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AGRUPACION TECNICA PROFESIONAL

INFORMA
«Desde el GABINETE JURIDICO»

REAL DECRETO-LEY 7/2019, DE 1 DE MARZ0,
DE MEDIDAS URGENTES EN MATERIA
DE VIVIENDA Y ALQUILER

P> Se amplia la prérroga obligatoria del contrato de alquiler de tres a cinco anos, si el arrendador es
persona fisica, o a siete afnos, si es persona juridica.

BOE Num. 55
Martes 5 de marzo de 2019

P> Se mandata al Gobierno a impulsar la oferta de viviendas en alquiler asequible mediante medidas
para favorecer la informacion y la transparencia en el mercado del alquiler, asi como las politicas
de vivienda o fiscales.

P> Mejora la coordinacién con los servicios sociales para proteger al desahuciado en los supuestos
de vulnerabilidad ademds de que se implementa y agiliza el procedimiento.

EI BOE num. 55 del martes 5 de marzo de 2019 ha publicado el Real Decreto-ley 7/2019, de
1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, respondiendo a la
necesidad de atender la urgencia social que se deriva de un mercado de la vivienda deficiente,
especialmente desequilibrado en el ambito del alquiler. Se trata, en definitiva, de dar un giro
social en la politica de vivienda.

Las principales medidas contempladas se dirigen a ofrecer mayor seguridad y certidumbre al
inquilino, incentivar la oferta de vivienda de alquiler y dar apoyo a los grupos mas vulnerables,
aliviando la carga financiera de las familias.

Seguridad para el inquilino

El desequilibrio actualmente existente se abordara ofreciendo mayor seguridad y certidumbre
alinquilino. Para lograrlo, se amplia la prérroga obligatoria de tres a cinco anos, si el arrendador




es persona fisica, o a siete anos, si es persona juridica, ademas, se amplia la prorroga
tacita, si ninguna de las partes dice nada transcurridos los cinco o siete primeros anos,
de uno a tres anos.

Aumenta también a dos meses el plazo de preaviso previsto para no renovar el contrato
para el inquilino y a cuatro meses para el arrendador.

Por otra parte, los contratos no inscritos vuelven a tener efectos ante terceros, de forma
que cuando haya una venta de un piso arrendado, el inquilino quede protegido, esté o
no inscrito el contrato en el Registro de la Propiedad.

Incentivos para la oferta

El Real Decreto-ley mandata al Gobierno a impulsar la oferta de viviendas en alquiler asequible
mediante medidas para favorecer la informacion y la transparencia en el mercado del alquiler,
asi como las politicas de vivienda o fiscales. Asi, se establece una informaciéon minima que
deben recoger los Depdsitos Autondmicos de Fianzas en las comunidades auténomas donde
estén creados y se creara, en el plazo de ocho meses, un indice estatal de referencia
del precio del alquiler de vivienda.

Al mismo tiempo, en caso de venta conjunta de un inmueble con arrendamientos se establece
el derecho de adquisicion preferente (tanteo y retracto) por las Administraciones Publicas.

En cuanto a las medidas fiscales establecidas para el estimulo de la oferta, la propuesta es
habilitar el gravamen en el IBl de la vivienda vacia, bonificar en el IBl la vivienda protegida

en alquiler, asi como la eliminacién del Impuesto de Transmisiones en los alquileres de
vivienda habitual.

También queda recogida una mejora técnica en la exclusion de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de la vivienda turistica, para su especifica regulacién por las comunidades
auténomas, y se permite que una mayoria de 3/5 de las comunidades de propietarios
puedan limitar las viviendas de uso turistico, o asignarles mayores gastos comunes.

Concretamente, se infroduce en la Ley de Propiedad Horizontal la posibilidad de que, por
acuerdo de una mayoria de 3/5, una comunidad de propietarios pueda limitar o condicionar el
ejercicio de la actividad de alquiler turistico o fijar unas determinadas condiciones para su
ejercicio. El objetivo es dotar a los vecinos de instrumentos para facilitar la convivencia y
decidir sobre las actividades que tienen lugar en su comunidad.

Asimismo, la norma recoge la posibilidad de establecer incrementos de hasta un 20% en la
participacion en los gastos comunes por parte de las viviendas de uso turistico. Todo ello, en
el marco del régimen de usos establecido en la ordenacion urbanistica municipal y de la necesidad
de disponer de los titulos habilitantes necesarios para el ejercicio de dicha actividad, cumpliendo
lo dispuesto en la normativa sectorial turistica de aplicacion.

En la Ley de Arrendamientos Urbanos se amplia la exclusién del articulo 5.e, quedando reguladas
todas las viviendas de uso turistico por la normativa sectorial turistica, independientemente de
la forma de comercializacién o promocion.




De esta manera, se contribuye a crear un marco normativo mas claro en el que se evite la
aplicacion indebida de la LAU cuando la cesion del uso de la vivienda se encuentre dentro de la
definicion que recoge la normativa turistica y, por tanto, la actividad esté sujeta a determinadas
exigencias fijadas para su adecuado desarrollo.

La propuesta de modificar ambas normativas estatales fue debatida en septiembre del afio
pasado durante la reunion del Grupo de Trabajo de Viviendas de Uso Turistico en el que
participaron las 17 comunidades auténomas y la FEMP (Federacién Espanola de Municipios y
Provincias), ademas de casi una veintena de representantes del sector hotelero, empresarial,
las plataformas, los vecinos, consumidores y sindicatos.

Asi mismo, se favorece el acuerdo entre las partes para la realizacién de mejoras durante la
vigencia del contrato, permitiendo en este caso pactado el incremento de la renta durante el
resto del contrato.

Apoyo a los grupos mas vulnerables

Por otro lado, el Real Decreto-ley mejora la coordinaciéon con los servicios sociales
para proteger al desahuciado en los supuestos de vulnerabilidad ademas de que se

implementa y agiliza el procedimiento.

Las garantias adicionales quedan limitadas a dos meses ademas de que también queda
sujeto al IPC la actualizacion de la renta durante la vigencia del contrato.

Respecto a los gastos de gestion inmobiliaria y formalizacion, estos corresponderan al
arrendador, cuando este sea persona juridica.

Ademas, se obliga a los edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal a la realizaciéon
de obras y actuaciones de accesibilidad, con independencia de la cuantia de las mismas, si
existe ayuda publica de al menos el 75 % del coste. También, se establece la necesidad de
elevary destinar el fondo de reserva de la comunidad de propietarios a sufragar inversiones de
accesibilidad.

Otra de las medidas recogidas es la de blindar la posibilidad de subrogacién, en caso de
fallecimiento del inquilino, en favor de determinados perfiles vulnerables como menores,
discapacitados o mayores de 65 afios.

ENLACE DIRECTO AL TEXTO INTEGRO:

BQE Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo,
[ NUM.55 |

de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler.
5marzo 2019

https://www.boe.es/boe/dias/2019/03/05/pdfs/BOE-A-2019-3108.pdf
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PRONUNCIAMIENTO DEL TRIBUNAL SUPREMO RESPECTO
AL REPARTO DE L0S GASTO0S HIPOTECARIOS

Sin duda, la seguridad juridica, constituye uno de los pilares fundamentales de toda comunidad
que se aprecie 0, en su caso, aspire a ser, una sociedad avanzada. Esta breve reflexion, viene
al hilo, del desconcierto anidado en la ciudadania, como consecuencia de los continuos vaivenes
que, algunas decisiones del Tribunal Supremo, han provocado a la hora de pronunciarse sobre
el espinoso tema del pago de impuestos y el reparto de los gastos hipotecarios.

En relacion al pago de impuestos, la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, se limita a seguir el
criterio marcado por la Sala de lo Contencioso, que tras unas primeras decisiones controvertidas
para algunos, que lo atribuian a la entidad financiera, volvié a la doctrina tradicional de que
dicho pago, lo debe de afrontar el cliente, lo que a su vez determind que, el Gobierno de Espafia,
cambiara la normativa para que no fuera asi, pero solo en relacién a la nueva contratacion de
hipotecas y sin que tuviera efectos retroactivos.

Respecto al resto de gastos, como sabemos, el Pleno del Tribunal Supremo ya declaré en su
dia abusiva la practica de los bancos de endosar todos los gastos a los hipotecados si bien,
con posterioridad y, sorprendentemente cambid radicalmente su criterio, matizando, a mayor
abundamiento, en su caso, la no retroactividad de los efectos de dicha nueva decision. Dicha
falta de seguridad juridica, ha determinado que en la practica, los tribunales fijaran repartos
muy distintos en cada caso, dependiendo del juzgado que resolvia.

Tras intentar enmendar, el Gobierno de Espafia, esa discrepancia surgida en el propio seno de
nuestro mas alto Tribunal, hace escasos dias, la Sala Civil del Tribunal Supremo ha dictado
una serie de sentencias, que tratan de aclarar de forma definitiva y uniforme, cual es el criterio
que los tribunales ordinarios deben sequir, a la hora de clarificar, como debe hacerse
el reparto de gastos hipotecarios:

Al respecto, se establece de forma clara que, los gastos de notaria y de
gestoria deben ser pagados a medias por los clientes y las entidades financieras,
puesto que van en beneficio de ambas partes contratantes mientras que, el
arancel registral debe de correr a cargo de la entidad financiera, porque se
realiza en su beneficio.

Finalmente, respecto a la comision de apertura de las hipotecas:

El Tribunal Supremo, ha determinado su incompetencia para analizar su
contenido, ya que forma parte del precio de la hipoteca, si bien, si que
admite esa funcion fiscalizadora en relacion a los controles de transparencia,
a la hora de valorar, si se ha informado de esa comisién debidamente. La
respuesta es que si, ya que los bancos informan muy en detalle de estas
comisiones y nada indica que el cliente la pague sin ser consciente de ello.
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CUESTIONES BASICAS DEL MODELO 179

Con caracter excepcional, la declaracion correspondiente
al ejercicio 2018 tendra caracter anual, dehiendo
presentarse entre el 1y el 31 de enero de 2019

El plazo de presentacion del modelo 179 es trimestral, comprendiendo las operaciones de
cesion realizadas en cada trimestre natural, debiendo declararse hasta el ultimo dia del mes
natural siguiente a la finalizacién del correspondiente trimestre:

Primer trimestre: del 1 al 30 de abril
Segundo trimestre: del 1 al 31 de julio
Tercer trimestre: del 1 al 31 de octubre
Cuarto trimestre: del 1 al 31 de enero

No obstante, y con cardcter excepcional, la declaracién correspondiente al ejercicio 2018
tendra caracter anual, debiendo presentarse entre el 1y 31 de enero de 2019.

Las personas y entidades obligadas a presentar dicho modelo son las que intermedien entre los
cedentes y cesionarios del uso de viviendas con fines turisticos en los términos establecidos en los
apartados 2 y 3 del articulo 54.ter del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos
de gestidn e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos
de aplicacion de los tributos, aprobado por Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio.

Se consideran «intermediarios» a efectos de la obligacién de presentar el modelo 179 las
personas y entidades que presten el servicio de intermediacion entre los cedentes y cesionarios
del uso de viviendas con fines turisticos, ya sea a titulo oneroso o gratuito.

En particular, tendran dicha consideracion las personas o entidades que constituidas como
plataformas colaborativas intermedien en la cesion de uso y tengan la consideracién de prestador
de servicios de la sociedad de la informacién, con independencia de que preste o no el servicio
subyacente objeto de intermediacion o de la imposicion de condiciones respecto de los cedentes
o cesionarios del servicio en relacién al mismo tales como precio, seguros, plazos u otras
condiciones contractuales.

Por tanto, tienen la consideracion de intermediarios a estos efectos, no solo los intermediarios
digitales (especialmente plataformas colaborativas), sino cualquier otro (intermediarios
analdgicos o tradicionales) cuya actividad en la operacion haya consistido en la efectiva
confluencia entre oferta y demanda de la cesién de dichas viviendas.

Se entiende por cesidn de uso de viviendas con fines turisticos la cesién temporal de uso de la
totalidad o parte de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato,
cualquiera que sea el canal a través del cual se comercialice 0 promocione y realizada con
finalidad gratuita u onerosa.



En todo caso quedan excluidos de este concepto:

Los arrendamientos de vivienda, considerando como tales aquellos que recaen sobre
una edificacion habitable cuyo destino primordial sea satisfacer la necesidad
permanente de vivienda del arrendatario.

Los alojamientos turisticos, que se rigen por su normativa especifica.

Por tanto, quedan excluidos los establecimientos hoteleros, alojamientos en el medio
rural, albergues y campamentos de turismo, entre otros.

Sin embargo,la cesién de pisos turisticos queda sometida a la nueva obligacion de
informacion.

El derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles.

Los siguientes usos y contratos:

El uso de las viviendas que los porteros, guardas, asalariados, empleados y funcionarios,
tengan asignadas por razén del cargo que desemperien o del servicio que presten.

El uso de las viviendas militares, cualquiera que fuese su calificacién y régimen, que se
regiran por lo dispuesto en su legislaciéon especifica.

Los contratos en que, arrendandose una finca con casa-habitacion, sea el aprovechamiento
agricola, pecuario o forestal del predio la finalidad primordial del arrendamiento. Estos contratos
se regiran por lo dispuesto en la legislacion aplicable sobre arrendamientos rusticos.

El uso de las viviendas universitarias, cuando éstas hayan sido calificadas expresamente
como tales por la propia Universidad propietaria o responsable de las mismas, que sean
asignadas a los alumnos matriculados en la correspondiente Universidad y al personal
docente y de administracion y servicios dependiente de aquélla, por razén del vinculo que
se establezca entre cada uno de ellos y la Universidad respectiva, a la que correspondera
en cada caso el establecimiento de las normas a que se sometera su uso.

La informacién que se suministra en dicho modelo es la siguiente:

Con caracter obligatorio:

Identificacion del titular o titulares de la vivienda, del titular del derecho en virtud del
cual se cede la vivienda (si es distinto del titular de la vivienda) y de las personas o
entidades cesionarias.

Identificacion del inmueble (direccion completa) con especificacion de la referencia
catastral, en el caso de que la tuvieran asignada.

Numero de dias de disfrute de la vivienda con fines turisticos.

Importe percibido, en su caso, por el titular cedente del uso de la vivienda.

Fecha de inicio de la cesion.

Con caracter opcional:

Numero de contrato en virtud del cual el declarante intermedia en la cesion de uso de la
vivienda.

Fecha de intermediacién en la operacion.

Identificacion del medio de pago utilizado (transferencia, tarjeta de crédito o débito u otro
medio de pago).
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NOVEDADES LABORALES PARA EL 2019

Le informamos que desde el 1 de Enero de 2019 entra en vigor el Real Decreto 1462/2018,
que establece una subida del Salario Minimo Interprofesional para 2019 del 22,3%, fijando el
nuevo salario minimo durante 2019 en: 900 €/mes (1.050€ en 12 pagas) o0 12.600 €/aino.

Asi mismo, destacar otro cambio importante, consecuencia de la aplicacién del Real Decreto
Ley 28/2018, de 28 de Diciembre, que elimina todos los contratos de formacion bonificados
para menores de 30 ainos. Ahora el limite de edad para estos contratos de formacion es
hasta los 24 ainos inclusive.

El inico contrato bonificado que se mantendria seria el contrato para la formacién y el
aprendizaje, que permite aplicar una reduccion del 100% en los Seguros Sociales, que desde
la entrada en vigor de este Real Decreto, sélo se podria realizar con jévenes de hasta 24
anos inclusive.

También desaparecen los siguientes contratos bonificados:

» Contrato a tiempo parcial con vinculacion formativa.

» Contrato indefinido de apoyo a emprendedores.

» Contratacioén indefinida por microempresas.

» Incentivos para nuevos proyectos de emprendimiento joven.

Igualmente, han derogado la bonificacién que existia para los contratos en practicas.
Ademas, desde el 1 de Enero se aplican las siguientes novedades:

> La tarifa plana de autbnomos pasa a ser una Unica cuota mensual de 60 € durante
12 meses.

» Se endurecen las sanciones contra los trabajadores denominados “falsos auténomos”.

» Los contratos temporales de 5 dias 0 menos se penalizan con una cuota empresarial
del 40% en los seguros sociales.

» Los trabajadores con practicas no laborales o académicas se incluyen en el
Régimen General desde enero de 2019.

AUTONOMOS

La cobertura de las contingencias profesionales sera obligatoria y se llevara a cabo con la
misma entidad, gestora o colaboradora, con la que se haya formalizado |la cobertura de la
incapacidad temporal. El sistema especifico de proteccion por el cese de actividad pasa a ser
de caracter obligatorio.

Durante el ano 2019, las cuantias de las bases minimas de cotizacion en el Régimen
Especial de los Trabajadores por Cuenta Propia o Autbnomos se incrementaran en un

1,25 por ciento respecto de las vigentes en el ano 2018. Base minima 944,40 euros.
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La nueva Ley de Mediacion de la Comunitat Valenciana
amplia los campos en los que acudir a la resolucién extrajudicial

El pasado 21 de noviembre, el Pleno de Les
Corts aprobo por unanimidad la Ley 24/2018,
de 5 de diciembre, de la Generalitat, de
mediacion _de la Comunitat Valenciana.

Estanueva Ley permitira resolver determinados
conflictos de manera mas rapida, eficazy barata
sin tener que recurrir a los tribunales, al margen
de que muchos profesionales del sector defienden
que fomenta que la toma de la decision esté en
manos de quien tiene el problema.

La Ley tiene como finalidad regular en qué
casos se podra poner a disposicion de la ciudadania
elrecurso a la Mediacion dentro de un proceso
judicial o como alternativa al mismo, asi como
promover su uso y garantizar la solvencia de los
profesionales del sector juridico que se dediquen a ella.

De hecho, la norma establece que la Generalitat
identificarad con sellos de calidad a aquellos
profesionales y entidades mediadoras que cumplan
con los parametros de excelencia y confianza previstos.

La Mediacion, hasta ahora, estaba regulada
mediante la ley estatal 5/2012 de 6 de julio que
limita esta posibilidad de resolucion de conflictos a
los asuntos de la jurisdiccion civil y mercantil.

Sin embargo, el texto valenciano amplia los
campos donde se puede recurrir a la Mediacion en
determinados casos del derecho de familia, y en
cuestiones de integracion social, sanidad,
procedimientos de lo contencioso-administrativo,

urbanismo, asi como elementos del antiguo Derecho
Civil valenciano y, en casos leves, de la jurisdiccion
penal en los que asi lo establezcan los jueces.

La ley garantizara la calidad y fiabilidad del
sistema, propiciando el aumento de la confianza por
parte de la ciudadania y las instituciones a través de
la creacion de un Centro de Mediacion, el cual
favorecera e impulsara los procedimientos de
mediacion. La ley también contempla la puesta en
marcha de un Registro de Personas y Entidades
Mediadoras, que garantizara a los ciudadanos el
acceso a profesionales y entidades de mediacion de
contrastada profesionalidad, capacitacion y formacion.

La colaboracion con las entidades que prestan
el servicio de mediacion se reforzara, asi mismo,
con la creacion de un consejo asesor de mediacion
de la Comunitat Valenciana.

Ademas, la ley refuerza la idea del «acceso a la
justicia integrab como underecho de los ciudadanos,
reconocido tanto en los textos normativos
internacionales como en las constituciones modernas.
Este acceso a la justicia debe entenderse en una
concepcion que incluya no sélo el derecho a tener
derechos sino también el acceso a su reconocimiento
efectivo y su garantia, ya sea por medio de la tutela
judicial efectiva o de otras formas alternativas

Por todo ello, esta nueva norma «consagra un
procedimiento que conlleva una considerable
reduccion de costes tanto para los particulares
como para el sector publico, y que pretende



contribuir a la descarga de asuntos en los
tribunales de justicia», ha concluido la
Consellera de Justicia, Administracion Publica,
Reformas Democraticas y Libertades Publicas,
Gabriela Bravo.

Nuestra Comunidad Autéonoma fue una de las
pioneras en legislar en esta materia junto con la
Comunidad Autéonoma de Catalufia, y el 26 de
Noviembre de 2001 promulgo la Ley 7/2001
reguladora de la Mediacion familiar en el ambito
de la comunidad autonoma.

La Directiva 2008/52/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 21 de mayo de 2008,
sobre ciertos aspectos de la mediacion en asuntos
civiles y mercantiles en sus objetivos establecia
que se pretendia «facilitar el acceso a modalidades
alternativas de de solucion de conflictos y fomentar
la resolucion amistosa de litigios promoviendo
el uso de la mediacion y asegurando una
relacion equilibrada entre la mediacion y el
proceso judicialy.

Pese a que establecio un plazo maximo de
transposicion antes del 21 de mayo de 2011, en
Espafia no se llevo a cabo hasta el 6 de julio de
2012, mediante la Ley 5/2012 de mediacion en
asuntos civiles y mercantiles y su posterior
desarrollo reglamentario con fecha 13 de diciembre
de 2013, mediante el RD 980/2013.
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En el momento actual nos encontramos con que
nuestra Comunidad Auténoma parece haber
apostado por la mediacion y ha promulgado este
nuevo texto que entrara en vigor el proximo dia 5
de marzo de 2019: La nueva Ley de Mediacion
de la Comunidad Valenciana, Ley 24/2018, de 5
de diciembre. La Ley Valenciana es ambiciosa y
pretende fomentar la cultura del dialogo, la
paz y la convivencia. No obstante necesitamos un
desarrollo reglamentario que se dice se llevara a
cabo en el plazo de un afio, dado que hay muchos
aspectos que deja sin desarrollar.

El viernes 11 de Enero el Consejo de Ministros
del Gobierno de Espafia aprobo el Anteproyecto
de la Ley de Impulso de la Mediacion (veremos
en articulo posterior). No sabemos que recorrido
tendra este texto legislativo aunque a simple vista
parece que se quiere apostar por dar un mayor
protagonismo a este medio de solucion o gestion de
controversias estableciendo la obligacion de acudir
a mediacion con caracter previo a la interposicion
de una demanda en una serie de casos tasados, o
cuando se derive por los Jueces una vez presentado
el procedimiento judicial. Este anteproyecto incluye
también la mediacion dentro de la Justicia Gratuita
reformando a su vez, ademas de varios articulos
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, el articulo 11 de
la Ley de Justicia Gratuita. Nada dice la Ley de
una dotacion presupuestaria a los anteriores efectos,
dotacion necesaria si de verdad se le quiere dar un
impulso a la mediacion.

Si desea consultar el Texto integro de la

puede hacerlo a través del siguiente enlace:

N
DIARI bFICIAL

DE LA GENERALITAT VALENCIANA



El Consejo de Ministros aprueba el

Anteproyecto de Ley de Impulso de la Mediacion

La nueva ley obligara a intentar solucionar los conflictos civiles y mercantiles mas
comunes mediante la participacion de un mediador antes de acudir al juez.

La futura ley modificara la Ley de Asistencia Juridica Gratuita, para incorporar
la mediacion entre sus servicios.

Se pretende reforzar la mediacion como instrumento alternativo de resolucion de
conflictos de una forma mads agil y menos costosa para el ciudadano.

Asimismo, se prevé que esta nueva regulacion permitird aliviar considerablemente
la carga de trabajo de los juzgados y dotarlos de mayor rapidez

El Gobierno, a propuesta de la ministra de
Justicia, Dolores Delgado, aprobo el Viernes
11 de Enero el Anteproyecto de Ley de
Impulso de la Mediacion. Con esta nueva
norma se pretende la implantacion definitiva
de la mediacion como figura complementaria
de la Administracion de Justicia para la
resolucion extrajudicial de conflictos en los
ambitos civil y mercantil de una forma mas agil
y con un menor coste econdémico y personal
para las partes. El impulso de la mediacion
busca también descongestionar la carga de trabajo de los juzgados y acortar asi los tiempos de respuesta de la
Justicia.

La nueva regulacion supera el modelo de mediacion actualmente vigente basado en su caracter exclusivamente
voluntario por el denominado de ‘obligatoriedad mitigada’ que obliga a los litigantes a asistir a una sesion
informativa y exploratoria en los seis meses previos a la interposicion de la demanda en un nimero tasado de
materias. Esta sesion sera conducida por un mediador y estara dirigida a explorar tanto el asunto
objeto de controversia como el posicionamiento inicial de las partes, que recibirdan informacion
clara y precisa del procedimiento, de la dinamica de trabajo que se seguird en caso de que finalmente se
acuerde continuar la mediacion y de sus beneficios frente a la via judicial en cuanto a ahorro de
tiempo y costes. En la mediacion no se requiere abogado ni procurador y el coste econdmico de recurrir a un
mediador se estima muy inferior al que incurririan las partes si optaran por la via judicial.

Esta mediacion extrajudicial se concibe, por lo tanto, como un tramite necesario para acceder a la via
judicial pero no supone una obligacion de someterse a un proceso completo de mediacidon o consensuar un
acuerdo que ponga fin al litigio.

Las materias que pueden ser objeto de mediacion se enmarcan en los &mbitos civil y mercantil y se caracterizan
por responder a conflictos surgidos de relaciones personales o comerciales sostenidas en el tiempo.
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Asi, serd necesario intentar la mediacion antes de acudir a la via judicial en los siguientes tipos
de acciones:

» Medidas que se adopten con ocasion de la declaracion de nulidad del matrimonio,
separacion, divorcio o las relativas a la guardia y custodia de los hijos menores,
alimentos reclamados por un progenitor contra el otro en nombre de los hijos
menores (salvo que hubiera sido instruido con cardcter previo un procedimiento
por un delito relacionado con la violencia de género);

» Responsabilidad por negligencia profesional;

» Sucesiones;

» Division judicial de patrimonios;

» Conflictos entre socios y/o con los organos de administracion de las sociedades
mercantiles;

» Reclamaciones en materia de responsabilidad extracontractual que no traigan causa
de un hecho de la circulacion (protegidos por la Ley sobre responsabilidad civil y
seguro en la circulacion de vehiculos a motor);

» Alimentos entre parientes;

» Propiedad horizontal y comunidades de bienes;

» Derechos reales sobre cosa ajena;

» Contratos de distribucion, agencia, franquicia, suministro de bienes y servicios
siempre que hayan sido objeto de negociacion individual;

» Reclamaciones de cantidades inferiores a 2.000 euros entre personas fisicas cuando
no traigan causa de un acto de consumo (protegidos por la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios);

» Defectos constructivos derivados de un contrato de arrendamiento de obra;
» Proteccion de los derechos al honor, intimidad o la propia imagen;

» Procesos arrendaticios que hayan de ventilarse por los cauces del juicio ordinario.

En lo relativo al procedimiento de mediacion extrajudicial en simismo, se deja a iniciativa del demandante
la tarea de proponer al mediador y se articula un mecanismo transparente de designacion si éste es rechazado
por la parte contraria. En cuanto a los plazos, se fija un limite maximo de tres meses para el completo desarrollo
del proceso de mediacion durante los cuales quedan en suspenso los tiempos de prescripcion y caducidad de
las acciones.



14

Se establece también una mediacion intrajudicial que tendra lugar cuando el juez o tribunal, una vez analizado
el caso, considere que una forma alternativa al juicio puede resultar mas satisfactoria para las partes, siempre
que no se hubiera producido un intento de mediacion con cardcter previo al inicio del proceso. Se opta por no
suspender el curso del proceso judicial.

El anteproyecto introduce, también, nuevas reglas en la condena en costas en caso de incumplimiento de la
‘obligacion mitigada’ de mediacion, de forma que las costas del proceso no beneficiaran a la parte que no
haya acudido a un intento de mediacion cuando fuera legalmente preceptivo o asi lo hubiera acordado el
tribunal durante el proceso.

Para actuar como mediador serd necesaria la inscripcion en el Registro de Mediadores e Institucion
de Mediacion dependiente del Ministerio de Justicia o en los registros habilitados a tal fin por las
comunidades autonomas. Se apuesta por una mejor cualificacion profesional del mediador en el ambito del
Derecho de familia al que se exigira formacion en igualdad y deteccion de violencia de género, de forma que,
st iniciado el procedimiento observa indicios de delito de violencia de género, ponga fin al mismo.

Se contempla, finalmente, la creacion de una Comision de Seguimiento del Impulso de la Mediacion en
Espafia que deberd elaborar un informe analizando el impacto de la aplicacion de las nuevas medidas en los
cinco afos siguientes a la aplicacion de la ley.

El Anteproyecto de Ley de Impulso de la Mediacion introduce reformas en tres normas: la Ley 5/2012, de
6 de julio, de mediacion en asuntos civiles y mercantiles, la Ley de Enjuiciamiento Civil y la Ley de
Asistencia Juridica Gratuita, para incorporar la mediacion entre sus servicios.

Entrard en vigor a los tres afos de su publicacion en el Boletin Oficial del Estado para asegurar un margen

temporal suficiente para la adaptacion reglamentaria y fomentar la presencia de mediadores en todos los
partidos judiciales.

Através del siguiente enlace tendra acceso al texto integro que conforma el

Anteproyecto de Ley de Impulso de la Mediaciéon

y GOBIERNO MINISTERIO
- "» DE ESPANA DE JUSTICIA

£

https://www.ammediadores.es/nueva/wp-content/uploads/2018/12/ANTEPROYECTO-LEY-IMPULSO-MEDIACION. pcf
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21 DE ENERO
DIA EUROPEO DE LA MEDIACION

El pasado 21 de Enero se celebro el dia europeo de la mediacion. La eleccion del dia se hizo
coincidir con la fecha de aprobacion del primer texto legislativo de mediacion europeo. Fue el 21 de
Enero de 1998, cuando el Comité de Ministros del Consejo de Europa aprobo la Recomendacion
R(98) sobre Mediacion Familiar. Desde entonces, esta herramienta complementaria para la
resolucion de conflictos ha ido ganando terreno, aplicandose en los &mbitos Familiar, Civil y Social,
Mercantil y Penal, gracias al impulso de las instituciones judiciales y de la Abogacia.

En la propia recomendacion se decia que el numero de conflictos familiares estaban creciendo y
que se tenia que tomar nota de las consecuencias que tenian para las familias asi como el elevado
costo econdmico y social que repercutia en los Estados.

Se resaltaba las caracteristicas comunes de los conflictos familiares como eran la interdependencia
entre las personas en conflicto y que sus relaciones eran continuas, el hecho de que existian emociones
perturbadoras y el impacto que tenia las rupturas no solo en la familia si no especialmente en los nifios.
Se ponia de relieve que la mediacion servia para mejorar la comunicacion, reducir los conflictos entre
las partes en disputa, producir soluciones amistosas y garantizar la continuidad de los contactos
personales entre padres e hijos.

Desde entonces, la Union Europea también ha venido dando pasos en firme en pos de una regulacion
efectiva de la Mediacion, esfuerzo cristalizado en la Directiva 2008/52/CE del Parlamento Europeo y
del Consejo, de 21 de mayo de 2008, sobre ciertos aspectos de la mediacion en asuntos civiles y
mercantiles, con el objetivo de faciliar el acceso a modalidades alternativas de solucion de conflictos y
fomentar la resolucion amistosa de litigios promoviendo el uso de la mediacion y el proceso judicial
La Directiva se aplica en todos los Estados Miembros de la Unién Europea.

En toda la Geografia Espariola y, precisamente con la finalidad de promover esta via
alternativa para la resolucion de conflictos, durante la tercera y cuarta semana de Enero se han
celebrado distintos eventos y actividades que tienen como objetivo conmemorar este Dia
Europeo de la Mediacion y hacer difusion de la mediacion como una deseable formula
alternativa a la resolucion de conflictos, de una forma rdapida, flexible y economica, al
mismo tiempo que aporta como ventaja la capacidad de solucionar problemas de manera
preventiva, evitando la ruptura total de las relaciones entre los implicados.

Durante el proceso el poder de decidir reside en las propias partes, creando el mediador un espacio
de didlogo en el que las personas pueden exponer e intercambiar sus respectivos puntos de vista, y en
base a sus intereses y necesidades, construir acuerdos validos y utiles para todos. Del mismo modo,
ayuda a las personas a superar el conflicto en todos sus aspectos y a trabajar colaborativamente por un
futuro mejor, facilitando el consenso y la consecucion de acuerdos con ayuda del mediador.

Podemos establecer como uno de los objetivos principales, sino el que mas, de este Dia Europeo
de la Mediacion, es el de crear una cultura de la mediacion a traves de la difusion de la misma,
lo que como hemos comentado en el articulo anterior, favorece la aprobacion por parte del Gobierno,
del Anteproyecto de Ley de Impulso de la Mediacion.




Ley 7/2017, de 2 de noviembre,

sobre resolucion alternativa de
litigios en materia de consumo

El 4 de noviembre de 2017 se publicé
en el BOE la Ley 7/2017, de 2 de noviembre,
que incorpora al ordenamiento juridico
espaifiol la Directiva 2013/11/UE, del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 21 de
mayo de 2013, relativa a la resolucion
alternativa de litigios en materia de consumo.

Se establecen unos requisitos que buscan
la armonizacion de la calidad de las entidades
de resolucion alternativa a las que pueden
recurrir los consumidores y los empresarios
para solucionar sus litigios de consumo.

En la ley: se determinan los requisitos que
deben reunir las entidades de resolucion
alternativa de litigios, publicas o privadas
y los procedimientos gestionados por estas
para poder ser incluidas en los listados de
entidades acreditadas (articulos 5 al 25);
se regula el procedimiento para la obtencion
de la acreditacion (articulos 26 al 34);
se establecen las obligaciones que deben
asumir las entidades de resolucion alternativa
acreditadas (articulos del 35 al 39); y, por
ultimo, se garantiza el conocimiento por los
consumidores de la existencia de entidades de
resolucion alternativa de litigios de consumo
acreditadas, mediante el establecimiento de la
obligacion de informacion de los empresarios
y las administraciones publicas (articulos del
40 al 45).

La participacion en los procedimientos
ante una entidad de resolucion alternativa de
litigios en materia de consumo sera voluntaria,
salvo que alguna normal especial establezca
la participacion obligatoria. No obstante se
establece que, en ningun caso, la decision
vinculante que finalice un procedimiento de
participacidén obligatoria podra impedir a
las partes acceder posteriormente a la via
judicial (articulo 9).

En relacion con los pactos previos
entre consumidor y empresario para el
sometimiento de controversias a un
procedimiento de resolucidn alternativa
litigios con resultado no vinculante o
vinculante, se establece que los suscritos
antes del surgimiento de un litigio entre
consumidor y empresario no seran vinculantes
para el consumidor, sefialando que parael
empresario, estos acuerdos si serdn vinculantes
sireunen las condiciones de validez exigidas
por la normativa aplicable a dichos acuerdos.
El consentimiento del empresario no sera
necesario cuando este se encuentre obligado
por ley o por su adhesion previa, a participar
en dicho procedimiento, tanto con resultado
vinculante, como no vinculante (articulos 13 y 15).

Adicionalmente a lo anterior cuando el
consumidor y el empresario se sometan a un
procedimiento de resolucion alternativa con
resultado vinculante se requerira que, ademas
de la existencia de un acuerdo posterior al
surgimiento del litigio, que en el momento de
la prestacion del consentimiento, las partes
estén expresamente informadas de que la
decision tendra caracter vinculante y de si la
misma les impide acudir a la via judicial,



debiendo constar este consentimiento
informado por escrito o por otro medio
equivalente en el que conste la aceptacion
expresa. Esta garantia de consentimiento
informado no sera de aplicacion cuando el
empresario se encuentre obligado por ley o
por adhesion propia a participar en el
procedimiento (articulo 15).

Una novedad relevante incluida en la ley
es la relativa a las obligaciones de informacion
alos consumidores por parte de los
empresarios, estén o no adheridos a las
entidades de resolucion alternativa acreditadas,
tipificandose el incumplimiento de estas
obligaciones de informacion como una
infraccion grave en materia de proteccion
de consumidores y usuarios. En este
sentido la ley exige que: si los empresarios
estan adheridos a alguna de las entidades
acreditadas o vienen obligados por alguna
norma o c6digo de conducta a aceptar la
intervencion de entidades acreditadas en la
resolucion de sus litigios, deberan informar de
forma clara y completa a los consumidores
sobre la posibilidad de recurrir a dichas
entidades; y cuando un consumidor
presente una reclamacion directamente
al empresario y esta no sea resuelta, el
empresario debera informar al consumidor
de si se encuentra adherido a alguna entidad
de resolucion alternativa de litigios o si esta
obligado por alguna norma o codigo de
conducta a participar en el procedimiento
ante una entidad concreta. Si no lo esta,
debera facilitar asimismo informacion
de al menos una entidad de resolucion
alternativa acreditada que sea competente
para conocer de la reclamacion, indicando
si1 participara en el procedimiento ante la
entidad o entidades indicadas (articulo 40).

Por ultimo, la ley incluye también
modificaciones en las siguientes normas
afectadas por esta:

Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
Civil: se modifica el primer parrafo del
apartado primero del articulo 63 que regula la
declinatoria, para incluir como excepcion a
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la posibilidad de denunciar la falta de
jurisdiccidn la existencia de un pacto previo
entre el consumidor y el empresario de
someterse a un procedimiento de resolucion
alternativa de litigios de consumo en los
casos en que, sea el consumidor el
demandante (Disposicion Final Cuarta).

Texto Refundido de la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios
aprobado por el Real Decreto Legislativo de
1/2007: se modifican los apartados 3 y 4 del
articulo 21 que establece el régimen de
comprobacion y servicios de atencion al
cliente, incluyendo la posibilidad de que los
consumidores acudan a las entidades de
resolucidén alternativa acreditadas para
resolver sus conflictos de consumo, asi
como las obligaciones de informacion del
empresario sobre dichas entidades acreditadas
(Disposicion Final Quinta).

Real Decreto 231/2008, de 15 de febrero
por el que se regula el Sistema Arbitral de
Consumo: se aprueba una nueva redaccion
para el parrafo b) del apartado 3 y 4 de su
articulo 37 y el apartado 1 de su articulo 49,
por el que se reduce el plazo para dictar la
resolucion de inadmision de la solicitud de
arbitraje de consumo a veintiun dias naturales,
y a noventa dias el plazo para dictar y notificar el
laudo (Disposicion Final Sexta).

Ley 5/2012, de 6 de julio, de mediacion en
asuntos civiles y mercantiles: se suprime
la letra d) del apartado 2 del articulo 2 de
la ley, eliminando la mediacion en materia
de consumo como uno de los supuestos de
exclusion de su ambito de aplicacion
(Disposicion Final Séptima).

La Ley 7/2017, de 2 de noviembre entro
en vigor al dia siguiente de su publicacion
en el BOE el pasado 5 de noviembre de
2017.

Puede consultarse el texto integro de la Ley
7/2017, de 2 de noviembre en el siguiente
enlace: http://www.boe.es/boe/dias/2017/11/
04/pdfs/BOE-A-2017-12659.pdf
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Los cambios de criterio del Tribunal Supremo
en ¢l ambito bancario vivienda

Los cambios de criterio en el ambito de
contratacion de préstamos hipotecarios con
consumidores se deben a la Jurisprudencia
del TJUE y tienen como constante modificar
posturas de nuestro Tribunal Supremo que
lesionan claramente a los consumidores. Lo
curioso es que estos cambios no se produzcan
a la inversa (salvo en el caso de la clausula
multidivisa), es decir, que a partir situaciones
que amparen en nuestro pais a los consumidores
tenga que ser el TJUE quien modere o corrija esa proteccion por excesiva. Podria pensarse que el
motivo de que esto ultimo no suceda es la especial tutela y proteccion de la que ha gozado y goza la
banca en nuestro pais, un sector al que siempre se ha privilegiado.

El caso mas sonado fue el de la tan conocida clausula suelo. Pues bien, la Sentencia del Pleno
del Tribunal Supremo de 9 de mayo de 2013 (SP/SENT/714489) consagroé el principio de la
limitacion de los efectos de la nulidad por abusividad de este tipo de clausulas. Esto se tradujo en la
practica en que, una vez anulada la clausula, la restitucion derivada del art. 1.301 CC y que debe
operar desde la firma del contrato, solo se concedia a partir de la fecha de publicacion de esta
sentencia. Es decir, que el consumidor que peleaba por la nulidad de una clausula que le generaba un
dafio econdmico tremendo solo obtenia resarcimiento a partir de una fecha, con independencia de
cuando habia suscrito el préstamo hipotecario. Esta postura doctrinal que beneficiaba enormemente
a las entidades bancarias fue duramente criticada tanto desde el propio Tribunal Supremo como por
muchos Jueces y por todas las asociaciones de consumidores y usuarios. La interposicion de una
cuestion prejudicial al respecto por el Magistrado Enrique Sanjudn y Mufioz termind con estas
vacaciones doradas de la banca. Asi, la Sentencia del TJUE, Sala Gran Sala, de 21 de diciembre de
2016 (SP/SENT/881530) declara rotundamente que infringe la Directiva 93/13 limitar desde la
publicacion de la Sentencia TS de 9 de mayo de 2013 la restitucion derivada de nulidad por abusividad
de clausula suelo, porque se desprotege al consumidor, se perjudica a quienes contrataron préstamos
hipotecarios antes y es un método ineficaz para lograr el cese de las clausulas abusivas.

En el caso de préstamos multidivisa, lo que se ha producido ha sido una correccion por parte de
la Jurisprudencia comunitaria. La Sentencia del TS, Sala Primera, de lo Civil, Pleno, de 30 de
junio de 2015 (SP/SENT/818033) considerd que la opcion multidivisa de un préstamo hipotecario
le concedia estatus de derivado financiero al que se debia aplicar las estrictas normas sobre deber
de informacion que prevén la LMV, el RD 217/2018, sobre Régimen Juridico de Empresas y Servicios
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de Inversion, o el 629/1993, sobre Normas de Actuacion en los Mercados de Valores y Registros
Obligatorios. La Resolucion del TJCE/TJUE, Sala Cuarta, de 3 de diciembre de 2015 (SP/
SENT/832974) considera, en sentido totalmente contrario, que las operaciones de cambio que
forman parte de préstamos en divisas no son un servicio de inversion, por este motivo, la concesion
del préstamo no esta sujeta a la legislacion comunitaria sobre la proteccion de los inversores.

La Sentencia del TS, Sala Primera, de lo Civil, Pleno, de 15 de noviembre de 2017 (SP/
SENT/925758) plasma la postura del Tribunal Europeo en el sentido de considerar que el préstamo
hipotecario en divisas no es un derivado financiero porque las operaciones de cambio son puramente
accesorias y sin finalidad de realizar una inversion, y puesto que la cuestion de qué debe entenderse
por instrumento financiero, producto o servicio de inversion, a efectos de la aplicacion de la normativa
sobre el mercado de valores, esta regulada por el Derecho de la Union (en concreto, por la Directiva
MiFID), el Tribunal debe modificar la doctrina jurisprudencial establecida en la sentencia de junio a
la que ya nos hemos referido. Es decir, por una vez que nuestro Tribunal decide amparar al consumidor,
no acierta y debe de ser corregido.

Hoy en dia, atin seguimos estupefactos con lo que ha sucedido con la cldusula que prevé el pago
del Impuesto de Actos Juridicos cuando se suscribe un préstamo hipotecario. Frente a las Sentencias
de la Sala Primera del Tribunal Supremo ambas del Pleno, de 15 de marzo de 2018 (SP/SENT/
943020) y de la misma fecha (SP/SENT/945130), que fueron claras declarando que es sujeto pasivo
del Impuesto de Actos Juridicos Documentados el prestatario, la sorpresiva Sentencia TS, Sala
Tercera, de lo Contencioso-Administrativo, Sec. 2.° de 16 de octubre de 2018 (SP/SENT/
972677) afirma con rotundidad que, en las escrituras de constitucion de préstamos hipotecarios, el
sujeto pasivo del IAJD es el banco prestamista, para ello se ve obligada a modificar el art. 68.2 del
Reglamento del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (RD
828/1995, de 29 de mayo). Este cambio de rumbo del Tribunal Supremo tenia los dias contados. El
Presidente de la Sala, Luis Maria Diez Picazo, suspende la sentencia y convoca al pleno para que
deliberen y decidan quién debe pagar el impuesto. Tras dos dias de reuniones y con todo el pais
pendiente de la decision, se cambia de postura y se ratifica que es de nuevo el prestatario/consumidor
quien debera afrontar el impuesto. Las criticas no se hacen esperar y no cabe duda de que la imagen
y la credibilidad de la justicia, que no estaba en su mejor momento, sufren un nuevo varapalo. No se
puede impartir justicia en contra de la mayoria social.

Es finalmente el gobierno quien toma la medida de modificar la normativa y concretar
que el impuesto deben pagarlo las entidades prestamistas. Real Decreto-Ley 17/2018, de 8
de noviembre: el art. 29 del 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, queda redactado como sigue:

«Sera sujeto pasivo el adquirente del bien o derecho y, en su defecto,
las personas que insten o soliciten los documentos notariales, o
aquellos en cuyo interés se expidan.

Cuando se trate de escrituras de préstamo con garantia hipotecaria,
se considerard sujeto pasivo al prestamista.
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