CLINHAB:
Docencia y compromiso social

CLINHAB:
Teaching y social commitment

Esther Arroyo Amayuelas

Profesora titular de universidad

Derecho Civil

Facultad de Derecho de la Universidad de Barcelona

E-mail: earroyo@ub.edu

Isabel Viola Demestre

Profesora titular de universidad

Derecho Civil

Co-directora de la Clinica juridica en derecho inmobiliario y mediacidn residencial (dret al Dret)
Facultad de Derecho de la Universidad de Barcelona

E-mail: isabelviola@ub.edu

Miriam Anderson

Profesora agregada

Derecho Civil

Co-Directora de ClinHab: Clinica Juridica en Derecho Inmobiliario y Mediacidn Residencial
Facultad de Derecho de la Universidad de Barcelona

E-mail: miriam.anderson@ub.edu




ARROYO AMAYUELAS, E. et Alter. CLINHAB: Docencia y compromiso social

Resumen

ClinHab es el acrénimo con el que se conoce a la Clinica Juridica en Derecho
inmobiliario y Mediacion residencial (www.clinhab.com), que es el resultado de un
proyecto docente surgido para dar respuesta, desde la Universidad, a las consultas
sobre vivienda formuladas por los particulares, las entidades sociales y las
Administraciones publicas. Los estudiantes de los ultimos cursos del Grado de la
Facultad de Derecho de la Universidad de Barcelona proporcionan informacion juridica
y financiera ante los problemas planteados en materia de alquiler, hipoteca o
comunidad de propietarios, por citar solo algunos ejemplos relacionados con la
vivienda, bajo la estrecha supervisién del profesorado y de otros colaboradores
(fundamentalmente: abogados, economistas, mediadores y algunas personas
procedentes de la banca, especialistas en finanzas). La experiencia contribuye a la
modernizacién de la ensefanza gracias a la puesta en practica de un método de
aprendizaje basado en casos reales y promueve los valores sociales y de justicia
inherentes a la profesion juridica.

Palabras clave

Clinica juridica, vivienda, arrendamientos, hipotecas, mediacion residencial,
transferencia de conocimientos, learning by doing.

Abstract

ClinHab is the free consultation service on housing matters offered by the Legal Clinic
on Housing and Residential Mediation (www.clinhab.com). It is the result of a teaching
innovation project aiming to respond to queries posed by the general public, third
sector entities and the public administration. Students in their third and fourth year of
the Law Degree solve problems related to rent, mortgage or condominium, for
example, under the tight supervision of professors and other collaborators (mainly
lawyers, economists, mediators and financial experts with solid backgrounds in
banking). This experience promotes innovation in teaching, since it entails the practical
implementation of case-based learning, as well as promoting values of social
awareness and justice that are essential to the legal profession.

Key words

Legal Clinic, Housing, Rent, Mortgage, Residential Mediation, Transfer of Knowledge,
Learning by Doing.
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I.- INTRODUCCION

En la Facultad de Derecho de la Universidad de Barcelona, el llamado “Plan Bolonia”
ha introducido reformas en los planes de estudio, pero, sobre todo, ha exigido
cambios en la manera de ensenar y de aprender el Derecho. Ello ha propiciado
nuevas experiencias docentes (TURULL, M., 2011; EXPOSITO GOMEZ-TURULL, M.,
2014), que coexisten con el método tradicional de imparticion de conocimientos
tedricos o tedrico-practicos, fundamentalmente a través de la clase magistral y de
acuerdo con el orden preestablecido en el programa. En una clase de Derecho civil
prototipica se explican las instituciones de forma sistematica, segun la tradicional
compartimentacion por cursos, y de acuerdo con un método que consiste en “dictar
derecho”, mucho mas que en “aplicar derecho”. Desde luego, son innegables los
esfuerzos por fomentar el anadlisis critico de los estudiantes, muchas veces mediante
la elaboracién de casos practicos ad hoc que, mds que otra cosa, permiten poner a
prueba su capacidad de argumentacidn; aun asi, el método no permite visibilizar los
problemas en su conjunto sino solo los especificamente disefiados en el concreto
supuesto de hecho por parte del profesor.

Seria temerario negar la utilidad y la necesidad del estudio sistematico de las normas
y los conceptos y tampoco es eso lo que aqui se pretende. Lo que cabe preguntarse
es si esa ensefianza tedrica es compatible con una nueva metodologia de
aprendizaje a través del analisis de problemas reales. Y al decir “reales” nos
referimos, exactamente, a los problemas de verdad —los que plantea una persona
con nombres y apellidos- y no a los que intencionadamente provoca el profesor en
clase para saber si el alumno ha entendido aquello que, en la leccion tedrica, le ha
querido inculcar. Un problema real, en estado puro, es aquel cuyo estudio ni siquiera
viene condicionado por la estrategia adoptada por los abogados en el juicio y la
sentencia dictada por el juez en ese mismo contexto (sobre la bondad de este tipo
de aprendizaje, Verdera lzquierdo, 2014). De lo que se trata es, precisamente, de
gue sean los estudiantes quienes deduzcan la mejor forma de dar cauce a las
pretensiones del ciudadano, a la vista de las circunstancias del caso que este
directamente le plantea.

Ese pequefio salto necesario entre la teoria (es decir, la explicacion general y
abstracta de la norma) y la practica (o sea, el problema que plantea un caso real) es
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el que pretende llevar a cabo la Clinica juridica en Derecho inmobiliario y Mediacion
residencial de la Universidad de Barcelona, cuyo acréonimo es ClinHab
(www.clinhab.org). Aunque son varios los conceptos que se han dado de clinica
juridica (WITKER, 2007, 191-193; AAVV, 2013, 376-387), todos tienen en comun ser
un espacio que inicia al estudiante en la practica profesional o, como minimo, en el
entrenamiento prdctico, y que, ademas, se caracteriza por prestar un servicio de
asesoramiento u orientacion a la comunidad, preferentemente a personas de
escasos recursos econdmicos. Se trata, pues, de incidir en el proceso de aprendizaje,
pero se trata, también, de potenciar el servicio publico que la Universidad presta a
la sociedad (en definitiva, acentuar la responsabilidad social de los centros de
ensefianza superior).

Las clinicas juridicas son muy conocidas en la ensefianza universitaria de los paises
angloamericanos (BLAZQUEZ MARTIN, 2006, 161-164), desde los que se han
extendido a otros paises (AAVV, 2011; BLOCH, 2013) y tienen como principales
finalidades (WITKE, 2007, 190-191):

a) La gratuidad.

b) La existencia de profesores universitarios que se implican en los casos sin
trabajar en la practica profesional.

c) El analisis de casos reales que presentan muchos mas problemas de los que
el derecho sustantivo permite en muchos casos resolver.

d) La utilizacién del método como instrumento al servicio de la sociedad,
prestando atencidn a los colectivos mas vulnerables, con menos posibilidades
de acceder a apoyo legal, o con problematicas que tienden a quedar
marginadas.

La finalidad de este articulo es dar a conocer el proyecto que desde el afio 2012 esta
llevando a cabo ClinHab, que presenta como rasgos distintivos los siguientes
(ARROYO-ANDERSON-VIOLA, 2013, 376-387):

a) Laformacion de Derecho privado del profesorado que la integra.

b) Elinterés por el Derecho privado de los alumnos que siguen el programa de
esta Clinica.

c) La atencién a cierto tipo de casos por razén de la materia, en concreto la

relacionada con la vivienda, y a determinados usuarios, con particular
atencion hacia los mas vulnerables o en riesgo de exclusién social.
La tarea colaborativa que lleva a cabo con otras entidades (inter alia,
Ofideute?, las Oficinas y Bolsas de Vivienda de distintos municipios y consejos
comarcales, Cdaritas Diocesana de Barcelona?, Fundacid Servei Gironi de
Pedagogia Social =Ser.Gi3, Casal dels Infants®.

thttp://www.agenciahabitatge.cat/wps/portal’WCM_GLOBAL_CONTEXT=ca/ahc/web/serveis/ciutad
a/ofideute

2 http://www.caritasbcn.org/es/

3 http://www.fundaciosergi.org/

4 http://www.casaldelsinfants.org/cat/
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e) La aportacidn de conocimientos financieros por personal cualificado, ajeno a
la Universidad, estrechamente implicado en el proyecto.

f) La posibilidad de formular propuestas y ofrecer como alternativa la mediacion
en situaciones de conflicto residencial.

I1.-LA CLINICA JURIDICA EN DERECHO INMOBILIARIO Y MEDIACION RESIDENCIAL

La Clinica Juridica en Derecho Inmobiliario y Mediacién Residencial (ClinHab) lleva
casi tres afios funcionando, gracias a la implicacién del profesorado, que pone su
conocimiento a disposicidn de los objetivos del proyecto, de los alumnos que optan
por esta alternativa de aprendizaje y transferencia de conocimientos, y de los
colaboradores que nos ayudan con su entusiasmo y experiencia en el ambito de Ia
economia, las finanzas, la mediacidn o los servicios sociales. Ademas, ha recibido
apoyo de la Asociacion ProHabitatge y cuenta con colaboradores permanentes, como
Alter — Servicios Integrales de Mediacién, el Decanato de los Registradores de la
Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de Catalufia, Provimad y la Agencia de
la Vivienda de Cataluna, que, ademas, proporciona ayuda financiera.

2.1. Los origenes

Se retrotraen al curso 2009-2010 (ANDERSON, 2011, 199-206) cuando algunas
profesoras, responsables de distintos grupos del curso de “Derecho de la persona”,
decidimos dotar a la asignatura de un alto contenido practico con el fin de:

a) Transmitir nuevos conocimientos por medio de casos reales o casi-reales;
b) Desarrollar habilidades de solucidn de problemas;
c) Conectar la asignatura con la realidad priactica.

El grado de complejidad debia ir aumentando gradualmente. Si los primeros casos
consistian en el analisis de problemas ya resueltos por la jurisprudencia y se pedia a
los alumnos que respondieran a cuestiones guiadas sobre los temas en discusion, mas
adelante debian enfrentarse a casos que podriamos llamar "de laboratorio", donde
s6lo habia una solucion valida a los diferentes problemas planteados, y, finalmente,
en una tercera etapa, se planteaban casos en forma de simulacién clinica, para los
que los alumnos no tenian otros elementos de juicio que los que un potencial
afectado les explicara. Aunque todavia no se trataba del estudio de casos reales, si
que se buscaba hacer ver a los alumnos que los hechos pueden condicionar la
solucion del problema vy, por tanto, que a veces no basta con la simple aplicacion
mecanica de la norma. Esta propuesta fue reconocida como Proyecto de Innovacién
Docente (2009-PID-UB/39), con el titulo “Fundamentos para una clinica legal en
Derecho privado”. La idea era empezar a preparar a estudiantes para que, en los
cursos superiores del Grado, pudieran enfrentarse con problemas reales, al estilo de
las clinicas legales de los paises angloamericanos, que proporcionan al estudiante la
posibilidad de un aprendizaje practico supervisado de gran calidad, al tiempo que dan
respuesta a cuestiones sociales que dificilmente serian atendidas por otros canales.
Estos objetivos de fondo y una sintonia en cuanto a la implicacion social que se espera
de la universidad publica condujeron a que, ya durante el curso 2009-2010, se
establecieran fuertes lazos con el Proyecto “dret al Dret” (MADRID PEREZ, 2008, 93-
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112; 2010, 31-56; 2011, 187-195), a pesar de que su profesorado perteneciera a las
areas de Derecho publico, mas proclives, tradicionalmente, a ocuparse de las
cuestiones de las cuales se ocupa la educacién clinica del Derecho (en materia de
derechos humanos, recientemente, GARCIA MEDINA ET ALIl, 2014, 110-122). Fruto
de esa inicial cooperacién nacié ClinHab.

2.2. En la actualidad

El proyecto de Clinica juridica de Derecho inmobiliario y Mediacion residencial ofrece
informacién gratuita en materia de vivienda a personas que lo necesitan y contribuye
a la formacidn de técnicos y trabajadores sociales. De esta ultima vertiente, fecunda
en resultados, sin embargo, no se va a tratar aqui. Ademas, fomenta y ofrece servicios
gratuitos de mediacién residencial, como alternativa a la judicializaciéon de los
conflictos. Todo ello, en el contexto del proyecto "aprendizaje-servicio", que es un
método de ensefianza basado en la experiencia, esto es, basado en casos reales, que
promueve los valores sociales y de justicia que son inherentes a la profesién juridica.
La Clinica atiende las consultas que los ciudadanos formulan a través del aplicativo
gue estd a su disposicion en la web (www.clinhab.com), por teléfono o
presencialmente. Como proyecto académico, ha recibido reconocimiento a través de
distintos proyectos competitivos de innovacion docente (2012PID-UB/031; 2014PID-
UB/018) y de divulgacion juridica (2012ACDC-0004).

2.2.1. El equipo docente

El servicio de consultas es conducido por las profesoras que firman este articulo:
Miriam Anderson (especializada en hipoteca y préstamos y comunidades de
propietarios), Esther Arroyo (especializada en arrendamientos y comunidades de
propietarios) e Isabel Viola (especializada en mediacién en cualquiera de los ambitos
descritos), todas ellas profesoras del Departamento de Derecho civil de la Facultad
de Derecho de la U. Barcelona. Se cuenta también con el apoyo de un profesor doctor
asociado del mismo Departamento, que es también abogado, Jorge Alegre de Miquel.
A titulo individual, otros voluntarios prestan ayuda permanente disefiando vy
gestionando desde la vertiente legal y organizativa el servicio de consultas (Jaume
Molera, Jaume Casas, José M2 Mora), algo a lo que también han ido coadyuvando
otros estudiantes que han ido pasando por la Clinica, entre los que ha destacado, por
su dedicacién al proyecto, José M2 Jiménez, que actualmente trabaja como técnico
de vivienda en una administracién municipal.

2.2.2. Los objetivos

ClinHab persigue diferentes objetivos. En primer lugar, transferir directamente a los
ciudadanos una parte de los conocimientos que genera la Universidad mediante la
docencia y la investigacidon. Ello se consigue mediante la difusién y puesta a
disposicion del publico de informacion, bagaje conceptual y habilidades juridicas en
materia de vivienda, con la doble finalidad de mejorar la cultura de la sociedad,
contribuir a la resolucién de problemas y al empoderamiento de las personas y
fomentar la prevencién a la hora de iniciar una relacion arrendaticia o firmar segun
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qué contratos con las entidades financieras. El objetivo es acercar las iniciativas
universitarias de transferencia de conocimientos a un mayor nimero de personasy,
por tanto, no exclusivamente a los estudiantes de Derecho ni a las empresas. En
segundo lugar, se trata de trabajar con los estudiantes de los Ultimos cursos del Grado
en Derecho en la resolucidon de casos reales, para fomentar en ellos las competencias
y habilidades que no adquieren en las aulas, y, adicionalmente, desarrollar su
vocacién de servicio social. Desde este ultimo punto de vista -estrictamente docente,
la prioridad es que, de forma progresiva, cada alumno vea la problematica vinculada
a todas las areas de trabajo de la Clinica. Esto supone una profundizacién en las
materias estudiadas en el segundo y tercer curso del Grado (obligaciones y contratos
y derechos reales), si bien es evidente que, tal y como reflejan algunos de los casos
gue se relacionan mas adelante, no siempre es facil encajonar la realidad en una
asignatura. Ello significa que los alumnos acaban resolviendo temas que, ademas de
al derecho civil, también afectan al derecho de familia, de sucesiones, internacional
privado o que se entrelazan con cuestiones relacionadas con la fiscalidad o las ayudas
publicas.

2.2.3. Metodologia

Los casos que llegan a ClinHab se presentan al estudiante en estado puro, es decir,
sin discriminar si el problema que plantea el usuario es fundamental o accesorio, si
es muy importante, o menos, o si sélo debe aplicar el Cédigo civil catalan, o el Codigo
civil espafiol o cualquier otra norma (a veces, extranjeras), de forma adicional o en
defecto de las anteriores. La experiencia exige contar con estudiantes que tengan
cierta familiaridad con la materia y sean capaces de formular interrogantes. A veces,
las cuestiones son sencillas y se trata simplemente de explicar al usuario cual es la
situacidn y qué se pasos se deben dar para aclarar su problema; otras veces, las
cuestiones no son nada simples y tanto el estudiante como el profesor deben
colaborar estrechamente. Este afio, en concreto, se ha resuelto un caso sobre
vigencia y aplicacion del derecho muy complicado en materia de arrendamientos
(sobre la aplicacién de las disposiciones transitorias de la LAU 1994, que nos llevaba
a la aplicacién de la LAU de 1964, previa determinacién de cdmo habia interpretado
el Tribunal Supremo que habia que recurrir a esta norma)®, que ha exigido muchas
visitas con el usuario y ha requerido un esfuerzo reiterado y sostenido en el tiempo
entre los profesores, alumnos y colaboradores, con el fin de poder ayudar a un pobre
arrendatario al que el administrador de fincas expoliaba a base de cobrarle mucho
mas de lo que era permitido en concepto de obras en la finca arrendada.

A los estudiantes, junto con la consulta, se les facilita la documentacion relativa al
problema, que el usuario proporciona justamente con esta finalidad. En ocasiones,
no es mas que el contrato de arrendamiento o de préstamo hipotecario; otras veces
puede consistir en documentos adicionales, tales como la nota simple del Registro, o
recibos o comunicaciones de otro tipo entre el titular del préstamo y la entidad
financiera. En un plazo relativamente breve (no menos de 5 dias), los alumnos han de
estudiar el caso e intentar dar una solucién o explicacion, que el profesor que tienen
asignado les supervisa. A veces, si el tema es complicado, hay una orientacién previa

> Vid. infra epigrafe 3.1.

Fecha de entrada: REVISTA DE EDUCACION Y DERECHO. EDUCATION AND LAW REVIEW
Fecha de aceptacién: Numero 11. Octubre 2014 —marzo 2015




ARROYO AMAYUELAS, E. et Alter. CLINHAB: Docencia y compromiso social

por parte del mismo profesor y, casi siempre, de cualquier otro colaborador. Si el
tema es novedoso, un pequefio seminario tedrico enmarca las cuestiones a tratar. Se
comprendera bien la frecuencia de estos seminarios con solo pensar en la asiduidad
con la que se ha ido modificando la legislacion en materia de préstamos hipotecarios
(principalmente, el RDL 6/2012, de medidas urgentes de proteccidon de deudores
hipotecarios sin recursos; RDL 27/2012, de medidas urgentes para reforzar la
proteccidon a los deudores hipotecarios; L. 1/2013, de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, restructuracion de deuda y alquiler social;
RDL 1/2015, de mecanismo de segunda oportunidad, reduccién de carga financieray
otras medidas de orden social), por no hablar del impacto de las sentencias del
Tribunal de Justicia de la Unidn Europea. Conviene recordar que también la L.
29/1994, de arrendamientos urbanos (LAU), ha sido recientemente modificada por
la L. 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del
alquiler de viviendas. Algunos de esos seminarios han dado lugar a publicaciones
(Anderson, 2013, 1301-1306) y otros han merecido ulteriores debates en jornadas de
especializacion.®

Cada profesor tutela diferentes estudiantes que a lo largo del afio habran visto una
pluralidad de cuestiones relacionadas con todas y cada una de las tematicas sobre las
gue versan las consultas. El promedio de casos que atiende cada estudiante varia a
lo largo de los cursos y depende tanto de las consultas que lleguen como del numero
de estudiantes prestos a atenderlas (matriculados y no matriculados, que también
los hay).” Baste ahora decir que el pasado curso 2013-2014 hubo 12 estudiantes, a lo
largo de los dos semestres, y que cada uno atendié de manera directa una media de
9 consultas (a lo largo de todo el afio) y participd regularmente en la discusién sobre
aquellas que no tenia asignadas y que se presentaban a la Clinica durante el periodo
lectivo.

Efectivamente, las consultas atendidas y sus resultados o seguimiento se ponen en
comun, cada lunes, en un seminario de dos horas, que se mantiene a lo largo del
curso (primer y segundo semestre), y en el que participan todos los profesores, los
colaboradores de ClinHab y los alumnos, y donde cada estudiante expone su caso y
manifiesta las dudas o su propuesta de solucién, o, si ya ha sido solucionado porque
convenia dar una respuesta rapida al usuario, explica los razonamientos que ha
seguido. Los seminarios son importantes porque sirven para que cada estudiante
conozca los asuntos que lleva el resto. La intencién es que, ademds de su caso, pueda
participar en la resolucidn de los de los demas. Se constata con harta frecuencia que
el Derecho civil no lo es todo. No es ya que junto con éste haya que tomar en cuenta
otras disciplinas, sino que a veces bastan algunos consejos practicos (quizas incluso
no necesariamente juridicos) para dar solucion al problema. Casi nunca la resolucién
de un caso se liquida con una operaciéon de subsuncion de determinados datos en el
supuesto de hecho de una determinada norma. Averiguar los elementos facticos a
los que ha de ser aplicada una u otra norma ya es, a veces, muy complicado y, por lo

6 Vid. algunos de los articulos de LaNotaria, 2014, 3, y 2015, 1, donde se publican algunos articulos
sobre la LAU, a propésito de la Jornada organizada por ClinHab el pasado 24 de octubre de 2014.

7 Vid. infra epigrafe 2.2.4.
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general, obtener todos los que son necesarios depende de la pericia con la que se
pregunte y dialogue con el usuario. Esto ultimo, los alumnos también lo aprenden en
la Clinica.

Efectivamente, a veces no es posible cerrar el caso con la informaciéon de que se
dispone; otras veces se sospecha que la informacion proporcionada no es del todo
correcta, o, en fin, también puede suceder que el usuario pregunte algo y, en el
fondo, el problema sea otro diferente. La discusién en comun permite sacar a la luz
todos estos inconvenientes vy, si es necesario, se acuerda una reunion personalizada
con el usuario de la Clinica. En estas reuniones el estudiante encargado del caso
siempre esta presente y, en la mejor de las hipotesis, es él quien conduce la visita,
haciendo las preguntas pertinentes y dando las explicaciones oportunas. Esto casi
nunca se consigue en las primeras visitas, porque cuesta un poco que el estudiante
se familiarice con esta dindmica, pero, al final, algunos se desenvuelven muy bien en
esta faceta. Al terminar el caso, el alumno redacta un informe final, en el que explica
el problema y la propuesta realizada al usuario.

La via a través de la cual se han respondido las consultas a lo largo del afio 2014 ha
sido mayoritariamente el correo electrdonico (21%) y la visita presencial (29%). Un
37% de las consultas se han respondido teleféonicamente y a un 13% no se les ha
podido comunicar la respuesta porque nadie respondio al correo o cogié el teléfono.

2.2.4. Ubicacidn curricular de los alumnos y reconocimiento de las horas de los
profesores

La ubicacion curricular de la participacidon de los estudiantes en la Clinica esta
bastante bien resuelta. Si antes, mientras todavia existia la licenciatura, se
incorporaba al Practicum, ahora se otorgan créditos de practicas externas y, en
concreto, 6. Con todo, conviene sefialar que algunos estudiantes han colaborado con
ClinHab sin estar matriculados. Como ya se ha dicho, acostumbramos a tener entre
los colaboradores a estudiantes que ya se habian matriculado con nosotros en el
curso anterior y también se da el caso de que muchos alumnos ya habian pasado por
ClinHab como colaboradores antes de matricularse. El resultado es que algunos
(bastantes, en realidad) pasan al menos dos cursos con nosotros. No es poco, si se
tiene en cuenta el promedio de casos de los que cada uno se ocupa por semestre. El
unico problema es que las practicas extracurriculares se matriculan por semestres'y,
en cambio, ClinHab exige al alumno que colabore con la Clinica durante todo el curso
académico, puesto que Unicamente en este espacio de tiempo es factible conseguir
un conocimiento practico suficiente de las materias tratadas y el desarrollo de
habilidades profesionales de comunicacién y atencién a los usuarios. Por lo general,
para los alumnos esto no es ningun obstaculo y, por consiguiente, el
condicionamiento no supone un freno para que realicen las practicas con nosotros.
La carga de trabajo sigue siendo proporcional a los créditos que matriculan, ya que
no se les requiere que pasen un cierto nimero de horas presenciales en un despacho.
A cambio, deben trabajar tempestivamente los casos que se les asignan y participar
en el seminario de los lunes.
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Aparte, ClinHab ha recibido dos stagiaires en practicas procedentes de un master de
mediacién en la IL3 - UB, en particular, sobre gestidn y resolucién de conflictos; dos
del master en mediacién de la Universitat Pompeu Fabra; y uno del Master oficial en
Derecho de la empresa y de los negocios de la propia UB. Se espera la incorporacién
de un tercero, procedente de la U. Rosario (Colombia). Un doctorando italiano
anuncid su visita durante el mes de julio de 2014, pero no se llegd a presentar. De
hecho, aun le esperamos.

Un punto negro que, de persistir, acaso habria podido socavar el animo del
profesorado, a la vista de las innumerables otras cargas docentes, de investigacion y
burocraticas, ha sido el escaso reconocimiento de las horas de trabajo en la Clinica
en el Plan de Dedicacion Académica (PDA) de los profesores. Aunque los criterios para
determinar la dedicacién no han sido siempre los mismos (y, en honor a la verdad,
ninguno ha sido peor que el inmediatamente precedente) actualmente el
profesorado ve reflejadas en su PDA un numero de horas fluctuante, que estd en
funcién del nimero de alumnos matriculados. Puesto que este curso 2014-2015
hemos tenido 8 alumnos matriculados, se han concedido 48 horas por semestre a
cada ensefiante. Para quienes no estén acostumbrados a este sistema de
reconocimiento de horas, quiza el contraste con otras tareas dé una idea mas clara
de la situacidn. Asi, por ejemplo, un tutor de practicas externas extracurriculares cuya
funcion es supervisar y/o cualificar el trabajo que el estudiante lleva a cabo en una
institucion externa (donde este ya tiene un tutor, que es con quien trabaja de manera
cotidiana durante las practicas) tiene un reconocimiento de 60 horas. Debe hacerse
notar que ese es el minimo de tiempo que invierte el profesorado de ClinHab en la
reunién de todos los lunes del curso académico y que al mismo todavia hay que
sumar el trabajo continuado de recepcidn, gestion, organizacion y distribucion de las
consultas, la supervision individual del alumno y la atencidn personal al usuario. Y
tampoco se puede olvidar que, al prestar un servicio a la sociedad, ClinHab tiene que
permanecer abierto y operativo incluso fuera de los periodos académicos. Se
comprende bien, por tanto, la aspiracién a una retribucidn horaria ajustada a la
realidad. Afortunadamente, y a la vista de los resultados, las autoridades académicas
de la Facultad parecen mostrar buena voluntad en mejorar la situacion de cara a
futuros cursos.

lll.- CASOS TRATADOS EN CLINHAB. ALGUNOS EJEMPLOS

El nimero de consultas evacuadas en ClinHab se mantiene estable y excede con
mucho el centenar por curso; curso que, a efectos académicos, se inicia en
septiembre y finaliza en mayo, aunque, en realidad, el servicio de consultas continua,
aun sin alumnos, hasta finales del mes de julio. Durante el afio 2014 se atendieron
126 consultas. De estas ultimas, 63 versaron sobre arrendamientos y 48 sobre
hipotecas. 15 casos versaron sobre otras tematicas, igualmente relacionadas con la
vivienda: propiedad horizontal (5 consultas); cédula de habitabilidad (1 consulta);
alquiler asequible (2 consultas); comisiones bancarias (1 consulta); poderes
notariales (1 consulta); propiedades inmobiliarias en el extranjero (1 consulta);
sucesion en la vivienda (1 consulta); Swaps y derivados financieros (1 consulta);
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viviendas de proteccién oficial (1 consulta); prestaciones sociales y vivienda (1
consulta).

La mayoria de consultas sobre hipotecas se ha centrado en la solicitud de informacidn
y de orientacidn en situaciones que presentaban dificultad para el pago de la cuota
del préstamo hipotecario, la clarificacidn de clausulas y las alternativas que se podian
ofrecer al deudor, aunque tampoco han faltado las consultas que piden informacion
especifica sobre el proceso de subasta y ejecucién hipotecaria. Se informa sobre Ia
existencia de Ofideute, la Oficina de la Generalitat de Catalunya que intermedia con
las entidades financieras, cuando todavia es posible la reestructuracién de la deuda.
Otras veces se proporciona informacién sobre la viabilidad de la dacién en pago y se
ayuda a los usuarios a resolver problemas previos, como el de la titularidad del piso
cuando uno de los deudores hipotecarios muere. Los casos que presentan elementos
de extranjeria son habituales. ClinHab ha ayudado a regularizar una sucesion
conforme a un derecho (consuetudinario) africano, en un supuesto en que se produjo
un fratricidio entre los cotitulares de la vivienda; también han llegado casos en los
gue esta implicada la sucesion de ciudadanos marroquies, iraquies y armenios. El
problema radica, casi siempre, en solucionar la cuestion de la titularidad con caracter
previo a la novacion (o dacién en pago) de préstamos inasumibles en las condiciones
actuales (Arroyo Amayuelas, 2014, 34-42).

Respecto de los arrendamientos, son muy frecuentes los problemas de reformas en
la vivienda arrendada, gastos de conservacion, desistimiento del arrendatario y
devolucidn de fianzas. Antes de que tuviera lugar la reforma de la L. 29/1994, eran
muy habituales las consultas sobre la duracion del contrato, el derecho a prérroga
forzosay, sobre todo, la indemnizacion por resolucién anticipada de un contrato que
se firma inicialmente por mds de un afio. Con frecuencia se ha dado la circunstancia
de que algunos arrendatarios ya no podian continuar pagando la renta a la que se
habian comprometido y pretendian resolver el contrato anticipadamente para ir a
vivir de alquiler en otro inmueble, lo que no habria planteado problemas si el
contrato hubiera sido de duracién anual, prorrogable a instancia del arrendatario,
pero que resultaba mds complicado cuando, de entrada, se pactaba por una duracién
superior porque, en ese caso, el arrendador tenia derecho a ser indemnizado,. Tras
la reciente reforma de la LAU, operada por la L. 4/2013, algunos usuarios preguntan
por el nuevo régimen legal. Son recurrentes también las consultas sobre derecho
transitorio, que deben resolverse al amparo de la LAU del afio 1964. Salvo
excepciones, generalmente son consultas relativamente sencillas, cuya respuesta no
presenta excesivas dificultades para los estudiantes y que, por esta misma razon,
pueden resolverse en un plazo razonable de tiempo.

Otras consultas estan directamente relacionadas con problemas de convivencia en
pisos constituidos en régimen de propiedad horizontal y con el régimen de mayorias
necesarias para adoptar acuerdos en la junta de propietarios. La particularidad es que
tales consultas deben resolverse de acuerdo con el Derecho civil catalan, que es el
ordenamiento vigente en Catalufia y ello implica, de nuevo, tener en cuenta las
disposiciones transitorias de la L. 5/2006, de 10 de mayo, por la que se aprueba el
Libro V del Cédigo civil de Cataluia.
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En multiples ocasiones, el problema de hacer frente a los préstamos hipotecarios o a
la renta de un alquiler trae consigo un conflicto interpersonal; la mediacién puede
ser un mecanismo adecuado para desencallar la situaciéon (VIOLA DEMESTRE -
FERNANDEZ, 2013, 143-148).

A continuacién se destacan tres casos emblematicos o, acaso mejor, ilustrativos de
los problemas tratados, que han sido seleccionados entre los mas de 350 de los que
ya se ha ocupado la Clinica a lo largo de los casi tres afios de andadura del servicio de
consultas. Cémo no, tienen que ver, por este orden, con el contrato de
arrendamiento, el préstamo hipotecario y la mediacién (otros ejemplos, ARROYO-
ANDERSON-VIOLA, 2013, 382-386).

3.1. El administrador de fincas que cobraba demasiado

Un arrendatario, cuyo contrato de arrendamiento databa del ano 1957, nos
preguntaba por la correccion de los aumentos que el arrendador le repercutia —a
través del administrador de fincas- en concepto de gastos asimilados a la renta, como
consecuencia de diferentes obras de conservacién que aquél habia realizado en el
inmueble. El usuario no cuestionaba la necesidad de este gasto, ni su calificacién
como obra de conservacion, ni tampoco el derecho a la repercusion. La extraneza
gue motivaba su consulta provenia del hecho de que no conocia el importe de las
obras y, por tanto, no quedaba claro qué porcentaje del gasto le reclamaba el
arrendador. Lo que observaba era que, en poco menos de dos afios, habia pagado
mas de 1500 €, en cuotas mensuales que excedian con mucho de la renta, que estaba
fijada en poco mas de 85 € al mes. Ademas, no existia una uUnica repercusién por
obras, sino mas de un apunte contable en cada recibo. El arrendatario pagaba, aparte
de la renta, hasta tres cantidades distintas en concepto de obras, cuyos recibos se
giraban aleatoriamente en diversos meses entre los afios 2013 y 2014.

Por lo pronto era preciso determinar el Derecho aplicable. Dado que las obras se
hicieron mientras estaba vigente la LAU de 1994, pero resulta que el contrato era
anterior a la LAU de 1964, era preciso saber qué establecen las Disposiciones
Transitorias de la ley actualmente en vigor. De acuerdo con el apartado 1 de la letra
A de la DT 22 LAU 1994, a la relacidn juridica le era aplicable la LAU 1964. El art. 107
LAU 1964 imponia la realizacion de obras de conservacion al arrendador, pero el art.
98 LAU 1964 le permitia repercutir un tanto por ciento en el arrendatario, como
incremento de renta, de acuerdo con el art. 108 LAU 1964. También la letra C de la
DT 22, apartado 10.3 LAU 1994 prevé la posibilidad de que el arrendador pueda
repercutir las obras de reparacién necesarias para mantener la vivienda en el estado
para servir al uso convenido, pero la particularidad es que introduce la posibilidad de
hacerlo, bien de acuerdo con las reglas de cdlculo que resulten del art. 108 LAU 1964
(con la modificacion establecida en el apartado 10.4 de la propia DT), bien de acuerdo
con las reglas previstas en esta misma disposicion transitoria, en el apartado 10.3. La
diferencia entre uno y otro sistema es sustancial:

a) Segun el sistema establecido en el art. 108 LAU 1964, la renta se puede
incrementar limitadamente: un 12% del capital invertido, con el limite del 50% de la
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renta anual (art. 1.2 L. 46/1980, de 1 de octubre). Ademas, se debe hacer de forma
proporcional a la superficie de la finca afectada (DT 22, letra C, apartado 10.4 LAU
1994). Es una compensacion que dura toda la vida del contrato.

b) El sistema introducido por la DT 28, letra C, apartado 10.3 LAU 1994, solo permite
al arrendador recuperar la inversién. Se puede reclamar al arrendatario el 10% del
capital invertido mas los intereses legales calculados para un periodo de 5 afios, con
el limite anual de la menor de las cantidades siguientes: cinco veces la renta anual o
el importe del salario minimo interprofesional. Esta cuantia se abonara hasta que las
obras hayan sido completamente pagadas. Este sistema solo podia aplicarse si se
daban los requisitos exigidos en la regla primera de esta misma DT 22, apartado 10.3
LAU 1994, esto es, siempre que la reparacion hubiera sido solicitada por el
arrendatario o impuesta por una autoridad. Si esto Ultimo no sucedia, no habia
opcion posible y necesariamente habia que recurrir al sistema explicado antes, sub
a.

Parece que el usuario si habia solicitado las reparaciones y lo que no sabiamos era
por qué sistema habia optado al arrendador. Por eso, de entrada, era dificil responder
a la pregunta de si las cantidades que se habian repercutido eran correctas. Hacer
una repercusion de acuerdo con el primer sistema, esto es, en concepto de
incremento asimilado a la renta, parecia plausible, dado que el contrato era de
duracion indefinida; pero no era seguro, precisamente debido a la edad avanzada del
arrendatario. Era una opcién que, por otra parte, solo podia aplicarse a los contratos
ya existentes en el momento de la entrada en vigor de la LAU 1964. Asi lo preveia el

art. 108 LAU, que solo estimaba aplicable el precepto a los "contratos relacionados
en el art. 95 LAU ", esto es, los concluidos antes de 1964 y que subsistieran en esa
fecha. Pero, sobre todo, asi lo establecid la STS 21 de mayo de 20098, en un caso (de
arrendamiento de local de negocio) en que la aplicacién del art. 108 LAU 1964 se
tenia que hacer en virtud de la DT 22, 10.3 LAU 1994. La polémica interpretacion de
esta disposicion transitoria ahora no interesa, porque no afecta a los intereses de
nuestro inquilino.

Si bien el recurso al sistema descrito en el art. 108 LAU 1964 era correcto, en cambio
llamaba la atencion que el importe de esta elevacion por obras no figurase
separadamente en el recibo de la renta (art. 101.2, 32 LAU 1964) vy, lo que era mas
grave, que no se respetara la prohibicion de que la repercusion tuviera caracter
retroactivo. No podia tenerlo de acuerdo con el art. 101.1 LAU 1964, que preveia que
la elevacién de la renta o asimilados solo era posible a partir del mes siguiente a aquel
en que se procediera a la notificacion de la naturaleza y alcance de las obras, el
importe, el porcentaje de interés que correspondia al capital invertido y la cuantia a
sufragar por parte del arrendatario (art. 101.2, regla 3; art. 109.1 LAU 1964). En virtud
del alcance retroactivo que habia dado a la repercusién el arrendador, nuestro
usuario podia haber estado pagando de mas, sin saberlo y, por eso mismo, sin poder
oponerse a las cuentas que le presentaba el arrendador (posible, ex art. 101.2, regla
42 LAU 1964).
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Una vez hicimos saber estos datos a nuestro usuario, el siguiente paso fue que él
mismo se pusiera en contacto con el arrendador, para exigirle el desglose del gasto y
para que le explicara qué porcentaje le aplicaba. Entonces nos dimos cuenta de que
le aplicaba el 12% y dedujimos correctamente que el sistema seguido era el previsto
en el art. 108 LAU 1964. Quedaba claro también, con independencia de que los
calculos fueran o no correctos (y, como enseguida se dira, no lo eran), que el
arrendatario habia pagado de mas, porque el arrendador no estaba exigiendo
aquellas cuantias desde la notificacién de la realizacidn de las obras (notificacion que,
en realidad, no se habia producido), sino desde el comienzo del afio, a partir del
momento en que se exigid el primer cobro. Tras aproximadamente cinco meses
desde que el arrendatario enviara un burofax pidiendo la informacion requerida por
el art. 109 LAU, el arrendador se avino a reducir minimamente las cuantias (de 141,16
a 101,19 €) y a abonar la diferencia desde el 1 de enero de 2014 y en un solo importe.
Solo se alegaron razones de buena relacion y cordialidad para proceder de esta
manera, sin intentar siquiera explicar de dénde salian los nimeros anteriores.

Hay que tener en cuenta que, de acuerdo con el art. 1.2 L. 46/1980, de 1 de octubre,
el arrendador solo podia cobrar el 12% del gasto; que tenia que aplicar el limite del
50% de la renta anual, tal y como exigia este mismo precepto (que modificaba el
originario art. 108 LAU 1964); y, ademas, que la repercusion se debia hacer en
proporcion a la superficie de la finca afectada, tal y como proponia la DT 28, apartado
10.4 LAU 1994. Por tanto, también por este motivo habia estado cobrando de mas.
Conviene destacar que el tope del 50% debia regir para todas las cantidades cobradas
entre 2013y 2014.° En cambio, el arrendador se limité a aplicar el 12% de incremento
por cada obra realizada, sin tener en cuenta este limite maximo. Por ello el
incremento que el arrendador habia aplicado era mas del triple de lo exigible
legalmente (141,16 € en lugar de 42,55 €) y, por tanto, la reduccién ofrecida seguia
siendo insuficiente (101,19 € en lugar de 42.55 €).

En concreto, se aplicaron los siguientes incrementos del alquiler: 16,19 € (en
marzo de 2013), 47,97 € (en julio de 2013) y 77 € (en el mes de enero de
2014), todos ellos con tres meses de retroacciéon, que suman la cuantia
mencionada de 141,16 €. Pero el limite maximo del incremento mensual del
alquiler era 42,55 €, o sea, el 50% de la renta mensual. Segun el recibo de
enero de 2013, la renta actualizada es 51,06 € y el incremento de renta 34,04
€. Esto hace que la renta total fuera 85,10 € / mes y 1.021,2 € / anual. Y, por
tanto, el 50% de la renta anual es 510.6 € y de la renta mensual 42,55 €.

El usuario hizo -él mismo- una correccién en las cuentas -complicadas, porque, como
se ha dicho, habia obras por diferentes conceptos y, por tanto, diferentes apuntes en
cada recibo- y solicitd la devolucidon de las cantidades cobradas sin fundamento.
Aunque el arrendatario no era estricto en los calculos (prescindia de hacer un célculo
proporcional a la superficie de la finca), el resultado era una rebaja a 42,55 €, que
era mas de tres veces menos de la cantidad reclamada inicialmente (141.165 €), tal

Que el tope del 50% no es aplicable a cada obra individualmente considerada, en el caso de que haya
varias, es algo que también ha sido reconocido por la jurisprudencia. Vid. SAP Asturias 9 de junio de
2003 (JUR 268522).
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como ya se ha indicado. Esta vez el arrendador ya no mostré la buena disposicion de
otras épocas y, visiblemente irritado, replicaba, a través de los servicios juridicos del
administrador de fincas, que la accidon para interesar la devolucién de lo
indebidamente cobrado ya habia prescrito, de acuerdo con el art. 101.2, regla 42 y el
arte. 106.1 LAU 1964, que disponia que el arrendatario tenia un plazo de tres meses
a partir del pago para mostrar su disconformidad. Por lo tanto, el arrendador admitia
que el tercer incremento de 77 € no era procedente, pero ahora mantenia el segundo
de 47,97 € y el primero de 16,19 €, porque respecto de estos no se habia protestado
en el plazo legal que, segun el arrendador, fijaba el dies a quo en el momento de
haber hecho el pago. De esta manera reducia el incremento inicial de 141,16 € a
64,16 €. También aceptaba devolver retroactivamente la diferencia desde octubre de
2013 (mes en que se aplico el ultimo incremento). Ahora bien, proponia devolver lo
cobrado indebidamente, no de una sola vez, sino mediante un descuento en los
recibos de los siguientes 12 meses, a pesar de que con anterioridad habia prometido
que la cantidad seria devuelta en un solo importe.

La aplicacion del plazo de prescripcion de tres meses podia discutirse en este caso.
En ClinHab pensamos que el art. 106.2 LAU 1964 excluia el plazo de 3 meses para
reclamar la revisién de la renta y la devolucién del indebido (y, por tanto, que dejaba
abierta la puerta al plazo ordinario de prescripcidon), a pesar de que el art. 101.2.4
LAU 1964 remitia a este precepto. Sin embargo, descartamos el argumento por
considerarlo forzado: parece que la interpretacidon correcta del art. 106 LAU es,
simplemente, que los plazos de 3 meses no se aplican al arrendador que quiere
ejercer la facultad de elevar la renta de acuerdo con las clausulas de estabilizacion
pactadas en el contrato. También consideramos la posibilidad de alegar
incongruencia al mezclar el legislador lo que son plazos de caducidad (de las acciones)
y de prescripcion (de las pretensiones). Pero eso hubiera exigido establecer la sutil
distincion entre lo que se pide al juez (que modifique las cuantias exigibles al
arrendatario) y lo que se pide al arrendador, judicial o extrajudicialmente (que
devuelva lo indebidamente cobrado) y obligaba a unas sutilezas que no era seguro
gue ni siquiera un juez -llegado el caso- pudiera compartir. Por eso, dejando de lado
todos estos argumentos, consideramos plenamente admisible replicar que el plazo
de tres meses no podia resultar de aplicacidn, precisamente porque la notificacion
sobre el incremento de la renta, o no se habia producido, o se habia hecho sin el
detalle que exigia la ley (art. 109 LAU 1964). Efectivamente, ¢{cdmo oponerse a un
incremento de renta improcedente si es imposible detectar esta improcedencia? Si
no se da el supuesto de hecho -notificacion correcta-, mal puede darse la
consecuencia —tener por transcurrido el plazo-. Asi lo ha reconocido también la
jurisprudencia y, recientemente, la STS 28 de mayo de 2013 (para un caso de
actualizacion de renta que no tiene que ver con la repercusién de las obras)'©:

“Dice la sentencia de 5 de marzo de 2009, que «el derecho de las partes a
actualizar la renta de una forma facultativa que, de hacerse efectiva, resultara
procedente a partir de una declaracion de voluntad recepticia del arrendador
al arrendatario por escrito, haciéndole saber el incremento, que es
insoslayable para que la elevacidn de tenga lugar "a partir del mes siguiente"

10 JUR 4621. Vid. también STS 17 de julio de 1995 (RJ 5709).
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a aquel en que se produce y recibe la declaracion modificativa, dado el
caracter necesario y no dispositivo de la norma, que impide cualquier pacto
en contrario para que sea eficaz. La actualizacidn asi hecha supone modificar
uno de los elementos basicos de la relacion arrendaticia como es la renta, y
autoriza al arrendador a cobrar las diferencias a partir del mes siguiente a la
notificacién, que podra hacer al arrendatario por nota en el recibo de la
mensualidad del pago precedente, como dispone el ultimo parrafo del
articulo 18, tal y como venia sosteniendo con reiteracion esta Sala en
aplicacion de la Ley de 1964 (STS 23 de junio 1986 (RJ 1986, 3791); 21 de
marzo 1995 (RJ 1995, 2052); 31 de enero 1998 (RJ 1998, 354)» // Esta
exigencia no se ha tenido en cuenta en la sentencia aqui recurrida, si en la del
Juzgado, que la Sala acepta, toda vez que los incrementos de renta no se
hicieron en debida forma, ni fueron reconocidos por el arrendatario hasta la
demanda por lo que siguid pagando la renta sin la actualizacidn, y sin que el
arrendador, hasta este momento, tampoco hiciera nada para solventar un
problema que vino a durar una anualidad y que no dota a unas relaciones,
como la arrendaticia, de la necesaria certeza y claridad, en un aspecto tan
fundamental como es el de la renta, tanto en lo que se refiere a la notificacion
escrita que el arrendador tiene que hacer al arrendatario, como en la
respuesta y en su caso oposicion de este a los aumentos. // En consecuencia,
al entender la sentencia cumplido el requisito de notificacion prevenida en la
regla 12 del apartado 2 del art. 101 LAU 1964 al considerar como notificacidon
escrita unas facturas y un certificado de retenciones de las rentas a efectos
fiscales, atribuyéndoles incluso efectos "ex tunc", ha infringido la norma legal
invocada en el recurso y la doctrina jurisprudencial resefiada, lo que
determina el acogimiento del recurso, la anulacion de la sentencia recurrida y
la desestimacion de la demanda, con la confirmacidn de la sentencia dictada
en la primera instancia.”

En la linea, vid. también SAP Madrid 06 de febrero 2008!%, esta vez si, referida a la
repercusion de las obras:

“Seguido el juicio por sus cauces, recae sentencia, cuya parte dispositiva es
del tenor literal que se recoge en el antecedente de hecho primero de la
presente resolucion, tomando como "ratio decidendi", después de desestimar
de forma expresa en su fundamentacién las excepciones de falta de
legitimacion activa, la de indebida acumulacién de acciones, de inadecuacién
de procedimiento y de prescripcidn, que de las pruebas practicadas se
desprende que los demandantes no han cumplido con los requisitos
legalmente establecidos para poder considerar exigible el incremento de
renta por repercusion de obras, no constando que una vez terminadas las
obras el arrendador notificara al arrendatario la naturaleza y alcance de las
mismas, ni su importe concreto, ni cual era el porcentaje de interés
correspondiente al capital invertido o pagado, siendo la primera
comunicacidn que consta al efecto la de Julio de 2003, reclamando la cantidad
a que la demanda se contrae, pero sin especificaciéon de en qué proporcidn

11 JUR 137563.
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respecto del importe total de la obra le correspondia, no habiéndose aclarado
en ningun momento cual era el importe real de las obras, ni si el porcentaje
reclamado correspondia a los limites cuantitativos previstos en el art. 108 LAU
texto refundido de 1964 , para concluir que, en definitiva, no puede
considerarse liquida y exigible sin mas la cantidad reclamada, por lo que no
puede hablarse de falta de pago de cantidades asimiladas a la renta con
virtualidad para producir la resolucion del contrato y el desahucio, pues tal
concrecién deberd hacerse en un procedimiento declarativo ordinario [...]"

Por todo ello, es decir, por considerar que el plazo de prescripcidn de tres meses no
era aplicable, el arrendatario insistio en que el incremento se debia rebajar a 42,55 €
y, por tanto, solicitaba el retorno de las cantidades pagadas indebidamente; ademas,
lo queria de una sola vez y con el interés legal del dinero. Finalmente, el arrendador
se avino a las razones del arrendatario, si bien no retorné cantidades sino que
prometié descontar, en los proximos recibos, las cobradas indebidamente.
Desgraciadamente, tampoco se conformd con pagar intereses legales de las sumas
indebidamente cobradas. Sea como fuere, podemos decir que la historia termind
mejor que habia comenzado.

3.2. La ejecucion de las hipotecas del deudor, la muerte del padre avalista y la dificil
situacién de la madre heredera

En el afio 2004, un matrimonio comprd un piso en Barcelona por mitades indivisas.
En 2007 contrajo un préstamo de 455.000 € con garantia hipotecaria sobre el piso. El
mismo se volvid a hipotecar el afio 2007 en garantia de un crédito por valor de 21.000
€.Y en 2011 se refinancid de nuevo la operacidén con un préstamo de 55.000 € y se
cancelé administrativamente el de 2007. En el momento de formular la consulta
habia, pues, dos préstamos hipotecarios, a favor de la misma entidad financiera, que
gravaban el piso. En 2012 terminaban los periodos de carencia de la refinanciacion y
las cuotas hipotecarias devinieron imposibles de asumir. En enero de 2014 los
usuarios recibieron notificacion del procedimiento de ejecucion de titulos no
judiciales, referido al préstamo hipotecario de 2011 (€ 55.000). El usuario se
mostraba preocupado porque la entidad bancaria habia optado por la via de la
ejecucién ordinaria, en lugar de la hipotecaria, y, por lo tanto, se iba a proceder a una
nueva tasacion de la finca. El usuario queria saber cdmo se podia reconducir el
procedimiento de ejecucién ordinario a un procedimiento de ejecucion hipotecaria 'y
si, una vez subastada la finca, se podia destinar lo obtenido a satisfacer en primer
lugar el crédito mas antiguo, de primer rango, en el Registro de la Propiedad.

El acreedor hipotecario es libre de escoger la via procesal que estime mas adecuada
para cobrar lo que se le debe: puede optar por la ejecucion hipotecaria prevista en
los arts. 681 ss LEC (o la venta notarial prevista en el art. 129 LH, si asi se ha pactado)
o bien por la ejecucion ordinaria de los arts. 517 ss LEC. Podria, incluso, reclamar por
via de un procedimiento declarativo y posteriormente ejecutar la sentencia, esto es,
el titulo judicial (pero esta opcidn no parece aportarle demasiadas ventajas). Si el
acreedor emplea el procedimiento de ejecucidn hipotecaria, agrede la finca y procura
cobrar con el valor obtenido de la venta de la finca en subasta (o por via de
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adjudicacion si la subasta queda desierta); si no se consigue suficiente dinero con la
subasta, queda abierta la via de la ejecucion ordinaria contra el resto del patrimonio
del deudor. Sin embargo, como queda dicho, el acreedor puede preferir acudir a la
ejecucion ordinaria directamente, sin pasar antes por la hipotecaria, y perseguir el
patrimonio integro del deudor. Esto puede resultar conveniente, por ejemplo, si el
deudor tiene dinero liquido, que puede ser agredido facilmente, a diferencia de las
fincas, que pueden ser dificiles de vender. Ahora bien, conviene tener presente que,
a veces, el acreedor escoge la ejecucién ordinaria con el fin de evitar la aplicacion de
normas que podrian resultar mas favorables al deudor. Asi, por ejemplo, una de las
finalidades de escoger esta via es que en el procedimiento se proceda a tasar de
nuevo la finca y evitar, de este modo, que en subasta se parta del valor fijado al
constituirse la hipoteca (aunque no todos los juzgados adoptan el mismo criterio). El
problema radica en que, si la finca habia sido tasada a efectos de subasta (al
constituirse la hipoteca) por un valor elevado (propio de los tiempos de la burbuja
inmobiliaria), esto resulta beneficioso para el deudor- propietario, en la medida en
gue, si la subasta queda desierta (cosa, como sabemos, frecuente en este clima de
crisis), el acreedor se la puede adjudicar por un porcentaje de ese valor originario de
tasacion, que sera del 70% si se trata de una vivienda habitual, o del 50% en otro caso
(art. 671 LEC). Si se tasa de nuevo en el momento de la ejecucion, el valor de partida
seria mucho mas bajo y, por tanto, quedaria una deuda residual mucho mayor. El
problema de las nuevas valoraciones a la baja se ve también en casos de
refinanciacion, en que, por la razén que se acaba de apuntar, el acreedor puede optar
por ejecutar la segunda hipoteca. Otro motivo por el que el acreedor puede querer
escoger la ejecucion ordinaria radica en el hecho de que las reformas llevadas a cabo
con el fin de proteger a los deudores hipotecarios con pocos recursos se han centrado
exclusivamente en las consecuencias de la ejecucion hipotecaria y han dejado de lado
la ejecucidn ordinaria. Asi, un deudor en el umbral de la exclusidn social se podria
beneficiar de la moratoria de lanzamientos recogida ahora en la Ley 1/2013 (y, antes,
en el Real Decreto-Ley 27/2012) si ha perdido la vivienda en una ejecucion
hipotecaria, pero no si ha sufrido la misma pérdida de titularidad en una ejecucion
ordinaria. Una actuacion de este tipo por parte de la entidad constituye, a nuestro
modo de ver, un claro supuesto de fraude de ley, aunque los jueces no siempre lo
ven asi.

Si la ejecucidén ordinaria sigue adelante, tampoco hay garantia de que el bien
primeramente agredido deba ser el que garantice el préstamo que se reclama (es
decir, el piso). Generalmente, se entendera que el embargo y subasta de la finca es
lo que resulta mas sencillo (por la localizacién del bien) y menos oneroso para el
ejecutado (art. 592.1 LEC), pero no sera necesariamente asi cuando, por ejemplo, el
deudor tenga dinero en efectivo o buenos ingresos.

La segunda cuestion que planteaba el usuario era si, en caso de continuar la ejecucion
ordinaria hasta la subasta del piso, se podia conseguir que con el dinero obtenido se
satisficiera en primer lugar el primer préstamo hipotecario y no el segundo, teniendo
en cuenta que el acreedor era el mismo. La respuesta volvia a ser negativa. El
acreedor es libre de reclamar el pago de cualquiera de los préstamos que ha
concedido y, en este caso, habia optado por el segundo. Con el valor obtenido en la
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subasta del piso se debia satisfacer, en primer lugar, el préstamo que daba lugar a la
ejecucidny, por consiguiente, la primera hipoteca continuaria gravando el piso, ahora
en manos del adjudicatario; salvo que hubiera habido subrogacion o cancelacion, el
deudor originario seguiria obligado a pagar la deuda con la entidad.

De las conversaciones con el usuario se desprendia que la principal preocupacién de
la familia era que la madre del usuario no perdiera su casa. La razén por la que se
temia esta consecuencia era que el padre del usuario habia avalado el préstamo
hipotecario de 2007. Es decir, el padre era responsable solidario del préstamo con
todo su patrimonio. El avalista murié en 2008 y su esposa, la madre del usuario,
acepto la herencia de su marido de forma pura y simple y, por tanto, también sus
deudas.

El piso del avalista era, en el momento de constituir la garantia, practicamente el
Unico bien que integraba el patrimonio del causante. Por eso se podia llegar a
plantear si no habria sido necesario el consentimiento de su esposa (ahora su
heredera) para constituir el aval. Recordemos que el articulo 231-9 del CCCat (con
anterioridad, el art. 9 CF) establece que es necesario el consentimiento del cényuge
para la realizacién de actos "de enajenacion, gravamen o, en general, de disposicidon
de su derecho sobre la vivienda familiar o sobre los muebles de uso ordinario que
comprometa su uso, aunque se refiera a cuotas indivisas". Sin embargo, a pesar de
gue la situacién econdmica del matrimonio implicado puede efectivamente conducir
a entender que el aval constituido por el marido "compromete el uso de la vivienda",
la constitucidon de una garantia personal cae fuera del dambito de aplicacién del

precepto de referencia; no se trata de ningun acto de enajenacion, gravamen o
disposicion. Una interpretacion mas amplia del precepto, que quizas habria sido util
para la solucién del problema que se nos planteaba, tendria otros efectos no
deseados por el legislador, como que fuera necesario siempre el consentimiento del
cényuge para contraer obligaciones. Parece claro que el matrimonio no tiene que
volver a comportar limitaciones de este alcance a la capacidad de obrar de ninguno
de los dos cényuges.

El principal problema radicaba en el hecho de que la viuda y heredera del avalista
hubiera aceptado la herencia pura y simplemente y no a beneficio de inventario. En
la aceptacidon de herencia se hizo constar que la heredera se adjudicaba la mitad
indivisa del piso, por entenderse que la otra mitad le habia correspondido como
resultado de la liquidacion del régimen econdmico matrimonial, sujeto al CC espafiol
(régimen de gananciales). Por tanto, si la herencia se hubiese aceptado a beneficio
de inventario, no habria habido confusion de patrimonios y la ejecucién ordinaria
contra el avalista se habria dirigido sélo contra la mitad indivisa del piso que procedia
del causante, lo cual habria hecho mas complicada la venta y la eventual adjudicacion
a la entidad financiera solo se habria producido en esa mitad indivisa. Ello habria
limitado la disposicion y el disfrute y, por tanto, deberia haber propiciado la
negociacion con la entidad para una solucion pactada al problema.

El CCCat hace hincapié en la generalizacion del beneficio de inventario como regla
general (Arroyo Amayuelas, 2009, 1495-1529). El preambulo (VII.2) de la Ley
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10/2008, de 10 de julio, insiste en que esta es la novedad mas destacada en materia
de aceptacion y repudiacién de la herencia; se extienden "las consecuencias del
beneficio de inventario, como efecto legal, a los herederos que efectivamente hayan
practicado inventario, aunque no hayan manifestado la voluntad de acogerse a este
beneficio o incluso aunque hayan manifestado que el aceptan pura y simplemente”.
Y en esta linea de flexibilizacidn, se acepta incluso el inventario en documento
privado presentado a la administracidn para la liquidacidn de los tributos sucesorios
(véase, especialmente, los arts. 461-15 y 461- 17 del CCCat). En nuestro caso, el
inventario se habia practicado ante notario y, ademas, se habia pagado el impuesto
de sucesiones dentro del plazo legal. Por lo tanto, si hubiera regido el CCCat, la
heredera del avalista habria visto preservado su patrimonio personal, incluida la
mitad indivisa del piso, de las deudas contraidas por el causante (siempre y cuando
no hubiera incurrido en causa de pérdida del beneficio, como podria ser la
administracion contraria al régimen propio del beneficio de inventario).

Desgraciadamente, el causante habia muerto antes de la entrada en vigor del Libro
cuarto del CCCat (1 de enero de 2009) y también la aceptaciéon fue anterior a esa
fecha. De acuerdo con la DT 12 de la Ley 10/2008, la sucesion se regia por el Codigo
de Sucesiones (Ley 40/1991, de 30 de diciembre). El art. 30 del Cddigo exigia que la
practica del inventario fuera acompanada de una declaracién de efectuarlo con el fin
de acogerse al beneficio y esta declaracidn se tenia que llevar a cabo ante juez o
notario, en el plazo de un afo desde la delacion y en 30 dias desde la toma de
posesion de bienes hereditarios. Objetivamente, ninguno de estos requisitos se habia
cumplido.

Por eso podia ser util recurrir al criterio empleado por la sentencia del Juzgado de
primera instancia nium. 1 de Jaén, de 24 de julio de 2013'?, que, en un pleito
interpuesto contra el notario que habia autorizado la aceptacidn pura y simple de la
herencia, anula la aceptacion por vicio del consentimiento, dado que la heredera
sufrid un error y no fue informada de la posibilidad de aceptar a beneficio de
inventario. En la sentencia se tiene en cuenta que la heredera no sabia leer ni escribir
y padecia una discapacidad auditiva importante y que no fue consciente del acto que
estaba llevando a cabo; a ello se afiadia que su hija (y causante) acababa de morir
asesinada y esto le generd problemas psicolégicos que requerian tratamiento. La
autoridad judicial considera que era obligacidn del notario informar de la diferencia
entre aceptar pura y simplemente y a beneficio de inventario. La heredera afirma no
haber sabido de las deudas que pesaban sobre la herencia hasta el momento en que
se interponen los correspondientes procedimientos de ejecucion hipotecaria contra
los pisos que habia garantizado su hija en vida.

El desconocimiento del contenido obligacional que integra una herencia no parece,
como regla general, suficiente para estimar concurrente el error en la aceptacion
(actual art. 461-10 del CCCat), y falta saber qué ha sucedido en apelacion y si se
reproduciria una sentencia similar en casos en los que el aceptante de la herencia se
encontrara en circunstancias mas habituales, pero destaca que se refuerce la opinion
de que es parte de la funcion notarial explicar adecuadamente las diferencias entre

12 JUR 262937.
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uno y otro tipo de aceptacién. En el Derecho vigente, no parece que esté en absoluto
justificado tampoco aconsejar una aceptacion pura y simple por el mero hecho del
gasto que puede conllevar tomar inventario, dado que este se puede plasmar en
documento privado aportado a la administracién tributaria; en general, no resulta
oportuno tomar esta decision en lugar del cliente en casos en que, sin ulterior
comprobacién, pueda parecer que el patrimonio hereditario presenta un saldo
positivo.

Durante las conversaciones con el usuario se concluyé que lo mas prudente era
procurar una solucién pactada con la entidad financiera para que, en la ejecucion,
dejara al margen la vivienda de la madre. La confrontacion judicial no parecia la mejor
manera de conseguir el entendimiento ni presentaba indicios suficientemente
seguros de éxito. Los argumentos a favor de entender que la heredera del avalista
habia aceptado a beneficio de inventario empoderaron al usuario a la hora de
negociar. Afortunadamente, seis meses después se firmd una dacidon en pago, por
medio de la cual se entregaba la titularidad del piso del usuario y de su esposa, con
cancelacion parcial de la deuda. Quedaron pendientes 60.000 €, que se financiaron
parcialmente con un crédito concedido por la propia entidad en mejores condiciones
gue las de los nuevos préstamos hipotecarios (Euribor +1 de tipo de interés, sin
cldusula suelo, etc.). Naturalmente, una parte de este remanente se destind a
satisfacer y cancelar las cargas que habrian permanecido sobre la finca (embargos de
proveedores y de la Seguridad Social). La vivienda de la madre quedd totalmente
desvinculada de la deuda y, dentro de los muchos problemas de la familia, al menos
en este punto se obtuvo un buen resultado.

3.3. La mediacién todo lo puede

Una arrendadora hizo llegar a ClinHab una consulta en la que preguntaba si podia
promover el juicio de desahucio contra una arrendataria que le debia
aproximadamente 12.000 € (entre renta y suministros) y que no atendia a sus
llamadas (para ulterior detalle, VIOLA DEMESTRE-ESPINOS— VIDAL, 2014, 1-6). La
arrendadora pretendia el desahucio, no solo porque no podia soportar por mas
tiempo el impago, sino también por el interés de un hijo suyo de vivir en el inmueble
arrendado. ClinHab informd a la usuaria de las posibles vicisitudes del proceso de
desahucio. También convoco a la arrendataria, que manifesté que no queria ver a la
propietaria, que la estaba atosigando con el pago, a pesar de haberle dicho que fuera
pagando lo que pudiera. Sin embargo, la arrendataria accedia a abandonar la vivienda
si la propietaria le facilitaba la salida, esto es, si le pagaba los gastos de alquilar otro
piso y tres meses de renta: unos 2.000 o 2.500 €, mas o menos. La propuesta se
interpretd como un gesto para intentar llegar a un acuerdo. De ahi que ClinHab
propusiera un proceso de mediacion que, pese a las respectivas reticencias, ambas
partes aceptaron (para una primera aproximacién a la normativa estatal sobre
mediacién, VIOLA DEMESTRE, 2012, 1265-1268).

La negativa inicial de la arrendataria a verse con la propietaria llevé a que el proceso
de mediacion se iniciara con sesiones individuales. Se convocd en primer lugar a la
propietaria, que, aunque reiteradamente sefiald que la arrendataria le adeudaba mas
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de 12.000 €, en concepto de renta, y mas de 5.000 €, por los suministros, también
manifestd que estaria dispuesta a aceptar que le pagase lo que le debia del afio en
curso a cambio de que se marchara del inmueble. Se referia a la arrendataria como
una persona sin educacion y violenta y expresaba que no queria verla. Un mes
después se consiguid tener una sesidn privada con la arrendataria, que vino
acompafiada de su madre. Confirmé que, al principio, pagaba 800 € y que,
posteriormente, el padre de la propietaria (el arrendador originario, a quien tras su
muerte sucedié la hija, actual arrendadora) le dijo que pagara lo que pudiera (cosa
que mostrod a los mediadores mediante una grabacién). Afiadié también que, antes
de morir, le ofreciéd 4.000 € para que dejara el piso. Segun la arrendataria, las
cantidades que adeudaba eran menores de las que se le reclamaban y alegaba que
no podia irse del piso porque tenia un nifio y no se podia quedar en la calle. Sin
embargo, se mostré dispuesta a marcharse por, como minimo, 1.800 €. También dijo
gue el contrato de arrendamiento era ilegal y que estaba dispuesta a ir al Juzgado a
discutirlo todo. La madre de la arrendataria advirtié que, a la vista del funcionamiento
de la justicia, no perdian nada quedandose en el piso sin pagar, supuesto que la
propietaria no quisiera compensarlas para que se fueran. Al relato afiadieron que no
tenian agua, ni luz, ni gas, porque la propietaria habia cancelado la cuenta del padre
donde estaban domiciliados los recibos vy, por lo tanto, les habian cortado los
suministros.

Tras varias conversaciones telefdnicas, las partes accedieron a una sesion conjunta.
La propietaria acudid acompanada de su hijo, de unos veintitantos afios; la
arrendataria, con su hermano. Los mediadores, dadas las circunstancias del caso,
permitieron que los familiares estuvieran presentes al considerar que, en caso
contrario, la sesion no se habria celebrado. Tras el oportuno recordatorio de las reglas
del procedimiento de mediacion a todos los presentes, las partes discutieron,
especialmente, sobre las cantidades pagadas y las adeudadas, y no se pusieron de
acuerdo, ni tan siquiera sobre la cantidad concreta. Aun asi, y pese a la hostilidad, al
final se acercaron las posiciones: la propietaria admitia cobrar solo 5.000, a cambio
de que la arrendataria se fuera de la vivienda; la arrendataria ya solo le pedia 1.000
€ parairse. No obstante los progresos, la tensidn entre las partes seguia siendo muy
elevada, motivo por el cual los mediadores decidieron realizar nuevas sesiones
individuales.

En la siguiente sesidn privada con la propietaria, aflord el interés oculto: queria el
piso para su hijo, que habia regresado del extranjero y le ofrecia a ella 300 € en
concepto de renta. Pero, a la vista del tiempo y el dinero que le supondria actuar
judicialmente, estaba dispuesta a condonar la totalidad de la deuda; en ningun caso,
a pagar cantidad alguna a la arrendataria. Si no estaba de acuerdo, reclamaria ante
el juzgado el desahucio y la totalidad de la deuda. En la sesion privada con la
arrendataria, que vino, de nuevo, acompafiada de su madre, inicialmente sefialé que
estaba dispuesta a dejar el piso por 500 €, pero en ulterior conversacion telefénica,
accedid a dejar la vivienda sin cobrar cantidad alguna.

A partir de aqui, los mediadores redactaron un borrador de acuerdo y contactaron
con las partes telefénicamente para acabar de consensuarlo. El acuerdo era, en
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sintesis, el siguiente: la arrendataria renunciaba a cualquier derecho que pudiera
tener sobre la vivienda y la dejaba libre, vacua y expedita y a disposicidon de la
arrendadora y manifestaba que el coarrendatario habia abandonado la vivienda hacia
mas de un afio y que desconocia su paradero. Por su parte, la arrendadora condonaba
cualquier cantidad pendiente de pago. La arrendataria hacia la entrega de llaves y de
la posesidn de la vivienda a la arrendadora, quien la recibia de conformidad. Ambas
se daban por saldadas y finiquitadas, renunciando a nada pedirse ni reclamarse. Se
cerrd el acuerdo, no en la mesa de mediacion, sino en la propia vivienda.

Este proceso de mediacion sirvid para reforzar la consabida utilidad de las sesiones
individuales para la gestiéon de conflictos con alta tensién entre las partes, pues
permite que se desarrolle la labor mediadora sin que la presencia fisica de los
afectados impida alcanzar una solucion satisfactoria para ambas. Esta experiencia
puso de relieve, también, la flexibilidad del proceso de mediacién, en cuanto a las
personas presentes en distintos momentos del mismo; en este caso concreto, con
familiares proximos a las partes, que les hacian sentir mas seguras y cdmodas, sin que
por ello intervinieran directamente en la resolucion del caso. También se manifesto
su flexibilidad en cuanto al lugar de la firma del acuerdo, tanto porque se facilité que
las partes se comprometieran a poner fin a la controversia como porque se ejecuto
en ese mismo momento, evitando, de este modo, conflictos futuros. El analisis de las
alternativas que se ofrecian ante la imposibilidad de llegar a un acuerdo fue util y
sirvid para que las partes fueran conscientes de sus posibilidades ante un eventual
proceso judicial y, por consiguiente, de su posicién en la negociacion. Este caso sirve
para explicar la mediacién no solo como instrumento de gestion de conflictos que
preserva la relacién, sino también como un medio para terminarla de manera rapida
y eficaz.

IV.- VALORACION DE LA EXPERIENCIA

Como se ha podido demostrar, la Clinica contribuye a potenciar el aprendizaje basado
en problemas, muy escasamente desarrollado en la Facultad de Derecho de la U.
Barcelona. Seguramente por eso, la puesta en marcha del servicio de consultas esta
ayudando a consolidar el interés de los alumnos en esta opcidn curricular. Ademas,
se ha difundido ampliamente la experiencia en el ambito nacional e internacional, en
este Ultimo caso gracias a la participacién como amicus curiae en una demanda de
inconstitucionalidad interpuesta por la Clinica de la Universidad de Rosario
(Colombia)'? y a laimplicacién en la red internacional ENCLE.!* El nivel de satisfaccién
del estudiante es bueno y no menor es el de los usuarios. El estudiante acaba el curso
con la doble sensacion de que ha entendido mejor lo que antes habia estudiado en
los cursos ordinarios (al principio se horrorizan ante una escritura publica de hipoteca

13 ClinHab participd en la demanda de inconstitucionalidad del art. 12.3 L. 1537, de 20 de junio de
2012, por la cual se dictan normas tendientes a facilitar y promover el desarrollo urbano y el acceso a
la vivienda y se dictan otras disposiciones. La Corte Constitucional de Colombia estimé las pretensiones
de la actora, la Clinica Juridica de la Universidad de Rosario (Colombia), y se hizo eco de las
aportaciones de ClinHab. Se trata de la Sentencia C-370/14, de 11 de junio de 2014 (texto disponible
en: http://www.corteconstitucional.gov.co/relatoria/2014/C-370-14.htm).

4 http://encle.org/
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y al final son capaces de entender todas las clausulas), y que, ademas, ha contribuido
a solucionar un problema ajeno. Es una satisfaccidn para él, pero también para las
personas que estamos involucradas en este proyecto, teniendo en cuenta que,
ademas de formar juristas, también es nuestra funcidén contribuir a su aprendizaje
personal y, por tanto, facilitarles el acceso a unos valores de solidaridad y de justicia,
tanto o mds importantes.

Con el tiempo se han ido mejorando algunos aspectos del proyecto. Paulatinamente
se ha ido exigiendo a los estudiantes que redactaran una propuesta de informe o
dictamen estructurada, en lugar de conformarnos con obtener de ellos ideas mas o
menos pertinentes pero, generalmente, expuestas de forma desordenada. Mas alla
de constatar que, en ocasiones, el estudiante no se ajusta exactamente a los hechos,
o da respuestas que son ambiguas (por el ldgico temor a equivocarse) —cuestiones
que se intentan corregir a medida que se van evacuando consultas-, el problema
fundamental era que muchas veces el estudiante sabia resolver bien el caso, pero,
sin embargo, o bien se conformaba con dar una solucién “que iba al grano”, o bien la
redactaba, pero con dificultades a la hora de organizar las ideas.

Poco a poco, el estudiante va aprendiendo a realizar un planteamiento estructurado
con la explicacién del problema, la propuesta de posibles soluciones, la vinculacion
con otros temas marginales, y, finalmente, las posibles recomendaciones. Es un
entrenamiento constante que ha de facilitar la elaboracién de los Trabajos de Fin de
Grado (TFG), que ClinHab también pretende potenciar.

Por otro lado, el rodaje de casi tres afios de servicio también ha propiciado que, en el
presente curso académico, se inicie mas temprano a los alumnos en la recepcion
directa de consultas y en su respuesta telefdnica. La asistencia y participacién de los
alumnos en las visitas con los usuarios es, desde luego, uno de los puntos fuertes de
este sistema de formacion, pero en esas ocasiones estan siempre acompanados por
profesores y colaboradores. Por el contrario, la llamada telefénica al usuario para
comunicarle la opinidn consensuada sobre la consulta formulada, requiere del
alumno una mayor seguridad y entereza, porque es el Unico interlocutor ante el
usuario (sin perjuicio de que las llamadas se hagan desde la Clinica y, por tanto, de
que el alumno esté igualmente acompafiado por el profesorado y/o los
colaboradores). El desarrollo de tales habilidades de comunicacion oral son
igualmente relevantes para el futuro profesional de estas personas.

V.-NUEVOS RETOS

Como se acaba de indicar, el equipo docente de ClinHab asume el reto de desarrollar
en el futuro la actividad académica que consiste en guiar a los estudiantes en el
desarrollo del método del caso practico o dictamen, en forma de Trabajo de Fin de
Grado (TFG). Ya se ha sefialado que, a veces, los estudiantes que saben resolver bien
un caso, pero, en cambio, presentan algunas dificultades en la redaccion de un
informe que, de acuerdo con la légica de los hechos, plantee el problema, las diversas
soluciones posibles, o la vinculacion con otros temas marginales (fiscalidad,
procedimiento judicial). No se pretende otra cosa que procurar la necesaria
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coordinacion entre la tarea que ClinHab hace de puertas hacia fuera (atencién a los
usuarios) con la que, de puertas hacia adentro, realizan los estudiantes y, con un
esfuerzo adicional, tanto por su parte como por la del profesorado, procurar su
ulterior desarrollo. Es una apuesta por revalorizar los problemas juridicos y sociales
de la vivienda que, tal vez, si no se hiciera asi, pasarian mas desapercibidos, sobre
todo si, como sucede a menudo, se trata de problemas marginales.

En definitiva, se pretende ayudar a desarrollar un pensamiento analitico mas
depurado del que se puede dar en una consulta con el usuario. Saber cual es la
solucién que conviene a este ultimo no equivale, desde luego, a plantearle todo el
camino que -profesores y alumno- han tenido que seguir para llegar al resultado que
se le ofrece. Estructurarlo adecuadamente por escrito, de acuerdo con la légica de un
trabajo cientifico y de investigacidn, es un trabajo adicional, que exige mas tiempo de
lo que los estudiantes pueden dedicar cuando sélo se trata de atender consultas de
manera rapida y eficaz (es asi aun cuando estén obligados a redactarlas por escrito).
Las ventajas de este tipo de trabajos son innumerables: de entrada, se obliga al
alumno a estudiar un problema y no un tema (defecto en que generalmente incurren
tanto profesores como estudiantes en la mayoria de TFG); en consecuencia, se evita
la dispersién y el no saber por donde empezar, porque las conclusiones ya se conocen
de antemano por el hecho de haberse trabajado el caso con anterioridad y haberse
discutido colectivamente en el seno de la clinica; finalmente, se ensefia al estudiante
a plasmar estas conclusiones en un contexto no meramente divulgativo (como es,
fundamentalmente, el inherente a la consulta presencial o telefénica con el usuario)
y se le incentiva revestir el problema real de un marco tedrico debidamente
estructurado, que es una actividad que, sin duda, en el futuro debe ser la base de su
carrera profesional, sea cual sea la tarea que desarrolle como jurista.

VI.- ALGUNAS REFLEXIONES FINALES, A MODO DE RESUMEN Y CONCLUSION

ClinHab cumple la doble funcidn de servir de formacion a los alumnos y de ofrecer
informacidn a los ciudadanos. Los alumnos tienen contacto directo con casos reales
a raiz de las consultas que aquellos formulan. El andlisis de la consulta, la peticidn de
la documentacion necesaria, el estudio de la legislacién y la jurisprudencia que son
de aplicacién al caso, la discusion en sesiones semanales, la elaboracién de la
respuesta con su multiplicidad de aspectos (civiles, registrales, fiscales, penales, etc.),
segun el caso, y la comunicacion de resultados al usuario preparan al alumno para la
su futura profesion como jurista (como abogado, en particular) al tiempo que permite
tomar conciencia de la necesidad de prestar un servicio gratuito a la sociedad. Las
personas que desempenan su funcion en la Clinica son alumnos, profesores vy
colaboradores, expertos en distintas materias, que trabajan conjunta vy
colaborativamente para ofrecer al usuario la informacion que le pueda ser de utilidad
ante la duda que su contrato de arrendamiento o su préstamo con garantia
hipotecaria le puede plantear. Ademas, si el conflicto es interpersonal, la Clinica
ofrece también informacion sobre el proceso de mediacion, como un método
positivo de gestion de los conflictos encaminado a que sean las partes las que puedan
alcanzar un acuerdo que pueda satisfacer los intereses de todas ellas, con la
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asistencia de una tercera persona, el mediador, que propicia el didlogo y la
comunicacion.

ClinHab estd abierta a todo tipo de consultas relacionadas con la vivienda y es
previsible que en el futuro ya no tenga que ocuparse tan reiteradamente de
problemas que son consecuencia directa de la crisis econdmica sufrida (desahucios,
daciones en pago, cldusulas abusivas). Por lo menos es verosimil pensar que, en un
futuro no demasiado lejano, atendera con mayor frecuencia problemas relacionados
con comunidades de propietarios o vicios de la construccidn, por poner solo dos
ejemplos; o que se ocupara de informar a las personas sobre los pasos a seguir antes
de adquirir un inmueble y solicitar financiacion, o de firmar un contrato de
arrendamiento. La Clinica también debe poder transferir conocimiento relativo a
nuevas formas de acceso a la vivienda (tema sobre el que actualmente se realiza un
TFG, a propdsito de las propuestas legislativas catalanas sobre tenencias
intermedias). En definitiva, ClinHab aspira a convertirse en un punto de referencia
para los ciudadanos, al que poder acudir antes de tomar una de las decisiones
patrimoniales mas importantes en la vida de las personas.
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