inglés) para cada
instrumento financiero comercializado en la
Eurozona, que cumplan con el Reglamento y
puedan servir como alternativa a los indices
actuales EURIBOR y EONIA en el caso de que
cambien sustancialmente o dejen de existir.

En particular, el BCE propone el nuevo indice ESTER
(euro short-term rate), cuya metodologia de calculo,
basada en datos disponibles de transacciones en
euros, se ha disefiado mediante consultas publicas y
estd alineada con las recomendaciones de la
Organizacion Internacional de Comisiones de
Valores (I0SCO, en sus siglas en inglés).

EI BCE prevé comenzar a publicar el nuevo indice
ESTER hacia el mes de octubre de 2019 como
maximo. Entre tanto, estd publicando datos
preliminares, conocidos como “pre-ESTER”.

»  Respecto del EONIA, el grupo de trabajo
recomienda ESTER como indice sustitutivo,
puesto que, como se ha mencionado, la
metodologia de calculo del EONIA no cumpliria
con el Reglamento.

Por tanto, el indice EONIA no podria utilizarse a
partir de la entrada en vigor del Reglamento.

Los objetivos del grupo de trabajo se centran en
asegurar una transicion del EONIA al ESTER
ordenaday acorde a los plazos impuestos en el
Reglamento (para mas informacién, véase el
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documento "On the transition from EONIA to
ESTER”, publicado por el BCE en diciembre de
2018).

»  Respecto del EURIBOR, se trabaja bajo la
asuncion de que su proceso de reforma
culminara exitosamente y, en consecuencia,
ESTER se recomienda como indice supletorio
(para mas informacion véase el documento
"Second public consultation by the working
group on euro risk-free rates”, publicado por el
BCE en diciembre de 2018).

Ademas, los trabajos en este campo se dirigen a
identificar practicas que aseguren la robustez y
resistencia de los contratos financieros ante
posibles alteraciones sustanciales o ceses de sus
respectivos indices de referencia, tal y como
requiere el Reglamento (para mas informacién
véase el documento “Guiding principles for fallback
provisions in news contracts for euro-denominated
cash products”, publicado por el BCE en enero de
2019).

Para obtener informacion adicional sobre el
contenido de este documento puede dirigirse a su
contacto habitual en Cuatrecasas.
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