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Casos y operaciones

Colonial: formalizacion de préstamos
sostenibles

Cuatrecasas ha asesorado a Inmobiliaria Colonial en
la negociacién y formalizacién de dos contratos
bilaterales de préstamo sostenible (green loans) con
ING Bank y CaixaBank. Esta modalidad de
préstamos incorpora un escalado en el margen
aplicable, que variara en funcién de la calificacién de
sostenibilidad que le otorga a la prestataria una
empresa certificadora especializada. De este modo,
la mejora en los parametros de sostenibilidad de la
cartera inmobiliaria de la compania repercute en
una reduccidn en el tipo de interés del préstamo
sostenible.

Se trata de los primeros préstamos sostenibles que
ambas entidades otorgan a una inmobiliaria
espanola, sumandose a esta nueva tendencia en las
operaciones de crédito que ha sido importada del
mercado de renta fija (los llamados “green bonds”).

Phoenix: financiacidn de proyectos de
energia renovable

Cuatrecasas ha prestado asesoramiento a Grupo
Forestalia en el marco de uno de los proyectos de
energias renovables mas relevantes que se han
concluido en el pais hasta la fecha. Se trata de la
financiacion por parte de JP Morgan, Banco
Santander y Banco Sabadell de la primera fase del
conocido Proyecto Phoenix, a través del cual dichas
entidades han financiado al grupo la construccién
de diez parques edlicos que seran construidos
integramente en la Comunidad Auténoma de
Aragén, con un total de 342 MW de potencia
instalada.

El esquema de financiacion se completa con la
aportacion de “equity” llevada a cabo por Mirova,
Engie (socios internacionales del proyecto) y la
propia Forestalia, que con su aportacién completan
la financiacion bancaria, dando lugar a una inversion
agregada de cerca de 400 millones de euros. GE
Renewable Energy es el principal socio tecnolégico
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del proyecto, que sera responsable de la
cimentacion e instalacién de las 91 turbinas
necesarias para completar la construccion de los
parquesy las constructoras Aldesa, Elecnor y Eiffafe
seran responsables de la obra civil.

La labor juridica de coordinacién y asesoramiento
en los diversos contratos (ﬁnanciacic’m, documentos
de aportacion de fondos de socios y contratos de
proyecto) requirié de un trabajo intenso de varios
equipos de la firma, que con esta operacion
consolida su presencia relevante en el mundo de las
energias renovables.

El Ganso: reestructuracion del pasivo
financiero

Cuatrecasas ha asesorado al pool de bancos (en los
que destacan, por porcentaje de negocio, las
entidades Santander, BBVAy Sabadell) enun
proceso de reestructuracion del pasivo financiero
de Acturus Capital, S.L. (cuya marca reconocida es
“El Ganso”). El acuerdo de refinanciacidn, suscrito
por mas del 80% del pasivo financiero de la
compaiiia y que sera objeto de homologacion
judicial, prevé la conversion en préstamos de los
distintos instrumentos financieros bilaterales
suscritos por la compafiiia, dotandolos de un trato
paritario a corto y medio plazo hasta su definitiva
amortizacién. Asimismo, se ha regulado la
continuidad de las lineas de avales necesarias para el
mantenimiento de los puntos de ventas prioritarios
de la compafnia. Cabe destacar el novedoso
mecanismo de quitas implementado con un tramo
diferenciado, que se activa con la amortizacion
ordinaria o extraordinaria del tramo de deuda
sostenible.
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Legislacion

Ley reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario

El dia 16 de marzo de 2019 se publicé en el BOE la
Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario (la “Ley”), que
entrara en vigor el proximo 16 de junio de 2019,
esto es, a los tres meses de su publicacién. Aunque
el objetivo principal de la Ley es transponer la
Directiva 2014/17/UE, del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 4 de febrero, sobre los contratos de
crédito celebrados con los consumidores para
bienes inmuebles de uso residencial, el legislador ha
ido un paso mas alld y ha introducido previsiones
adicionales cuya finalidad es la de “potenciar la
seguridad juridica, la transparencia y comprension de los
contratos y de las cldusulas que los componen, asi como
el justo equilibrio entre las partes” (Exposicion de
Motivos Il de la Ley).

El ambito de aplicacion de la Ley 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
0 garante sea una persona fisica y dicho contrato
tenga por objeto: (i) la concesion de préstamos con
garantia hipotecaria sobre un inmueble de uso
residencial; o (ii) aquellos cuya finalidad sea adquirir
o conservar derechos de propiedad sobre terrenos o
inmuebles construidos o por construir, siempre que
el prestatario, el fiador o garante sea un
consumidor.

Resumimos a continuacion las novedades incluidas
en la Ley que consideramos mas relevantes:

»  Vencimiento anticipado: en la nueva Ley tiene
caracter imperativo y no cabe pacto en
contrario que limite este derecho del
prestamista. No obstante, el 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
duracion del préstamo, o a 15 meses o al 7%, si
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se produce dentro de la segunda mitad de
duracion del préstamo. Es necesario, ademas,
que el prestamista haya requerido el pagoy
haya concedido el plazo de un mes para el
cumplimiento.

Variaciones en el tipo de interés: El tipo de
interés del préstamo no podra ser modificado
en perjuicio del prestatario durante la vigencia
del contrato, salvo acuerdo por escrito de las
partes. Ademas, en las operaciones con tipo de
interés variable no se podra fijar un limite a la
baja del tipo de interés.

Interés de demora: tiene también caracter
imperativo y sera el tipo de interés
remuneratorio mas tres puntos, sin que sea
posible su capitalizacion.

Reparto de gastos:

(@) Tasacion: corresponderan al prestatario.
(b) Gestoria: corresponderan al prestamista.

(c) Aranceles notariales: el prestamista
asumira el coste de la escritura de
préstamo hipotecario; el 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. Con caracter general, el Real
Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre, tras su reforma por el Real
Decreto-ley 17/2018, de 8 de noviembre,
atribuye al prestamista la condicion de
sujeto pasivo del impuesto.

Comisién por amortizacidn anticipada: debera
ser acordada por las partes y solo se podra
cobrar, sin que exceda del importe de la
pérdida financiera del prestamista, en los
siguientes casos:



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2019-3814&p=20190316&tn=1
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2019-3814&p=20190316&tn=1
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=celex%3A32014L0017
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=celex%3A32014L0017
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=celex%3A32014L0017
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=celex%3A32014L0017
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(@) Encontratos atipo de interés variable: si se
produce durante los 5 primeros afos de
vigencia del contrato de préstamo, se
reembolsara la pérdida financiera del
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. No se devengara
comision alguna por amortizacion
anticipada a partir del quinto afo.

(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 en sustitucién de otro variable:
se reembolsara la pérdida financiera del
prestamista con el limite del 0,15 por
ciento del capital reembolsado
anticipadamente, durante los 3 primeros
anos de vigencia del contrato de préstamo.

(c) Enlos contratos de préstamo a tipo de
interés fijo: se reembolsara la pérdida
financiera del prestamista, durante los 10
primeros afos, con el limite del 2%; pasado
ese plazo, con el limite del 1,5%.

Transparenciay comprobacion de su
cumplimiento: la Ley establece estrictas
exigencias informativas. De entre ellas,
destacan:

(@) Laobligacion del prestamista de entregar
dos exhaustivas fichas informativas del
producto contratado: la Ficha Europea de
Informacion Normalizada (FEIN), que se
incluye en el Anexo | junto con las
instrucciones para cumplimentarlay la
Ficha de Advertencias Estandarizadas
(FIAE).

(b) Laobligacion, en la contratacion de
préstamos a tipo variable, de informar, en
documento separado, de las cuotas
periddicas a satisfacer por el prestatario en
diferentes escenarios de evolucion de los
tipos de interés.

(c) Laatribucion al notario, designado por el
prestatario para el otorgamiento de la
escritura, la funcion de asesorar imparcial y
gratuitamente al prestatario, aclarando
todas aquellas dudas que le pudiera
suscitar el contrato, y de comprobar que
tanto los plazos como los demas requisitos
que permiten considerar cumplido el
citado principio de transparencia material,
especialmente los relacionados con las
clausulas contractuales de mayor
complejidad o relevancia en el contrato,
concurren al tiempo de autorizar en
escritura publica el contrato de préstamo o
crédito hipotecario.

(d) Laimposibilidad de proceder al
otorgamiento de la escritura si no se
hubiera acreditado documentalmente el
cumplimiento de las obligaciones de
informacion y transparencia que la Ley
impone al prestamista, o si el prestatario
no hubiera acudido al notario a recibir
asesoramiento, como muy tarde, el dia
anterior a la autorizacién de la escritura del
contrato de préstamo.

Ventas vinculadas: la Ley prohibe con caracter
general las practicas de venta vinculada de
préstamos (vgr. la obligacion de contratar
determinados productos o servicios junto con
el préstamo), aunque admite alguna excepcion
(p- €j., la suscripcion de una péliza de seguro
en cumplimiento de las obligaciones bajo el
préstamo o un seguro de danos respecto del
inmueble hipotecado).

Préstamos inmobiliarios en moneda
extranjera: el prestatario tiene derecho a
convertir el préstamo denominado en moneda
extranjera a una moneda alternativa en los
términos previstos legalmente. En el
momento de solicitar la conversion, el
prestatario debera optar por: (i) la moneda en
que el prestatario perciba la mayor parte de los
ingresos o tenga la mayoria de los activos con
los que ha de reembolsar el préstamo, segun lo
indicado en el momento en que se realizo la
evaluacidn de la solvencia mas reciente
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relativa al contrato de préstamo; o (ii) la
moneda del Estado miembro en el que el
prestatario fuera residente en la fecha de
celebracion del contrato de préstamo o sea
residente en el momento en que se solicitala
conversién. Solo los prestatarios que no sean
consumidores podran pactar con el
prestamista algun sistema de limitacion del
riesgo de tipo de cambio al que estén
expuestos en virtud del contrato de préstamo,
en lugar del derecho a convertir el préstamo a
una moneda alternativa. El incumplimiento de
las exigencias legales determinara, en favor del
prestatario consumidor, la nulidad de las
clausulas multidivisa y permitira al prestatario
solicitar la modificacion del contrato de modo
tal que se considere que el préstamo fue
concedido desde el principio en la moneda en
la que perciba la parte principal de sus
ingresos.

> 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).

b Registro: la Ley impone a los prestamistas
distintos de entidades de crédito, de
establecimientos financieros de crédito o
sucursales en Espana de una entidad de
crédito, la obligacion de inscribirse en un
Registro del Banco de Espana. El cumplimiento
de este requisito es previo a la inscripcion de
las propias entidades y de cualesquiera
operaciones en el Registro Mercantil y en el de
la Propiedad.

Por lo que se refiere al régimen transitorio, la norma
afectard, desde su entrada en vigor, a los contratos
de préstamo y crédito que caigan dentro de su
ambito de aplicacion y 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 regulacion
sobre el vencimiento anticipado sera de aplicacién a

los contratos celebrados con anterioridad, salvo que
el deudor alegara que la previsién contractual le
resultase mas favorable. Sin embargo, esa
regulacion 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 ejecucion hipotecaria o si aquel
estuviera suspendido. Los limites a la comisién por
amortizacién anticipada en el caso de novacién o
subrogacién de préstamos con interés variable que
se conviertan a tipo fijo para el resto de la vigencia
del préstamo se aplicaran en todo caso, incluidos los
contratos suscritos antes de la entrada en vigor de
laLey.

La Ley contiene determinadas medidas de
naturaleza tributaria que se refieren, por una parte,
al gravamen por el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados,
modalidad Actos Juridicos Documentados,
Documento Notarial, en las operaciones de
constitucién de préstamo hipotecario y, por otra, a
determinados efectos econdmicos derivados de las
subrogaciones de acreedor en préstamos
hipotecarios concedidos a personas fisicas.

En cuanto al gravamen por Actos Juridicos
Documentados, se impide a las cooperativas de
crédito la posibilidad de aplicar la exencién que
establece la Ley 20/1990, de 19 de diciembre, sobre
Régimen Fiscal de las Cooperativas, cuando en las
operaciones de constitucién de préstamo
hipotecario recaiga sobre ellas la condicién de
sujeto pasivo. Y en cuanto a las operaciones de
subrogacién de acreedor en préstamos hipotecarios
se establece unaregla especial de “distribucién” de
los gastos incurridos por el primer prestamista
(entre los que se encontraria el gravamen por Actos
Juridicos Documentados) cuando tengan lugar
posteriores subrogaciones de acreedor.

Através de este enlace puede acceder a nuestro
legal flash sobre estas novedades fiscales:

Legal flash. Novedades fiscales relativas al Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados en la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, reguladora de los contratos de crédito
inmobiliario



https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1946-2453&p=20151006&tn=1#a129
https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/legal_flash_novedades_fiscales_relativas_al_impuesto_sobre_transmisiones_patrimoniales_y_actos_juridicos_documentados_en_la_ley_52019_de_15_de_marzo_reguladora_de_los_contratos_de_credito_inmobiliario.html
https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/legal_flash_novedades_fiscales_relativas_al_impuesto_sobre_transmisiones_patrimoniales_y_actos_juridicos_documentados_en_la_ley_52019_de_15_de_marzo_reguladora_de_los_contratos_de_credito_inmobiliario.html
https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/legal_flash_novedades_fiscales_relativas_al_impuesto_sobre_transmisiones_patrimoniales_y_actos_juridicos_documentados_en_la_ley_52019_de_15_de_marzo_reguladora_de_los_contratos_de_credito_inmobiliario.html
https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/legal_flash_novedades_fiscales_relativas_al_impuesto_sobre_transmisiones_patrimoniales_y_actos_juridicos_documentados_en_la_ley_52019_de_15_de_marzo_reguladora_de_los_contratos_de_credito_inmobiliario.html
https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/legal_flash_novedades_fiscales_relativas_al_impuesto_sobre_transmisiones_patrimoniales_y_actos_juridicos_documentados_en_la_ley_52019_de_15_de_marzo_reguladora_de_los_contratos_de_credito_inmobiliario.html
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En relacion con esta Ley, el Ministerio de Economia ha
publicado los borradores de los textos de la normativa
de desarrollo: proyecto de real decretoy proyecto de
orden ministerial.

Normativa autondmica

Como en newsletters anteriores (véanse, por ejemplo,
las Newsletters del 4° Trimestre 2018 o del 2°
Trimestre 2018), informamos a continuacion de
algunas novedades en la legislacién autonémica que
pueden tener impacto en las operaciones de cesién de
carteras de créditos hipotecarios, titulizacién y
compraventa de inmuebles. En esta ocasion,
destacamos las novedades en Catalunia, Comunidad
Valenciana, Extremaduray Castilla-La Mancha.

Cataluna

El Tribunal Constitucional, mediante su sentencia de
31 de enero de 2019, n° 13/2019
(ECLE:ES:TC:2019:13), acepta el desistimiento
parcial del Abogado del Estado respecto de la
impugnacién de los articulos relativos a las
obligaciones de alquiler social y declara
inconstitucionales los siguientes articulos de la Ley
del Parlamento de Cataluiia 24/2015, de 29 de julio,
de medidas urgentes para afrontar la emergencia en
el ambito de la vivienda y la pobreza energéticas:

> Art. 3 (que regulaba un procedimiento judicial
simplificado para la resolucion de situaciones de
sobreendeudamiento), por invadir la
competencia general del Estado en materia
procesal. Si valida la regulacion de un
procedimiento extrajudicial de mediacion
voluntaria (art. 2).

> Art. 4 (que permitia a determinados fiadores
disfrutar de la cancelacion del pasivo cuando el
consumidor deudor se hubiera acogido a este
beneficio en un procedimiento extrajudicial de
resolucién de situaciones de
sobreendeudamiento), por establecer un
determinado régimen obligacional del fiador que
supone introducir nuevos derechosy
obligaciones en el marco de las relaciones
contractuales privadas y que, por tanto, regula

ambitos reservados a la competencia exclusiva
del Estado.

» Disposicion adicional unica (que establecia un
derecho de retracto que permitia al deudor
quedar liberado de su deuda abonando al
cesionario el precio que hubiera pagado al
acreedor por la cesién del crédito cuando el
crédito hubiera sido garantizado con la vivienda
habitual del deudory este fuera consumidor),
por el mismo criterio que el art. 4 anterior, ya
que este precepto recogia una regulacion
sustantiva relativa al importe que ha de pagar el
deudor para liberarse del crédito hipotecario.

Por otro lado, el 8 de marzo de 2019 entré en vigor el
Decreto Ley 5/2019, de 5 de marzo, de medidas
urgentes para mejorar el acceso a la vivienda, que
modifica:

» Elart.15.2 dela Ley 4/2016, de diciembre, de
derecho a la vivienda, para ampliar la facultad
expropiatoria de la Administracién por
incumplimiento de la funcion social de la
propiedad, respecto de inmuebles que estén
situados en ciertas areas y que estén inscritos, o
sean susceptibles de ser inscritos, en el Registro
de viviendas vacias y de viviendas ocupadas sin
titulo habilitante. La norma permite ahora
expropiar, no solo su uso temporal, sino también
su dominio. Ademas, si el titular de la vivienda
afectada no acredita en el plazo de un mes que
aquella esta ocupada legalmente, se podra
iniciar el procedimiento para su expropiacién y
el contenido del derecho de propiedad se
reducira un 50% por ciento de su valor,
correspondiendo la diferenciaala
Administracion expropiante. La Administracién
y el titular de la vivienda podran acordar su
adquisicion o la cesion de su uso temporal para
destinarlo al alquiler social en el plazo de tres
meses, en cuyo supuesto concluiria el
procedimiento de expropiacion.

> Laley18/2007, de 28 de diciembre, del derecho
alavivienda, que en el apartado 1 de la DA24°
establece la creacion de un Registro de viviendas
vacias y de viviendas ocupadas sin titulo
habilitante, para ampliar la obligacion de


http://www.mineco.gob.es/stfls/mineco/ministerio/participacion_publica/audiencia/ficheros/ECO_TES_AP_190318_RD_Credito_Inmobiliario.pdf
http://www.mineco.gob.es/stfls/mineco/ministerio/participacion_publica/audiencia/ficheros/ECO_TES_AP_190402_OM_Credito_Inmobiliario_rev2.pdf
http://www.mineco.gob.es/stfls/mineco/ministerio/participacion_publica/audiencia/ficheros/ECO_TES_AP_190402_OM_Credito_Inmobiliario_rev2.pdf
https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/newsletter_financiacion_y_reestructuraciones_4_trimestre_de_2018.html
https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/newsletter_financiacion_y_reestructuraciones_2_trimestre_de_2018.html
https://www.cuatrecasas.com/es/publicaciones/newsletter_financiacion_y_reestructuraciones_2_trimestre_de_2018.html
http://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/25846#complete_resolucion&completa
http://hj.tribunalconstitucional.es/es/Resolucion/Show/25846#complete_resolucion&completa
https://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/7825/1730948.pdf
https://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/7825/1730948.pdf
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inscripcion respecto de las viviendas titularidad
de personas juridicas privadas que se
encuentren en situacion de utilizaciéon anémala
por su desocupacién permanente o porque
formen parte de un edificio inacabado con mas
del 80% de las obras de construccién ejecutadas,
después de que hayan transcurrido mas de dos
anos desde la conclusion del plazo maximo para
acabarlo.

> Elart. 158 de la Ley de urbanismo aprobado por
el Decreto legislativo 1/2010, de 3 de agosto, en
el que se incluye un derecho de adquisicién
preferente de la Administracion en el caso de (i)
suelos de titularidad privada reservados al uso
de vivienda de proteccién publica por el
planeamiento urbanistico y (ii) viviendas
arrendadas cuando se transmitan
conjuntamente con el resto de viviendas o
locales que formen parte del mismo inmueble.

Comunidad Valenciana

El pasado 22 de marzo entré en vigor la Ley 6/2019,
de 15 de marzo, de la Generalitat, de modificacion
delaley1/2011, de 22 de marzo, por la que se
aprueba el Estatuto de las personas consumidoras y
usuarias de la Comunitat Valenciana, en garantia del
derecho de informacion de las personas
consumidoras en materia de titulizacion hipotecaria
y otros créditos y ante ciertas practicas comerciales,

que establece la obligacion de notificar al deudor,
garantes y avalistas la cesion de un crédito
(hipotecario u ordinario) a un fondo de titulizacion,
ente o sociedad instrumental. La obligacién se
extiende a la cesidn a terceros de deudas contraidas
por consumidores frente a otras entidades y
empresas comerciales y de servicios, y ala cesién o
sustitucién en planes y fondos de pensiones,
jubilacién e inversion.

La cesion debe notificarse de oficio por la entidad
en el plazo de diez dias desde que se produce. La
notificacién incluye el precio de la transmision. Si es
cesion a entidades de inversion, se ha de informar,
entre otras cuestiones, tanto del valor total de la
emision por el cedente como del valor total de
compra por el cesionario. La notificacién permite al
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deudor extinguir el derecho de crédito en las
condiciones y plazos previstos en la legislacion.

Conforme al régimen transitorio, las entidades
financieras deben informar, en un plazo de tres
meses, todas las cesiones de crédito de personas
consumidoras realizadas antes de la entrada en
vigor de la ley.

Extremadura

Desde el pasado 27 de febrero, se encuentra en vigor
la Ley 6/2019, de 20 de febrero, del Estatuto de las
personas consumidoras de Extremadura, que
establece la obligacién, a cargo de las entidades
financieras, de informar con caracter previo y por
escrito, a sus respectivos deudores, de la cesion de
sus préstamos y créditos hipotecarios a fondos de
titulizacion.

Castilla-La Mancha

El pasado 1 de abril se publico la Ley 3/2019, de 22
de marzo, del Estatuto de las Personas
Consumidoras en Castilla-La Mancha, que establece
que las entidades que hayan cedido un crédito
hipotecario u ordinario a un fondo de titulizacién
tienen el deber de informar, por escrito, de la
cesion, a la persona con la que hubieran firmado el
contrato de préstamo garantizado con hipoteca u
otro tipo de préstamo, con distinta garantia o sin
garantia. Esta notificacion de la cesion, transmision
o titulizacién debe realizarse de oficio, por parte de
las entidades financieras, en el momento de
producirse, o, a peticion de la persona consumidora
interesada, en cualquier otro momento.
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Jurisprudencia

Control de abusividad de las clausulas de
vencimiento anticipado de los préstamos
hipotecarios

El Tribunal de Justicia de la Unién Europea (TJUE)
en su Sentencia (Gran Sala) de 26 de marzo de 2019
ha resuelto las cuestiones prejudiciales planteadas
por el Tribunal Supremo (TS) y el Juzgado de
Primera Instancia n® 1 de Barcelona sobre el alcance
de la declaracion de nulidad de las clausulas de
vencimiento anticipado en contratos de préstamos
hipotecario con consumidores.

Através de este enlace puede acceder a nuestro
legal flash sobre dicha sentencia:

Legal Flash | El control de abusividad de clausulas de
vencimiento anticipado de los préstamos
hipotecarios. Sentencia del Tribunal de Justicia
(Gran Sala) de 26 de marzo de 2019

Clausula penal en concurso

LaSTS de 8 de marzo de 2019, n®145/2019
(ES:TS:2019:710), trata sobre la aplicacion y
moderacion de una clausula penal pactada por la
concursada con anterioridad al concurso.

La sociedad concursada habia adquirido una finca para
urbanizarlay construir viviendas antes del concurso.
Parte del precio de compra quedo aplazadoYy las partes
pactaron una condicion resolutoria y una clausula penal
en caso de falta de pago, por la que, en caso de
resolucion de la venta, la vendedora retendria todas las
cantidades percibidas en concepto de indemnizacién de
danosy perjuicios. La concursadaincumple el tltimo
plazo de pagoy el vendedor interpone demanda
incidental solicitando la resolucion de la compraventay
la entrega de la finca, asi como la condenaa la pérdida
del precio pagado hasta la fecha en aplicacion de la
clausula penal. Tanto la sentencia de primera instancia
como la de apelacion no conceden laindemnizacion
prevista en la clausula penal. EI TS, sin embargo, casa
parcialmente la sentencia de apelacion y declarala
aplicacion de la clausula penal pero la modera.
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En casacion, las partes no discuten sobre la eficacia de la
condicién resolutoria sino sobre los efectos de la
resolucién contractual en relacién con laindemnizacién
de los danos y perjuicios conforme alo previsto enla
clausula penal. EI TS concluye que cuando las partes en
el contrato han pactado, como es el caso, una clausula
penal, esta debe operar en lo que tiene de resarcitoria
de los danos y perjuicios. No obstante, cuando la pena
exceda con mucho de la finalidad resarcitoriay
responde una finalidad sancionadora, en lo que tiene de
pena no deberia operar en caso de concurso de
acreedores, ya que ello penalizaria a los acreedores
concursales.

En el caso, TS estima que la clausula penal tenia un claro
contenido punitivo ya que por elimpago de la
concursada del tltimo plazo que ascendia a unos
900.000 euros, el vendedor vendria facultado a retener
los pagos ya satisfechos que eran aproximadamente de
1.900.000 euros, lo que suponia un 60% del precio total
pactado. En consecuencia, limita la clausula penal alo
solicitado por la concursada (aproximadamente,
780.000 euros que representaba el 27% del precio
pactado) por considerarla ajustada conforme ala
finalidad indemnizatoria que debe informar la aplicacion
de la clausula penal.

Responsabilidad de los complices en un
concurso culpable

En un concurso culpable el titulo de imputacién propio
de las personas declaradas complices es la
responsabilidad indemnizatoria o causal (por dafos y
perjuicios) previstaenelart. 172.2.3° LCynola
responsabilidad por déficit concursal del art. 172 bis
LC.

La responsabilidad por déficit concursal del art. 172 bis
LC es unaresponsabilidad de distinta naturaleza que
solo puede ser exigida a quienes hayan sido declaradas
personas afectadas por la calificacion del concurso
como culpable, pero no a los cémplices.

De la distincién entre ambas clases de responsabilidades
seocupalaSTS de 6 de marzo de 2019, n®135/2019
(ECLI: TS: 2019:711), a proposito de un concurso
culpable en el que las personas declaradas complices
contribuyeron con su actuacion a la salida fraudulenta
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del bien inmueble del patrimonio de la concursada. La
sentencia casa el pronunciamiento de condenadela
Audiencia en lo relativo a la responsabilidad de los
complices por déficit concursal (a pagar a los acreedores
elimporte de los créditos que no perciban en el
concurso) y lo sustituye por una condena
indemnizatoria a pagar a la masa del concurso el
importe del valor de bien alzado fraudulentamente de la
sociedad exart. 172.2.3°LC, en tanto no supere el
importe que de sus créditos los acreedores no
perciban en el concurso.

Subordinacion de créditos no financieros
de sociedades del grupo

Ensusentencia de 1 de marzo de 2019, n°® 125/2019
(ECLI: ES:TS:2019:621), el TS establece que los créditos
de sociedades del mismo grupo que lasociedad en
concurso seran subordinados aunque se trate de
créditos distintos de préstamos o actos con analoga
finalidad.

Recordemos que el art. 92.5 LC recoge una excepcion a
la regla de subordinacién de los créditos de personas
especialmente relacionadas con el concursado, de
forma que no se subordinan los créditos diferentes de
préstamos o actos con analoga finalidad de los que sean
titulares los socios alos que se refiere el art. 93.2.1°y
3°LC.

En el caso se discutia la calificacion, subordinado o no,
del crédito por rentas arrendaticias pendiente de pago
por la concursada a una sociedad del grupo. EI TS
concluye que la acreedora es persona especialmente
relacionada con la sociedad concursada porque ambas
eran sociedades del mismo grupoy que su crédito por
rentas arrendaticias debe ser subordinado, aunque no
tenga naturaleza financiera. EI TS concluye que el tenor
literal de la LC no permite en ningun caso excluir los
créditos de las sociedades del grupo de la regla general
de lasubordinacion. Conforme al TS, la norma del art.
92.5 LC es suficientemente claray precisa; la excepcion
se circunscribe tnicamente a los socios de la concursada
(o comunes a otras sociedades del grupo) con la
participacion significativa prevista en el art. 93.2.1°y 3°
LG, pero no a las sociedades integradas en el mismo
grupo que la concursada; el TS no admite la analogia ya
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que, asujuicio, no hay laguna legal ni identidad de
razon.

Comunicacion de créditos privilegiados

Enlasentencia de 20 de febrero de 2019, n°
112/2019 (ECLI: ES:TS:2019:521), el TS interpreta que
la comunicacion de créditos privilegiados en el concurso
debe hacerse “comunicado la cantidad devengada hasta esa
fecha como crédito con privilegio especial y la parte todavia
no devengada como crédito contingente sin cuantia propia
(hasta que se cumpliera la contingencia) y con la calificacién
de privilegio especial’.

Ejecucion separada de la TGSS de bienes
embargados antes del concurso

EITS, ensusentencia de 13 de febrero de 2019, n°
90/2019 (ECLI: ES:TS:2019:388), interpreta los efectos
de la declaracién de concurso sobre las ejecuciones y
apremios administrativos contra el patrimonio del
deudor previstosenelart. 55 LC.

El Alto Tribunal, reproduciendo susentencia de 30 de
mayo de 2018, n® 319/2018 (ECLI: ES:TS:2018:2014),
recuerda que el art. 55 LC contiene unaregla general de
imposibilidad de iniciar ejecuciones singulares o
apremios administrativos contra el patrimonio del
concursado y de suspension de las que estuvieran en
curso. A continuacion, recuerda las excepciones a esta
regla general: quedan exceptuados los procedimientos
administrativos de ejecucion en que se hubiera dictado
diligencia de embargo antes de la declaracién de
concurso si se cumplen dos requisitos; uno relativoala
naturaleza de los bienes (que no resulten necesarios
para la continuidad de la actividad empresarial del
deudor) y otro temporal (que no se haya aprobado el
plan de liquidacion).

En el caso, se autoriza que continde la via de apremio
administrativa, dado que la Tesoreria General de la
Seguridad Social (“TGSS”) habia embargado, antes de la
declaracion de concurso, unos vehiculos que no eran
necesarios para la continuacion de su actividad y no se
habia aprobado el plan de liquidacion. Perola
controversia gira en torno al pronunciamiento de la
sentencia de primera instancia, confirmada en
apelacién, que imponia a la TGSS que, una vez
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realizados los bienes, remitiera el dinero obtenido a la
masa activa del concurso. EI TS confirma que el derecho
de ejecucion separada no comporta una preferencia de
cobro, de forma que, en esas ejecuciones separadas, ya
sean judiciales laborales o administrativas, iniciadas
antes de la declaracion de concurso sobre bienes del
deudor concursado, es de aplicacion el orden de
prelacion de créditos concursal. Pero la forma de hacer
valer dicha prelacion no es ordenando al 6rgano
ejecutante —en el caso, la TGSS- a que remitalo
obtenido en la ejecucién a la masa activa del concurso,
sino plantear una terceria de mejor derecho cuya
legitimacién corresponde exclusivamente a la
administracién concursal. Si se estima la terceria, el
importe de lo obtenido no ira directamente destinado al
pago de los créditos concursales preferentes al crédito
de la TGSS, sino que se integrara en la masa para que,
junto con el resto de los bienes y derechos, se pague a
los acreedores conforme a las normas del concurso.

Por altimo, recuerda el TS que en la terceria de mejor
derecho la administracion concursal puede oponer los
créditos concursales que gocen de prioridad respecto al
crédito de la TGSS, pero no los créditos contra la masa,
ya que su caracter prededucible se aplica en el concurso,
pero no en ejecuciones separadas.

Criterios para la apertura de la seccion de
calificacién en caso de convenio

Ensusentencia de 31 de enero de 2019, n° 61/2019
(ECLI: ES:TS:2019:166), el TS establece que el convenio
sera “poco gravoso”y, por tanto, no procedera abrir la
seccion de calificacion si la quita es inferior a un tercio o
la espera es inferior a tres afos, sin que sea necesario
que se den las dos a la vez, o que dicha quita o esperasea
de aplicacion para alguna de las clases de acreedores.

El TSinterpreta cuales deben ser los presupuestos
legales para la apertura de la seccidn de calificacion en
caso de aprobacién de un convenio, conforme alo
previsto en el texto vigente del art. 167 LC. Dicho
precepto establece que procede la apertura de la
seccion de calificacion salvo cuando se apruebe un
convenio “poco gravoso”y mientras no se acuerde la
apertura de la liquidaciéon como consecuencia de la
frustracion del convenio. En palabras del TS, el
fundamento de no abrir en esos casos la seccion de
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calificacion es que, en atencidn al contenido del
convenio, se estima que las consecuencias de la
insolvencia del deudor comun para sus acreedores no
han sido tan gravosas como para que se haga necesario
exigir responsabilidades por la generacion o agravacion
de lainsolvencia. Apunta el TS que, aunque nos parezca
que lainterpretacion literal del precepto puede dar
lugar a que se eluda la apertura de la calificacién en
casos en que el contenido del convenio para la mayoria
de los acreedores podria considerarse muy gravoso, la
Ley lo ha previsto expresamente asi y cuando ha tenido
oportunidad de rectificarlo no lo ha hecho.

Tributacion por AJD de las escrituras de
novacioén de préstamo hipotecario

Ensusentencia de 13 de marzo de 2019, n®
338/2019 (ECLI: ES:TS:2019:748), el Tribunal Supremo
(Sala de lo Contencioso-Administrativo) se pronuncia
sobre la tributacién por Actos Juridicos Documentados
de las escrituras publicas de novacién de préstamos
hipotecarios en las que se modifiquen no solo las
condiciones referentes al tipo de interés o al plazo del
préstamo, sino también otro tipo de clausulas
financieras.

En relacion con las clausulas financieras incorporadas al
contrato de préstamo que no afecten al tipo de interés o
al plazo de la operacién, el Tribunal sefala que la
sujecion o no al gravamen de Actos Juridicos
Documentados dependera de que dichas clausulas
cumplan los requisitos del art. 31.2 del texto refundido
de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados,
especialmente los requisitos de inscribilidad y de tener
cantidad o cosa valuable. En relacion con las escrituras
que, conforme a dicho criterio, queden sujetas a
gravamen, la base imponible sera igual al contenido
economico de las clausulas financieras cuya
modificacion se acuerda.

Através de este enlace puede acceder a nuestro legal
flash sobre dicha sentencia:

El Tribunal Supremo fija el criterio sobre la
aplicacion del impuesto de Actos Juridicos
Documentados en novaciones modificativas de los
préstamos hipotecarios
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Tributacion por TPO de las daciones en
pago

La Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Supremo ha fijado jurisprudencia sobre la base
imponible del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados,
modalidad Transmisiones Patrimoniales Onerosas
(TPO) en las operaciones de dacién en pago de
inmuebles hipotecados al acreedor hipotecario.

Se trata de las sentencias de 31 de enero de 2019, n°®
94/2019 (ECLI: ES:TS:2019:484) y de 6 de febrero de
2019,n°134/2019 (ECLI: ES:TS:2019:481) en las que el
Alto Tribunal resuelve sendos recursos de casacién
interpuestos por una entidad de crédito contra
sentencias, respectivamente, del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia de 9 de noviembre de 2017 y del
Tribunal Superior de Justicia de Madrid de 2 de marzo
de 2017.

Frente ala tesis sostenida por la entidad de crédito
recurrente, que consideraba que la base imponible de la
modalidad TPO debia ser igual al valor real del inmueble
transmitido, el Tribunal Supremo establece que la base
imponible debe serigual al importe de la deuda
pendiente de amortizar que se extingue con la dacién
en pago cuando dicha deuda sea superior al valor real
del bien inmueble transmitido.

En su razonamiento, el Tribunal Supremo analiza en
primer lugar la naturaleza juridicay la voluntad negocial
de la dacién en pago: el acuerdo bilateral entre deudory
acreedor de extinguir la deuda hipotecaria pendiente a
cambio de la transmision delinmueble hipotecado.

Partiendo de lo anterior, realiza una interpretacion
conjunta de los articulos 10 y 46.3 del Texto Refundido
de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados para
afirmar que la dacién en pago es un negocio juridico
bilateral que encaja, precisamente, en la adjudicacién en
pago que el art. 7.2 A) del citado Texto Refundido prevé
como hecho imponible de lamodalidad TPO, y cuya
base imponible debe ser igual a la contraprestacion que
asume la entidad bancaria en contrapartida de la
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adjudicacion en pago del bien inmueble, valorada en el
importe de la deuda hipotecaria que se extingue.

El Tribunal también sustenta su conclusién en el
principio de coherencia tributaria, indicando que la
dacién en pago es un negocio global en el que la
adjudicacion del inmueble al acreedor constituye la
verdadera contraprestacion de la extincion de la deuda
hipotecaria, argumentando la necesidad de acudir a este
criterio también desde la perspectiva del ITPAJD.
Adicionalmente, el Alto Tribunal sefiala que la extincion
de la deuda comporta uninnegable beneficio para la
entidad de crédito recurrente, constituyendo una clara
manifestacion de capacidad econémica gravable.

Estas sentencias del Tribunal Supremo corrigen
variada jurisprudencia de los tribunales superiores
de justicia de las comunidades auténomasy la
doctrina administrativa de la Direccion General de
Tributos que venian considerando que la base
imponible de las daciones en pago debia ser igual al
valor real del inmueble transmitido menos las
cargas que disminuyeran su valor.

Doctrina administrativa

[nscrita liquidacion de SL con insolvencia
laboral declarada

Enla RDGRN de 19 de diciembre de 2018 (BOE
28.1.18) una SL se disuelve y liquida
simultaneamente, indicando que la sociedad no
tiene acreedores ni deudores ni haber partible. El
Registro Mercantil de Madrid no inscribe la escritura
porque, al constar inscrita declaracion de
insolvencia por resoluciéon practicada por un
juzgado de lo social, considera que ello contradice la
inexistencia de acreedores.

Como paso previo, la DGRN expone que (i) la
declaracion de insolvencia prevista en el art. 33 del
Estatuto de los Trabajadores permite que el Fondo
de Garantia Salarial se haga cargo de las deudas
salariales pendientes de pago que el empresario no
puede afrontar por no tener bienes, y (ii) la
publicidad registral ex art. 276.5 Ley 36/2011, de 10
de octubre, reguladora de la jurisdiccion social
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pretende informar a los acreedores e impedir el
nacimiento de nuevos créditos insatisfechos por la
sociedad insolvente.

Expuesto lo anterior, la DGRN justifica su decision
en que ni la LSC ni la LC supeditan la cancelacion de
los asientos registrales de la sociedad sin activo ala
previa declaracién de concurso ni a laintervencién
de los acreedores. En ese sentido, las disposiciones
societarias (p.ej., arts. 385.1,390,391.2y 395.1.b
LSC o art. 247.2.3% RRM) relativas al pago de los
acreedores o consignacion de sus créditos
presuponen la existencia de bienes con los que se
pueda pagar la cuota de liquidacién a los socios; si,
bajo su responsabilidad, el liquidador manifiesta que
no existe activo ni acreedores, no puede impedirse
la cancelacidn de los asientos registrales de la
sociedad. Y tampoco se deduce de las previsiones
delaLC (exarts. 176, 176 bis 0 178.3 LC) que para
cancelar la hoja registral de una sociedad se precise
intervencion de los acreedores o pronunciamiento
judicial que lo ordene.

En todo caso, los acreedores gozan de suficiente
proteccion, pues pueden iniciar un procedimiento
de ejecucion singular contra la sociedad y contra los
socios, administradores o liquidadores si les es
imputable la falta de pago de la deuda mediante la
accion individual de responsabilidad (cfr. arts. 397,
398,399y 400 LSC), o, en su caso, recurrir a las
acciones del Cédigo Civil contra actos en fraude de
acreedores (art. 1291.3° Cc) o la accién revocatoria
o pauliana (art. 1111 Cc).

La DGRN concluye que (i) la declaracion de
insolvencia en el procedimiento laboral no significa
que existan acreedores sociales “pues, si los tnicos
que existian en el momento de esa declaracion de
insolvencia son los trabajadores, estos créditos han sido
asumidos por el Fondo de Garantia Salarial”, (ii) si no
existe activo patrimonial carece de sentido la
declaracion de concursoy (iii) la falta de patrimonio
de la sociedad no impide hacer constar en el
Registro Mercantil su extincién y la cancelacion de
su hoja registral.

Ejecucion de hipoteca mobiliaria

La DGRN, mediante la resolucion de 21 de diciembre
de 2018 (BOE 28.1.19), analiza la aplicacion de las
previsiones contenidas en el art. 682.2.1°delaLECa
las hipotecas mobiliarias. En concreto, se examina si
resulta exigible la presentacion de un certificado de
tasacion del bien mueble hipotecado, a fin de
acreditar que el precio de subasta pactado por los
interesados respete la limitacion minima del 75% de
una tasacién oficial.

La controversia se plantea en torno a la inscripcion
de una hipoteca mobiliaria constituida sobre paneles
y otros equipos fotovoltaicos, calificada
negativamente por el Registro Mercantil y de Bienes
Muebles de Granada por no haberse aportado el
certificado de tasacion exigido por el art. 682.2.1° de
laLEC.

LaDGRNinterpretael art.682.2.1° de la LECy afirma
que: (i) la tasacion y el limite porcentual se imponen
en todo caso, independientemente del objeto
hipotecado; y que (ii) la tasacion puede ser no
realizada por una entidad homologada cuando la
hipoteca carezca de aptitud para servir de cobertura
a una emision de titulos hipotecarios.

Esta conclusion, ya contenida en resoluciones
anteriores (véase, por ejemplo, la Resolucion de 14
de septiembre de 2016), se basa en el sentido del
inciso “en su caso” que se recoge en el mencionado
precepto, el cual se entiende referido no a la
exigencia de la tasacion en si misma, sino a la aptitud
del certificado de tasacién que debe presentarse
(que sera el emitido por una entidad homologada; o
bien por una persona fisica o juridica que tenga entre
sus actividades las de tasar).

Finalmente, explica que la aplicacién del art. 682.2.1°
de la LEC a los procedimientos de ejecucion de
hipotecas mobiliarias es directa (y no supletoria), por
cuanto el art. 81 la Ley de 16 de diciembre de 1954,
sobre hipoteca mobiliaria 'y prenda sin
desplazamiento, contiene una remisién directa a los
procedimientos establecidos en la Ley de
Enjuiciamiento Civil.
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Hipoteca naval: ejecucion extrajudicial y
pacto marciano

La DGRN, mediante las resoluciones de 14y 26 de
diciembre de 2018 (BOE de 3.1.19y 28.1.19,
respectivamente) , analiza la controversia surgida
en cuanto a lavalidez de las clausulas de venta
extrajudicial y pacto marciano incluidas en
escrituras de constitucién de hipotecas navales.

La DGRN confirma que es posible acudir ala venta
extrajudicial para ejecutar una hipoteca naval,
siempre que asi se haya pactado en la escritura de
constitucion de hipoteca.

Asimismo, el Centro Directivo se pronuncia a favor
de lavalidez del pacto marciano, siempre que se
establezca un procedimiento para la valoracion del
bien hipotecado. A este respecto, reconoce que los
sistemas ordinarios de ejecucion de las garantias
presentan cierta ineficacia, por el tiempo, los costes
y por la baja calidad general de las ofertas,
destacando la necesidad de que en nuestro
ordenamiento juridico se vaya abriendo nuevas vias
de ejecucidn de garantias o de realizacion de los
bienes objeto de estas que resulten mas eficaces.

En consecuencia, admite el pacto en virtud del cual
el deudor se obliga, en caso de impago, a transmitir
al acreedor o a la persona que este designe el buque
hipotecado, si el sistema acordado parala
valoracion garantiza que el deudor reciba un precio
objetivamente real o razonable y que queden
debidamente garantizados los derechos de terceros
en relacion con el sobrante del precio una vez
pagada la deuda (por ejemplo, mediante
consignacién judicial o notarial).

Otras novedades

Audiencia e informacion publica del texto
refundido de la LC

El Ministerio de Justicia ha habilitado un periodo de
audiencia e informacion publica hasta el proximo 11
de abril para que las entidades interesadas envien

Newsletter Financiacién y Reestructuraciones

sus observaciones y comentarios al Proyecto de
Real Decreto Legislativo por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley Concursal.

Tramitacion de la Directiva de
reestructuracion preventiva

El pasado 28 de marzo de 2019 el Parlamento Europeo
haaprobado en primera lectura la propuesta de
directiva sobre marcos de reestructuracion
preventiva, segunda oportunidad y medidas para
aumentar la eficacia de los procedimientos de
condonaciodn, insolvencia y reestructuracion.

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