APENDICE: CRITERIOS QUE SE PROPONEN PARA LA PRACTICA NOTARIAL Y
REGISTRAL EN MATERIA DE SEGUNDAS Y POSTERIORES TRANSMISIONES
DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL:

FECHA ¢EXISTE ALGUN | ¢ OBLIGACION DEL [¢NULIDAD DE PLENO |¢EXISTE ALGUNA PROHIBICION
DE DERECHO DE| TRANSMIENTE DERECHO Y CONTROL | DE DISPONER INTEVIVOS?
CALIFI- TANTEO/ YADQUIRENTE DE | NOTARIAL Y
CACION RETRACTO ? EFECTUAR REGISTRAL DE LA | (cierre notarial y registral)
DE VPO COMUNICACIONES? | FALTA DE
COMUNICACIONES?
Antes de NO NO. NO NO
RD Lo _,aclara la| Lo aclara la Instruccion de
Instruccion de 29-12-| 29-12-05
3148/197805
Del 197¢§SlI Sl DUDOSO. Sl
a 1992. Supuestos:
_ Efectuar las | Segun la ley 2005, parece|A.- Si es VPO promociéon publica no
- Si SON| comunicaciones del |que NO, puezs solo es %plicable puede transmitir antes de 5 desde cada
romocion segun su art a viviendas que isicio
Eublica. Art 54 RD at 12 de laley segn calificadas (implica futl?ro) adquisicion (art54 RD1976).
1978. Dura todo el ?ndaluza’. PEro  SU|por la Junta Andalucia (excluye
régimen. (Plazo de incumplimiento  no | calificacion estatal).
ejercicio 9 dias,| conlleva _las Seatn el Redl _ ]
segin C.Civil). sanciones previstas |S€9un el Reglamento: parece | B.- Actualmente ya habrian caducado

.- Si se acogen al
Plan estatal 1988-

1991 y
posteriores:

Obligacion de
pactarlo:  duracion

10 afios desde la 13
venta.

.- No se aplica el
tanteo y retracto
de la ley andaluza
13/2005.

en laley.

(La Orden 20-1-2006, art 2,
gue expresamente aplica la
obligacion  de  efectuar
comunicaciones del art 12
de la Ley 13/2003) a toda
vivienda calificada desde
1978.

Comentario:  Una simple
Orden si puede imponer
obligaciones a los

ciudadanos que la ley no les
impone (hacer
comunicaciones), pero no
tiene rango jerarquico ni
competencial, ni
encomienda legal para
sancionar su incumplimiento
con la nulidad radical e
imposibilidad de
escrituraciéon e inscripcién,
ni procederia aplicar las
rigurosas sanciones de la
ley: multa de 30.000 a
120.000 euros.

que NO:

Cuando la Disp. Transitoria 12 del
Reglamento incluye ‘“viviendas
que ya estuviesen calificadas
como protegidas”, ello debe
ponerse en relaciéon con la propia
definicion que hace de vivienda
protegida (calificacion por la
“Consejeria competente en
materia de vivienda”, no por el
Estado). Su retroaccion solo llega
a los planes andaluces de
vivienda, (1992 y posteriores) pero
no mas alla.

Segln la Orden de 2006 en su
exposicién de motivos cita el art
13 (comunicacion notarial), pero
en su articulado soélo el 12
(obligacion del transmitente y
adquirente).

Aungue una simple Orden si
puede imponer obligaciones a los
ciudadanos que la ley no les
impone (hacer comunicaciones),
no tiene rango jerarquico ni
competencial, ni encomienda legal
para sancionar su incumplimiento
con la nulidad radical e
imposibilidad de escrituracion e
inscripcion.

otras posibles prohibiciones

- Desde el plan estatal 81-87,
prohibiciéon de 5 afios desde el prestamo
cualificado.

.- Hasta el RD 9-2-2001, no se amplio la
prohibicién a 10 afios desde el prestamo.

(Ambas estarian hoy caducadas)




De 1997SI (Art 54 RD|SI Sl. Sl:
hasta lef1978, sélo sison
andaluza promocién (Orden 20-1-2006 que se| No lo dispone la ley, pero| Posibles supuestos:
publica) refiere a transmiente vl gi o Reglamento. (Disp.
13/2005 adquirente y remite al art 12 . a . ., .
de la Ley 13/2003) Transit. 12 del Reglamento,| A.- Si es VPO promocion publica antes
Ademas, puede gue aunque no tiene rango| de la ley 13/2005, no puede transmitir antes
(Planes existir si_se ha|Y disp. Trans. 1* dell de ley, si resulta habilitado| de 5 desde su adquisicion adquisicion  (art 54 RD
Andaluces Lactado e| Reglamento. por la Disp. Final 42 de la| 1978):
inscrito, conforme ley para su desarrollo). . . ., .
de a los planes ypP ) B.- Si tiene financiacion protegida,
vivienda) Andaluces de Ello supone aumentar la vigencia
vivienda. (dura 10 del retracto (de 5 0 10 afios, pasa| - Desde el plan estatal 81-87,
x ' a ser durante todo el periodo de) prohibicion de 5 afios desde el prestamo
anos) proteccion: ej 30 afios), y convertir ipe
en defecto registral la falta de cualificado.
Y ademas, se notlflcamongs. (Inclgso se dice B
aplica el nuevo de que determina la nulidad de pleno| -  Desde el RD 9-2-2001, se ampli6 la
la ley 13/2006 derecho de la transmision). prohibicion a 10 afios desde el prestamo.
Durante toda la Critica: La normativa autonémica . .
vigencia del invade competencias estatales| EN igual sentido, los planes andaluces.
; exclusivas en materia de
rggmet,-n Ieg';[allé del ordenacion de registos e/ C.- Si fue objeto de rehabilitacién
(Disp trans € instrumentos publicos, y validez protegida:
Reglamento) de las obligaciones (derecho civil). NN o
Prohibicién durante 3 afos. (art 81 IV Plan
Andaluz 2003-2007)
D.- Fuera de los casos anteriores, no
hay prohibicion de disponer , porque la
yp p
Disp. Trans. 12 del Reglamento y su art 26 aplican la|
prohibicion de 10 afios “salvo que el programal
prevea un plazo inferior”, y de hecho, en los
programas andaluces, hasta el actual, no existe
prohibicién absoluta de disponer, Sélo existe la
prohibicion de 3 afios desde la rehabilitacion
protegida (art 81 1V Plan Andaluz 2003-2007), o la,
de 5/ 10 afios desde el prestamo cualificado.
A partir dg SI, (art 12 LEY|Si (Art 12 LEY) Si (Art 13 Ley) A.- Si esta acogida so6lo al plan
la ley 13/ 2005) andaluz : Segun el Reglamento, no puede
andaluza transmitir antes de 10 afios desde cada
13/2005 compra (art 12 Ley 13/2005) salvo que el

programa prevea un plazo inferior. Y en
el vigente plan 2003-2007 (aplicable
segun el art 26 del reglamento) el plazo
es inferior, pues sélo dura 10 afios desde
el prestamo, y se extingue, sin que pueda
volver a nacer una nueva prohibicién con
motivo de ulteriores transmisiones que no
no tengan financiacion cualificada.

B.- Si estuviera acogida al Plan estatal
2005-2008: Art 13 RD 1-7-2005:

2.- “Los compradores de viviendas acogidas a
este RD no podran transmitirlas intervivos ni
ceder su uso durante el plazo minimo de 10
afios desde la fecha de la formalizacién de la
adquisicion”.

Excepciones en parrafos 3y 4.
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MODELOS DE NOTAS MARGINALES Y NOTAS DE

CALIFICACION EN MATERIA  DE  VIVIENDAS
PROTEGIDAS DE ANDALUCIA v.(3)

JDR 5-3-2007

Conforme a lo dispuesto en la legislacién andaluza de viviendas protegidas,
se proponen los siguientes modelos:

A.- CUANDO SE PRESENTA LA CALIFICACION DEFINTIVA:

Requisitos a calificar:
Que sea copia auténtica.
Que identifique las fincas registrales
Que exprese la fecha de la calificacion y el plazo de duracién del
régimen.

No corresponde todavia hacer constar las limitaciones legales.
Poner nota marginal:

CALIFICACION DEFINITIVA DE VIVIENDA PROTEGIDA:

Conforme al art 15.1 del Decreto 149/2006 que aprueba el Reglamento de
Viviendas Protegidas de Andalucia, se hace constar por la presente nota
marginal que por resolucion de * de fecha * se atribuye a esta vivienda la
condicion de vivienda protegida, siendo el plazo de duracion del régimen
legal de proteccion de * afios. Asi resulta de la citada resolucion, presentada
*, copia de la cual archivo . Lugar, fecha y firma..

B.- CUANDO YA CONSTE LA NOTA DE CALIFICACION DEFINTIVA, Y SE INSCRIBA
LA VENTA (O LA OBRA NUEVA PARA USO PROPIO):

Poner esta nota: para toda vivienda calificada con arreglo a los planes
andaluces.

“LIMITACIONES LEGALES POR RAZON DE CALIFICACION COMO
VIVIENDA PROTEGIDA: Conforme al art 15.1 del Decreto 149/2006 que
aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de Andalucia, se hace
constar de oficio por la presente nota que las segundas y posteriores
transmisiones intervivos estan sujetas a las limitaciones a la facultad de
disponer, régimen de comunicaciones y derechos de tanteo y
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retracto regulados en el citado Decreto, en los términos y con las
salvedades que el mismo establece.

La presente nota podra ser cancelada acreditando la descalificacion de
la vivienda como protegida o el transcurso del plazo de duracion del régimen
legal de proteccion.
Lugar, fecha y firma.

Comentario: Considero importante recoger en ebtektinciso de “con las salvedades que el mismo
establece”, para no ser tan tajante, ni prejuzgarcuestion que es discutible y variable segucdsss,
sino que con ello de esta implicitamente indicandoe hay varios supuestos posibles en que no
operarian tales limitaciones:

Que el programa prevea una prohibicién inferior

Que se autorice a disponer por resolucién sgpodacita.

Que el regimen transitorio introduzca matices.

Introducir ese inciso de “con las salvedades queigino establece”, es especialmente importarge si
optara por el criterio (que no se recomienda) deepdal nota a todas la viviendas calificadas desde
1978. En estos casos, si ante la duda se sigustermocamplio de poner nota marginal de limitagen

en todo caso, al menos, el texto de la nota deble seficientemente abierto para, precisamentespor
materia dudosa, no prejuzgar ni condenar registrate el régimen concreto aplicable.

C.- CUANDO NO CONSTAINSCRITA LA CALIFICACION DEFINITIVA COMO TAL,
PERO LA ESCRITURA DICE QUE SI ES VPO:

a.- Poner esta nota marginal:

“CALIFICACION LEGAL DE LA VIVIENDA Y LIMITACIONES AA
FACULTAD DE DISPONER:

a.- SEGUN SE MANIFIESTA en la escritura publigge motiva la inscripcion *, la vivienda
esta calificada como * , expedientgor calificacion definitiva de fecha , y={ segun diga la
escritura ***) sujeta a * (resefiar de forma concisa las limita@s que se expresen en la
escritura)

b.- ADEMAS HAGO CONSTAR de oficamnforme al art 15.1 del Decreto 149/2006 que
aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas dtal@inia, que las segundas y posteriores
transmisiones intervivos estan sujetals limitaciones a la facultad de disponer, régimde
comunicaciones y derechos de tanteo y retracto tadasen el citado Decreto, en los términos
y con las salvedades que el mismo establece.

La presente nota podrd ser canceladareditando la descalificacion de la vivienda como
protegida o el transcurso del plazo de duraciénrégimen legal de proteccion.

Lugar, fechay firma.

Con el modelo propuesto, inspirado en razones ipadctpero sin merma de la legalidad, se

recoge la manifestacidte los otorgantes sobre la condicion de vivienddegida y se practica

la advertencia registral en forma de nota margigatca de las limitaciones legales inherentes a
tal condicion de vivienda protegida. Hipotéticateersiempre queda abierta la posibilidad de

gue los otorgantes, mas adelante, acrediten, 151 &leeaso, que en realidad cometieron un error
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en sus manifestaciones, y la vivienda no estab@gida, y obtener asi la cancelacion de la nota
marginal practicada.

b.- Opcion alternativa:

Tedricamente, y como alternativa a lo que se acaba de proponer, cabria
suspender la inscripcion, exigiendo la aportacion de la cédula de
calificacidon definitiva, pues legalmente es obligado adjuntarla a la escritura,
y por ser tal extremo de obligada inscripcidon y presupuesto para la practica
de la consiguiente nota marginal de limitaciones por razén de vivienda
protegida.

D.- SI SE TRANSMITE POR EL COMPRADOR (O POR EL PRONOR DE

VIVIENDA PROPIA) UNA VIVIENDA PROTEGIDA CALIFICADA DESDE

1992 EN  ADELANTE, SIN HABERSE EFECTUADO LAS
COMUNICACIONES DEL ART 12 (previa del vendedor yneprador, y de
nuevo posterior del comprador) y 13 (del notare)alley 13/2005.

Poner nota de calificacion con el siguiente defecto:

“Para la inscripcion de la transmision intervivos de una vivienda protegida,
falta acreditar el cumplimiento de las obligaciones de comunicacion
impuestas al transmitente, al adquirente y al notario autorizante,
asi como la obtencion de resolucion expresa o presunta sobre Ia
procedencia de la transmision, todo ello conforme a los arts 12 y 13 de
la Ley andaluza 13/2005 de 11 de noviembre de viviendas protegidas, y arts
28 al 33 del Decreto 149/2006 de 25 de julio que aprueba el Reglamento de
Viviendas protegidas de Andalucia, cuya disposicion transitoria primera
preve su aplicacion incluso a viviendas calificadas como protegidas con
anterioridad al mismo Decreto.

Nota: (***se puede afadir opcionalmente)

a.- Si tales comunicaciones previas y posterioreshgbieran efectuado con los requisitos
legales, el defecto se calificaria como subsanabégliante la acreditacion de tal extremo,
conforme al articulo 13.3 de la citada ley.

b.- Sino se hubiesen efectuado las comunicacipressas, y pese a ello se hubiese autorizado
la escritura publica de transmision infringiendo paeohibicién impuesta al notario por el art
13.1 de la Ley y art 30 del citado Decreto, la sansion seria nula de pleno derecho conforme
al art 13.4 de la citada ley, por lo que el defest calificaria como “_insubsanablgen el
sentido registral del término, esto es, que no dakascripcion de la transmision formalizada,
por ser nula de pleno derecho, sino que se pretismalizar nueva transmisién con el
cumplimiento de los requisitos legales, y presdmta inscripcion bajo nuevo asiento,
desistiendo expresamente del actual si estuvigane.”



E.- CUANDO SE PRESENTE LA DESCALIFICACION DE VIVIEN DA PROTEGIDA.
Poner esta nota:

"DESCALIFICACION DE VIVIENDA PROTEGIDA:

La presente vivienda, ha sido DESCALIFICADA como vivienda protegida, por
resolucion de * de fecha *, en la que se expresa que obtuvo calificacion
definitiva con fecha *, por plazo de * 30 ahos, y que se ha acreditado
haberse reintegrado todos los beneficios y ayudas percibidas con sus
intereses legales.

En consecuencia, y conforme al art 15.3 del Decreto 149/2006 de 25 de
julio por el que se aprueba el Reglamento de viviendas protegidas de
Andalucia, se CANCELA la nota marginal * (expresar cual o cuales)**.

Asi resulta de la citada resolucion, que consta presentada ***/ (o bien,
incorporada a la escritura que motiva la inscripcion adjunta).

Lugar, fecha, y firma”.

F.- CUANDO TRANSCURRA EL PLAZO DE DURACION DEL REGI ME LEGAL DE
PROTECCION.

En unos casos, es de 30 afos.
En otros, lo que dure el prestamo cualificado, con un minimo de 15 anos.

(El que sea, debera constar en la nota expresiva de la calificacion definitiva,
por lo que el registrador podra conocerlo de manera indubitada).

Poner esta nota, de oficio, cuando se pratique cualquier asiento en la finca o
se expida cualquier certificacion:

"TRANSCURSO DEL PLAZO DEL REGIEMEN LEGAL DE VIVIENDA
PROTEGIDA: Habiendo transcurrido al plazo de duracion del régimen legal
de proteccion que se expresa en la nota marginal *, se hace constar asi, y ,
en consecuencia, y conforme al art 15.3 del Decreto 149/2006 de 25 de julio
por el que se aprueba el Reglamento de viviendas protegidas de Andalucia,
se CANCELA la nota marginal * (expresar cual o cuales)**,

Lugar, fecha, y firma”.

G.-PUBLICIDAD REGISTRAL DE LA CONDICION DE VIVIENDA PROTEGIDA.
Criterios que se proponen:

a.- Si consta inscrita la nota marginal de calificacién definitiva, obviamente
debe hacerse constar tal extremo en la nota simple o certificaciéon que se
expida, haciendo consta la fecha de calificacién y duracion del régimen legal
de proteccidon, asi como, en su caso, la nota expresiva de las limitaciones
legales aplicables.
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b.- Si no constan tales notas marginales, pero en algun lugar del historial
registral se manifiesta 0 menciona, aunque no se acredite debidamente, que
se trata de vivienda protegida, conviene advertirlo en la publicidad en
interés del solicitante de la informacidn.

Nota: si se omitiera inadvertidamente tal extremo en la nota simple o
publicidad, cabe argumentar que ello no deberia generar responsabilidad en
ningun caso, pues no se estaria omitiendo ningun asiento ni carga
propiamente dichos, sino una mera “mencién” de un extremo “susceptible
de inscripcidn separada y especial”.

c.- Si no consta en modo alguno que sea vivienda protegida, no se debe
decir nada al respecto en la publicidad, o simplemente decir que “no
consta”. Evitar afirmar que “NO ES VIVIENDA PROTEGIDA” pues tal
afirmacion negativa puede inducir a error al solicitante, ya que el hecho de
que no conste registralmente su condicidon de vivienda protegida no excluye
la posibilidad de que lo sea.



