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Dicha exenciéon se somete a un conjunto de requisitos: En concreto, la inversion
debera efectuarse directamente por la persona fisica mediante la suscripcion de acciones
o participaciones en entidades de nueva o reciente creacién que desarrollen una actividad
econdmica. Y la exencion de la ganancia patrimonial resultara de aplicacion respecto de
las ganancias patrimoniales obtenidas por la transmisién de las acciones o participaciones
cuyo valor de adquisicién no exceda para el conjunto de entidades en las que invierta,
de 25.000 euros anuales, ni de 75.000 euros por entidad durante los tres afos posteriores
a su constitucién, y el tiempo de permanencia de los valores en el patrimonio del
contribuyente sea superior a tres e inferior a diez afios.

Junto con esta medida, el Real Decreto-ley prorroga las facilidades existentes para la
produccion de largometrajes, cuya prevista derogacion el 31 de diciembre de 2011 ponia
en peligro la planificacion inmediata de las inversiones necesarias para el mantenimiento
de la actividad de la industria cinematografica en 2012.

Y, por ultimo en este conjunto de medidas de impulso, completa la regulacién prevista
en este Real Decreto-ley una agilizaciéon adicional del procedimiento de creacion de
sociedades previsto en el Real Decreto-ley 13/2010, de 3 de diciembre, mediante la clara
determinacién de las posibilidades de acceso por via telematica, u otra, y por parte de
cualquier interesado a la certificacion negativa de denominacién expedida por el Registro
Mercantil Central.

\

El presente Real Decreto-ley introduce asimismo nuevas medidas dirigidas a seguir
impulsando las actuaciones de rehabilitacion, que refuerzan y profundizan los contenidos
que sobre esta materia se recogieron en la Ley de Economia Sostenible, introduciendo
mayor claridad en un mercado que se considera basico para la consecucion de un modelo
de desarrollo mas sostenible.

A este fin, se delimitan claramente las actuaciones incluidas dentro del concepto
global de rehabilitacién, esto es, las actuaciones de conservacién, mejora y de
regeneracion urbana, lo que permite conocer en qué concretas condiciones son exigibles.

Se aclaran asimismo qué sujetos estan obligados a su realizacion y cuales legitimados
para participar en las actuaciones de rehabilitacién, y se explicitan las facultades
reconocidas a las comunidades de propietarios, agrupaciones de éstas y cooperativas
que pudieran constituirse al respecto, terminando asi con las dudas que la actuacion de
estos sujetos en actuaciones rehabilitadoras generaba en la practica.

Junto a ello, en el marco asimismo de las politicas dirigidas a la consecucién de un
medio urbano mas sostenible, el Real Decreto-ley generaliza la inspeccién técnica de
edificios, estableciendo su obligatoriedad y sus requisitos esenciales.

De esta manera, se dota a este instrumento, ya existente en la mayoria de las leyes
urbanisticas en vigor, de la uniformidad necesaria para garantizar unos contenidos que
ayuden a conseguir la adaptacién del parque de viviendas existente a los criterios
minimos de calidad exigidos.

W

El Capitulo VI da paso a las medidas especificas de seguridad juridica en el sector
inmobiliario, que se centran basicamente en dos tipos: las relacionadas con la
imposibilidad de concesion de facultades de extraordinaria relevancia e impacto sobre el
territorio por medio de la técnica del silencio positivo, y las relativas a medidas registrales
cuyo objeto consiste en garantizar y fortalecer la seguridad juridica en los actos y negocios
inmobiliarios por medio del Registro de la Propiedad.

En relacion con las primeras, se confirma la regla, ya contenida en la Ley estatal de
Suelo, de la imposible adquisicion por silencio administrativo, de facultades o derechos
que contravengan la ordenacion territorial o urbanistica, y que culminan determinando la
nulidad de pleno derecho de estos actos. La sentencia de 28 de enero de 2009, de la
Sala Tercera del Tribunal Supremo, ha fijado como doctrina legal que el articulo 8.1,b) de
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Articulo 21. Obligatoriedad de la inspeccion técnica de edificios.

1. Los edificios con una antigliedad superior a 50 afios, salvo que las Comunidades
Auténomas fijen distinta antigiiedad en su normativa, destinados preferentemente a uso
residencial situados en los municipios sefalados en la disposicidon adicional tercera,
deberan ser objeto, en funcion de su antigliedad, de una inspeccion técnica peridédica que
asegure su buen estado y debida conservacion, y que cumpla, como minimo, los
siguientes requisitos:

a) Evaluar la adecuacioén de estos inmuebles a las condiciones legalmente exigibles
de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato.

b) Determinar las obras y trabajos de conservacion que se requieran para mantener
los inmuebles en el estado legalmente exigible, y el tiempo sefalado al efecto.

2. Las actuaciones contenidas en este articulo se aplicaran en la forma, plazos y
condiciones que regulen las Comunidades Auténomas. Los Municipios podran establecer
sus propias actuaciones en el marco de los minimos estatales y autonémicos.

3. Las inspecciones realizadas por encargo de la comunidad o agrupacion de
comunidades de propietarios que se refieran a la totalidad de un edificio o complejo
inmobiliario extenderan su eficacia a todos y cada uno de los locales y viviendas
existentes.

Articulo 22. Efectos de la inspeccion.

Cuando de la inspeccion realizada resulten deficiencias, la eficacia del documento
acreditativo de la misma, a los efectos de justificar el cumplimiento del deber legal de
conservacion a que se refiere el articulo 9 de la Ley de Suelo, quedara condicionada a la
certificacion de la realizacién efectiva de las obras y los trabajos de conservacion
requeridos para mantener el inmueble en el estado legalmente exigible, y en el tiempo
sefialado al efecto.

CAPITULO V

Seguridad juridica en materia inmobiliaria

Articulo 23. Silencio negativo en procedimientos de conformidad, aprobacién o
autorizacion administrativa.

1. Los actos de transformacion, construccion, edificacién y uso del suelo y el
subsuelo que se indican a continuacién requeriran del acto expreso de conformidad,
aprobacién o autorizacion administrativa que sea preceptivo segun la legislacién de
ordenacion territorial y urbanistica:

a) Movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, segregaciones u otros
actos de division de fincas en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un
proyecto de reparcelacion.

b) Las obras de edificacion, construccion e implantacion de instalaciones de nueva
planta.

c) La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya sean
provisionales o permanentes.

d) La tala de masas arboreas o de vegetacion arbustiva que, por sus caracteristicas,
puedan afectar al paisaje.

e) La primera ocupacion de las edificaciones de nueva planta y de las casas a que
se refiere la letra c) anterior.

2. El vencimiento del plazo maximo sin haberse notificado la resolucién expresa
legitimara al interesado que hubiere deducido la solicitud para entenderla desestimada
por silencio administrativo.
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Tres. La letra d) del apartado 3 del articulo 30 queda redactada como sigue:

«d) EI incumplimiento de las condiciones establecidas en materia de
contaminacion atmosférica en la autorizacion o aprobacion del proyecto sometido a
evaluacién de impacto ambiental o en los medios de intervencion administrativa en
la actividad de los ciudadanos establecidos para las actividades clasificadas
cuando no esté tipificado como infraccién muy grave.»

Articulo 34. Modificacion de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural
y de la Biodiversidad.

El apartado 2 del articulo 22 de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio
Natural y de la Biodiversidad, queda redactado en los siguientes términos:

«2. Iniciado el procedimiento de aprobacion de un Plan de Ordenacion de los
Recursos Naturales y hasta que ésta se produzca no podra reconocerse a los
interesados la facultad de realizar actos de transformacién de la realidad fisica,
geoldgica y bioldgica, sin informe favorable de la Administracion actuante.»

Disposicion adicional primera. No asuncién por el Estado de obligaciones contraidas
por las Entidades locales.

El Estado no asumira ni respondera, en virtud de lo dispuesto en el presente Real
Decreto-ley, de las obligaciones contraidas por las Entidades locales y de los entes
vinculados o dependientes de aquéllas, de conformidad con lo establecido por la
Disposicion adicional unica del texto refundido de la Ley General de Estabilidad
Presupuestaria, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2007, de 28 de diciembre.

Disposicion adicional segunda. Régimen aplicable a los sistemas de Concierto y
Convenio.

1. En virtud de su régimen foral, lo dispuesto en la seccion segunda del Capitulo Il
de este Real Decreto-ley se aplicara a la Comunidad Foral de Navarra sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 64 de la Ley Organica de Reintegracion y Amejoramiento del
Régimen Foral de Navarra, y de lo dispuesto en el Convenio Econémico entre el Estado y
la Comunidad.

2. En virtud de su régimen foral, lo dispuesto en la seccién segunda del Capitulo I
de este Real Decreto-ley, se aplicara a la Comunidad Autéonoma del Pais Vasco sin
perjuicio de lo dispuesto en la Ley del Concierto Econémico.

Disposicion adicional tercera. Aplicacion de la inspeccién técnica de edificios obligatoria.

Las determinaciones contenidas en este Real Decreto-ley relativas a la inspeccion
técnica de edificios s6lo seran aplicables en los municipios con poblacion superior a
veinticinco mil habitantes salvo que las Comunidades Auténomas fijen otros estandares
poblacionales y en aquéllos que las Administraciones incluyan en las areas o los entornos
metropolitanos que delimiten.

Las Comunidades Autéonomas, cuando las circunstancias lo aconsejen, podran
disponer la aplicacién de las determinaciones relativas a la inspeccion técnica de edificios
a municipios no comprendidos en el apartado anterior, y en dicho caso, establecer
excepciones del cumplimiento de la misma a determinados edificios segun su tipologia o
su uso predominante.

Disposicion adicional cuarta. Sentido negativo del silencio en determinados
procedimientos administrativos.

1. Dentro de los procedimientos administrativos en los que, al amparo del articulo 43
de la Ley 30/1992, de 26 de diciembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
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Disposicion transitoria primera. Eficacia de las inspecciones técnicas ya realizadas.

Las inspecciones técnicas de edificios realizadas conforme la normativa vigente en el
momento de entrada en vigor de este Real Decreto-ley, mantendran su eficacia a todos
los efectos dentro del plazo que dicha normativa hubiere establecido y, en ausencia de
dicho plazo, hasta el 1 de enero de 2020.

Disposicion transitoria segunda. Calendario para las inspecciones técnicas.

Antes de la entrada en vigor de lo dispuesto en este Real Decreto-ley sobre la
obligatoriedad de la inspeccién técnica de edificios, las Administraciones Publicas
competentes podran establecer, en el ambito de sus competencias, un calendario de
fechas hasta el afio 2015 para la progresiva realizacion ordenada de la inspeccién técnica
de edificios en funcidon de su antigiedad. En dicho afo, deberan haberse sometido a
dicha inspeccién todos los edificios con una antigiedad superior a 50 afos a la entrada
en vigor de este Real Decreto-ley en todos los Municipios a que se refiere la Disposicién
adicional tercera y en los términos establecidos en la misma.

Disposicion transitoria tercera. Régimen transitorio de los procedimientos administrativos.

Los procedimientos administrativos afectados por los preceptos contenidos en el
Capitulo VI de este Real Decreto-ley e iniciados con anterioridad a su entrada en vigor se
regiran por la normativa anterior que les resulte de aplicacion.

Disposicion derogatoria.

A partir de la entrada en vigor del presente Real Decreto-ley queda derogado el
articulo 15 del Real Decreto-ley 6/2010, de 9 de abril, de medidas para el impulso de la
recuperacion econémica y el empleo, asi como cuantas disposiciones de igual 0 menor
rango se opongan a lo establecido en el presente Real Decreto-ley.

Disposicion final primera. Titulos competenciales.

1. Los articulos del presente Real Decreto-ley que no constituyen disposiciones
modificativas de otras vigentes, se dictan al amparo de los siguientes preceptos de la
Constitucion:

a) Los contenidos en el Capitulo |, en virtud de lo establecido en el articulo 149.1. 6.2, 8.2
y 13.2 de la Constitucidn, que atribuye al Estado competencia exclusiva en materia de
legislacion mercantil, procesal y civil y de bases y coordinacién de la planificacion general
de la actividad econdmica.

b) Los contenidos en el Capitulo Il, en virtud de lo establecido en el articulo 149.1.13.2
y 14.2 de la Constitucion, que atribuyen al Estado competencia exclusiva en materia de
bases y coordinacién de la planificacion general de la actividad econémica y de hacienda
general.

c) Los contenidos en el Capitulo IV y la Disposicién adicional tercera, en virtud de lo
establecido en el articulo 149.1.1.2, 8.2, 13.2 y 23.2 de la Constitucién, que atribuyen al
Estado competencia exclusiva en materia de regulacion de las condiciones basicas de la
igualdad en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento de los correspondientes
deberes constitucionales, legislacion civil, bases y coordinacion de la planificacion de la
actividad econdmica y legislacion basica sobre proteccién del medio ambiente,
respectivamente.

d) El articulo 23, en virtud de los apartados 1.° y 18.°del articulo 149.1 de la
Constitucion, que atribuyen al Estado competencia exclusiva en materia de regulacion de
las condiciones basicas de la igualdad en el ejercicio de los derechos y el cumplimiento
de los correspondientes deberes constitucionales y sobre las bases del régimen juridico
de las administraciones publicas y el procedimiento administrativo comun.
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e) Los contenidos en el Capitulo VI y las disposiciones adicionales cuarta a séptima,
en virtud del articulo 149.1.182 de la Constitucion, que atribuye al Estado la competencia
sobre las bases del régimen juridico de las Administraciones Publicas y del procedimiento
administrativo comun, sin perjuicio de las especialidades derivadas de la organizacién
propia de las Comunidades Autbnomas.

2. Las normas contenidas en el Capitulo IV de este Real Decreto-ley con incidencia
en el régimen de la propiedad horizontal, se aplicaran sin perjuicio de los regimenes
civiles, forales o especiales, alli donde existen.

Disposicion final segunda. Datos del catastro.

Lo dispuesto en el Capitulo V de este Real Decreto-ley se entiende sin perjuicio de lo
previsto en la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y
del Orden Social y en el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por
el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, en particular en lo que se refiere a la
utilizacién de la referencia catastral, la incorporacion de la certificacién catastral
descriptiva y grafica y las obligaciones de comunicacién, colaboracion y suministro de
informacion previstas por la normativa catastral.

Disposicion final tercera. Entrada en vigor.

Este Real Decreto-ley entrara en vigor el dia de su publicacién en el «Boletin Oficial
del Estado», a excepcion de lo dispuesto en el articulo 21, en relacién con la inspeccién
técnica de edificios, que entrara en vigor al afio de su publicacion.

Dado en Madrid, el 1 de julio de 2011.
JUAN CARLOS R.

El Presidente del Gobierno,
JOSE LUIS RODRIGUEZ ZAPATERO
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