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|. INTRODUCCION. METODOLOGIA







1. PRESENTACION

A) Derecho a una vivienda digna y adecuada.

Es un hecho indiscutible que la inmensa mayor parte de los ciudadanos de
nuestro pais tienen todavia muchas dificultades para lograr establecer su hogar

familiar, con independencia del tipo de familia de que se trate, en una vivienda digna

y adecuada.

Sin embargo, la propia Constituciéon Espanola de 1978 reconoce este derecho

expresamente en su articulo 47 cuando dice lo siguiente:

“Todos los esparioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

Los poderes publicos promoverén las condiciones necesarias y establecerdn las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacién del suelo de
acuerdo con el interés general para impedir la especulacién. La comunidad participard

en las plusvalias que genere la accién urbanistica de los entes publicos”.

En los ¢ltimos tiempos (sefaladamente en los Gltimos meses) asistimos a una
especie de carrera, con bastante eco medidtico, de los poderes publicos, a la cabeza
el Gobierno espanol, pero también los de diferentes Comunidades Auténomas y
Ayuntamientos, por establecer medidas concretas que favorezcan la consecucién por
los particulares de un bien tan necesario y elemental. Sin duda estamos ante uno de

los ejes de las préximas campanas electorales.

Dos son las vias para lograr una vivienda digna y adecuada: el acceso a la

propiedad y el alquiler de vivienda. Ambos caminos pueden darse tanto a través del

régimen de vivienda libre o mediante la intervencién de las Administraciones pUblicas
gue pueden actuar mds o menos intensamente, por ejemplo, mediante las VPO
(Viviendas de Proteccién Oficial) o con otros mecanismos de subvencién, como las
célebres ayudas recién implantadas por el Gobierno espafiol del “Plan de Apoyo a la
emancipacién e impulso al alquiler” [puede consultarse integramente en:

www.vivienda.es].




B) Problemas del consumidor al adquirir vivienda. Vicios materiales y vicios

juridicos que pueden aparecer en el bien después de adquirido.

Sea cual sea el camino que siga, hasta que el consumidor final logra acceder a
una vivienda digna y adecuada debe sortear distintas dificultades. La primera y
principal es sin duda la econémica, pero también hay otras como la falta de
proteccién ante eventuales problemas derivados de la posible apariciéon tanto de

vicios materiales como de vicios juridicos.

a) Vicios materiales en el bien inmueble adquirido son, por ejemplo, defectos
constructivos, falta de adecuacién de las calidades a lo previomente ofertado,
defectos de cabida, superficie, etcétera. Las acciones derivadas de la responsabilidad
decenal del articulo 1.591 del Cédigo civil, ni las previstas en la Ley de Ordenacion
de la Edificaciéon 38/1999, de 5 de noviembre' no parecen haber sido suficientes
para garantizar el cumplimiento de estas obligaciones. Tampoco el Real Decreto
515/1989, sobre Proteccidon de los Consumidores en cuanto a la Informacién a
Suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas’ que alude a la
necesidad de que se informe exhaustivamente al adquirente (fanto por compra como

por arrendamiento) de vivienda respecto del bien a entregar.

b) Otro problema puede darse por la aparicién de lo que podemos llamar vicios
juridicos. Son muchas las sorpresas que puede haber una vez adquirido el bien
inmueble cuando ya se ha comenzado a pagar su precio: falta de las condiciones de
edificabilidad ofertadas, sujecién a limitaciones urbanisticas de las que no se informé,
sujecion del bien a responsabilidades y embargos de los que deban responder
titulares anteriores... No puede decirse que el adquirente de un bien inmueble, que
para serlo no suele tener més remedio que recurrir al préstamo por parte de
entidades de crédito, hipotecdndose prdcticamente de por vida, tenga perfectamente
garantizada por las leyes que la adquisicién de su bien va a ser completamente

inatacable y plenamente pacifica.

1 BOE nGimero 266, de 6 de noviembre de 1999.
2 BOE ndim. 117, de 17 de mayo de 1989.




De hecho, la observacién de la préctica cotidiana y el andlisis de la
jurisprudencia nos muestra mds bien lo contrario. Se han dictado disposiciones
legales para intentar paliar esta circunstancia. Hay dos importantes. Una es la
reforma del Reglamento Notarial y el Reglamento Hipotecario que tiene que ver con
la colaboracién entre Notarias y Registros de la Propiedad para la seguridad del
trafico juridico inmobiliario®. Otra se encuentra en la Gltima Ley de Suelo del estado
espanol, la Ley 8/2007, de 28 de mayo* que entré en vigor el 1 de julio de este afo y

gue infroduce una norma nueva en el articulo 18.4:

% El andlisis normativo muestra el avance en estas medidas de proteccion. Son algunos ejemplos
el Real Decreto de 29 de diciembre de 1994 [BOE nimero 20 de 24 de enero de 1995 y rectificacion
en BOE numero 45, de 22 de febrero de 1995] que modifico articulos del Reglamento Notarial (el
249) y del Hipotecario sobre colaboracién entre Notarias y Registros de la Propiedad para la seguridad
del trafico juridico inmobiliario que ha sido aclarada por la Instruccion de la Direccién General de los
Registros y del Notariado de 1 de diciembre de 1996 [BOE nimero 304, de 18 de diciembre de 1996 y
rectificacion en BOE n° 28, de 1 de febrero de 1997] y que exigen al notario que otorgue la escritura
de compraventa recabar informacion del Registro de la Propiedad; el Real Decreto de 21 de abril de
1989 previsto para la proteccidon de los consumidores en cuanto a la informacién a suministrar en la
compraventa y arrendamiento de viviendas [BOE nimero 117, de 17 de mayo de 1989]. Estas normas
mejoraron la situacion de poca proteccion al adquirente, denunciada por algunos précticos del derecho
cuando se promulgé el Real Decreto 1558/1992, de 18 de diciembre [BOE de 6 de febrero de 1993]
gue modificd el Reglamento Notarial y el Hipotecario. Algin autor mantuvo que el legislador podia
haber optado por el establecimiento del cierre registral al modo en que se hace en el sistema
hipotecario argentino, que exige certificacion con reserva de prioridad para incorporarla al
otorgamiento de todo documento inscribible y mientras no transcurran los plazos de quince,
veinticinco o treinta dias, el Registro queda cerrado a cualquier otro acto que pretenda su inscripcion
sobre la misma finca; asimismo, en dicho sistema la prioridad no se rige por la fecha de presentacion,
sino por la de la escritura publica si la misma se presenta dentro de los cuarenta y cinco dias de su
otorgamiento [REBOLLO GONZALEZ, «La colaboracion entre las notarias y los Registros de la
Propiedad para la seguridad del tréfico juridico inmobiliario (Comentario al Real Decreto 1558/1992,
de 18 de diciembre)», Revista Juridica de Castilla-La Mancha, nimero 19, abril de 1994, paginas 203
a 208].

* BOE num. 128 de 29 de mayo de 2007.




“Con ocasién de la autorizacién de escrituras publicas que afecten a la propiedad
de fincas o parcelas, los notarios podrdn solicitar de la Administracién Piblica
competente informacién telemdtica o, en su defecto, cédula o informe escrito expresivo
de su situacién urbanistica y los deberes y obligaciones a cuyo cumplimiento estén
afectas. Los notarios remitirdn a la Administracién competente, para su debido
conocimiento, copia simple en papel o en soporto digital de las escrituras para las que
hubieran solicitado y obtenido informacién urbanistica, dentro de los diez dias siguientes

a su otorgamiento. Esta copia no devengard arancel”.

Otro avance en la protecciéon al comprador lo encontramos en el articulo 9.2,
letra a) de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre de Ordenacién de la Edificacion que
establece para el promotor la obligaciéon de ostentar sobre el solar la titularidad de un
derecho que le faculte para construir en él. Posiblemente, hubiese sido mejor obligar

al promotor también a inscribir su titularidad en el Registro de la Propiedad?®.

C) Contrastes entre las medidas legislativas de proteccién al consumidor en la
compra de bienes muebles y en la de bienes inmuebles: distintos requisitos para la

compraventa en las Leyes de consumo y en el Cédigo civil.

Todas las medidas indicadas, todavia tan insuficientes, contrastan con la
proliferacién de leyes que en los Gltimos afos y desde la entrada en vigor de la Ley
26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios®,
se han dictado y que ponen el acento en la proteccién cuando se celebren contratos
de compraventa frente a la posible concurrencia de vicios y defectos del bien
adquirido. Son claros ejemplos la Ley 26/1991, de 21 de noviembre de proteccién de
los consumidores en el caso de contratos celebrados fuera de los establecimientos

mercantiles’ la 7/1995, de 23 de marzo de crédito al consumo?, o la 7/1996, de 15

> Manuel Ignacio FELIU REY, en “comentario al articulo 9” de los Comentarios a la Ley de
Ordenacion de la Edificacion dirigidos por Parejo Alfonso, Tecnos, Madrid, 2001, paginas 202 y 203.
No obstante, el autor también sefiala que ello hubiese sido posiblemente criticado. Con todo, es
evidente que seria un elemento mas para dotar de seguridad al trafico inmobiliario.

® BOE nimero 176, de 24 de julio.

" BOE ntimero 283, de 26 de noviembre.




de enero de ordenacién del comercio minorista’. Se insiste ademds en regular la
compraventa de consumo de modo diferente a la que regula el Cédigo civil en sus
articulos 1445 y siguientes y asi resulta que la venta de consumo de ciertos bienes
requiere unas formalidades y solemnidades que la ley no prevé obligatoriamente para

la compraventa de bienes inmuebles.

Por ejemplo, nada tiene que ver el articulo 3 de la Ley de Contratos Celebrados
Fuera de los Establecimientos Mercantiles que recoge varias exigencias para la validez
del contrato que regula esta Ley, con los articulos 1278 y 1280 del Cédigo civil y la
interpretaciéon que de ellos ha hecho el Tribunal Supremo y que es ya pacifica doctrina
en nuestro derecho que descarta el cardcter de contrato formal o solemne para la
compraventa regulada en el Cédigo civil. Cosa distinta es que el Registro de la
Propiedad confiera una proteccién al titular inscrito especifica (sobre todo, articulos

34 de la Ley Hipotecaria y 1473 del Cédigo civil).

Otro dmbito en el que se ha desenvuelto ampliomente la protecciéon al
consumidor a través de las Directivas europeas y del Derecho interno espafiol es el de
los vicios ocultos y los defectos del producto, con una evolucién hasta la actualidad en
que los perfiles del criterio de la conformidad del producto llevan a una proteccién
cada vez mayor del consumidor y a unos criterios muy obijetivos para la consideracién

del eventual vicio y del eventual defecto en la cosa.

Esta preocupacion contrasta con la escasa proteccion legal que en nuestro
Derecho se dispensa al comprador en relacién con la existencia de lo que podemos
denominar “vicios juridicos de la cosa” o de los “defectos en la titularidad” del bien

que se transmite por parte del vendedor. Vengo manteniendo'® con varios autores'' y

® BOE ntimero 72, de 25 de marzo, rectificacion en BOE nimero 113, de 12 de mayo.

¥ BOE ndmero 15, de 17 de enero, rectificacion en BOE niimero 42, de 17 de febrero.

10 Martinez Martinez, M., Eviccién parcial en la compraventa en el Cédigo civil espafiol,
Dykinson, Madrid, 2004, en especial y entre otras paginas 99 y 107 y siguientes.

! FERNANDEZ AREVALO, A., “Inesencialidad de la obligacién de transmitir la propiedad
como derivada de contrato de compraventa y validez de venta de cosa ajena. Comentario a la STS 9
octubre 1997 (RJ 1997\7106)”, Revista de Derecho Patrimonial, nim. 1 (BIB 1998\884); VAZQUEZ




a pesar de la opinién en contra de otros'? y de algunas resoluciones judiciales de
AAPP™, que nada ha cambiado en el Cédigo civil desde su promulgacién y que el
contrato de compraventa sélo produce obligaciones para las partes (o derechos de
crédito). Basta recordar que, conforme a la teoria del titulo y modo (articulos 609 y

1095), para la transmisién de la propiedad al comprador es necesaria la tradicién.

DE CASTRO, E., “Compraventa civil: ineficacia: nulidad, anulabilidad y resoluciéon” (BIB 1998\888)].
Ha recogido recientemente el estado de la cuestion, SEOANE SPIEGELBERG Yy relativiza las
contradicciones del TS, por “garantizar la justicia del caso concreto” [*“Tratamiento jurisprudencial de
la nulidad y anulabilidad del contrato de compraventa y andlisis de su problemética procesal”,
Aranzadi Civil, nm. 19/2005 (BIB 2005\2446)].

2 RUBIO GARRIDO, Contrato de compraventa y transmision de la propiedad, Publicaciones del
Real Colegio de Espafia, Bolonia, 1993; FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO ALVAREZ-OSSORIO,
«Contenido obligatorio de la compraventa y venta de cosa ajena (Comentario a la STS de 16 de
noviembre de 1992)», Revista Poder judicial, n® 31 (septiembre de 1993), paginas 277 a 285.

13 SAP de Malaga (Seccion 62) de 23 de noviembre de 1999 [AC 1999/8039]: mantiene lo
siguiente al aludir a las obligaciones que se derivan para los contratantes de la celebracion de la
compraventa: [son] la entrega del precio y la entrega de la cosa y ademas en virtud del articulo 1258
del Cadigo civil todas las que nazcan de acuerdo con la buena fe, el uso y la ley. En este sentido el
contenido contractual se halla integrado ademas de por lo pactado por todas aquellas consecuencias
que sean conformes al uso. Debe entenderse, de acuerdo con el mencionado art. 1258, que el
vendedor, en un contrato de compraventa, se obliga a transmitir la propiedad, en virtud de los usos, y
ademas a hacer todo lo necesario para que la propiedad transmitida pueda ser inscrita en el Registro
de la Propiedad, estas obligaciones corresponden al vendedor de acuerdo con el citado art. 1258 y su
incumplimiento siendo esencial podra dar lugar a la resolucién del contrato celebrado y como
consecuencia a la restitucion de las prestaciones [fundamento de derecho segundo]; ... nos hallamos
ante un supuesto de resolucion por incumplimiento en virtud del art. 1124, accion de resolucion del
contrato de compraventa al no haber cumplido las obligaciones que si bien no derivan directamente
de la compraventa contemplada por el Cédigo civil, como son, entrega de la cosa y entrega del
precio, si se encuentran integradas en el contrato de acuerdo con el art. 1258 del Cddigo civil,
derivadas de los usos, siendo un uso entender que el comprador pretende adquirir la propiedad con el
mencionado contrato y a ello se obliga el vendedor de una parte obligAndose a realizar todo lo
necesario para que dicha venta pueda acceder al Registro de la Propiedad [fundamento de derecho
tercero].




El vendedor, conforme a lo dispuesto en el articulo 1461 sélo estd obligado a la
entrega y saneamiento de la cosa objeto de la venta. Se puede ofrecer abundante
jurisprudencia del TS como argumento a favor de esta interpretacién: la de 27 de
mayo de 1982", 5 de mayo de 1983 o la de 18 de febrero de 1995'¢. Puede
también citarse la SAP de Alava (Seccién 19) de 22 de febrero de 19997, que cita, a
su vez, las SSTS de 6 de diciembre de 1898 y de 2 de septiembre de 1902.

D) La regulacién de la compraventa y la transmisién del derecho de propiedad

en el Cédigo civil es Unica en los derechos del entorno continental europeo.

Como digo y aunque sorprenda, en el Cédigo civil no se exige que el vendedor
sea propietario del bien ni que transmita la propiedad. El estudio del contrato de
compraventa en el panorama juridico civil europeo muestra que el caso de la
compraventa del Cédigo civil espafol es aislado, precisamente por haber seguido
una regulacién fiel a la de este contrato en el Derecho Romano. El vendedor estd
obligado a transmitir la propiedad al comprador en los derechos portugués, suizo,
italiano y alemén. En Derecho francés y belga el contrato de compraventa es
consensual, como el espanol, pero la propiedad se transmite desde el intercambio de
consentimientos (articulo 1582 Cédigo Civil Francés) y hay ademdés entre ambos
sistemas (el francés y belga respecto del espafiol) una clara y profunda diferencia: la
regulacién de la obligacién del vendedor de responder al comprador de la eviccién,
es decir, la responsabilidad del vendedor en el supuesto de que un tercero prive al
comprador por sentencia firme y en virtud de un derecho anterior a la compra de

todo o parte de la cosa comprada (articulo 1474 y siguientes del Cédigo civil)'®.

4 Jurisprudencia civil, nimero 254, paginas 535 a 553.

> RJ 1983/2668.

'® RJ 1995/882.

" AC 1999/4538.

'8 Analizo la situacion de los Derechos de nuestro entorno europeo en MARTINEZ, M., Eviccién
parcial en la compraventa en el Cddigo civil, Dykinson, 2004, paginas 25 y siguientes y 344 y

siguientes.




Con ser esto asi, en los Ultimos diez afos se detecta una nueva jurisprudencia
del TS cuando indica que la venta de cosa ajena es nula de pleno derecho por falta
de objeto: la de 16 de mayo de 2006 [Comentario en CCJC por M. Martinez], 30 de
diciembre de 2005 [RJ 2006\4286]; 25 de octubre de 2004 [RJ 2004\7033]; 15 de
julio de 2004 [RJ 2004\4866]; 5 de mayo de 2004 [RJ 2004\3569]; 10 de junio de
2003 [RJ 2003\4598]; 4 de junio de 1998 [RJ 1998\4274]; 25 de noviembre de
1996 [1996\8559].

E) Traer al contrato de compraventa del Cédigo civil los criterios de
“conformidad del contrato” de otras leyes: el anteproyecto de la Seccién de Derecho

Civil de la Comisién General de Codificacién.

Los criterios de “conformidad del contrato” han sido muy desarrollados en dos

dmbitos:

Uno ha sido el de la Convencién de las Naciones Unidas sobre los contratos de
compraventa internacional de mercaderias (Convencién de Viena de 11 de abril de
1980 [ratificada por Espaiia el 17 de julio de 1990; BOE 26, de 30 de enero de
1991, rectificaciéon en BOE 282, de 22 de noviembre de 1996]), norma en la que es
punto central. Prevé unas medidas de proteccién al comprador y un régimen para el
incumplimiento contractual distinto y especifico en el que la falta de ejecucién de
cualquier obligaciéon resultante del contrato constituye incumplimiento, con
independencia de que la inejecucién sea o no imputable al deudor. Son los mismos
criterios propuestos, con vistas a la unificacién, en los Principios del Derecho

Contractual Europeo.

El régimen de conformidad ha sido también utilizado por la ley 23/2003, de
garantias en la venta de bienes de consumo tal como preveia la Directiva
1999/44/CE, que la Ley transpone. El pérrafo primero del articulo 1 de la Ley
23/2003 dice que “el vendedor esté obligado a entregar al consumidor un bien que
sea conforme con el contrato de compraventa en los términos establecidos en esta
Ley”. Segun la letra c) del nimero 1 del articulo 3, salvo prueba en contrario, se

entenderd que los bienes son conformes con el contrato siempre que sean aptos para




cualquier uso especial requerido por el consumidor cuando lo haya puesto en
conocimiento del vendedor en el momento de celebracién del contrato, siempre que

éste haya admitido que el bien es apto para dicho uso.

Estos mismos criterios se encuentran en el texto de la Propuesta de Anteproyecto
de Ley de Modificaciéon del Cédigo civil en materia de contrato de compraventa
elevado al Ministerio de Justicia por la Seccién de Derecho Civil de la Comisién
General de Codificacién, que estd publicado en el nUmero correspondiente al mes de
mayo de 2005 del Boletin de Informacién del Ministerio de Justicia, pdginas 2.076 a
2.092. Como explica la exposicion de motivos de la propuesta, “se establece una
equiparacién entre la entrega de una cosa diferente a la pactada y la falta de
conformidad. Tiene por finalidad aplicar en los casos de entrega de un aliud el
régimen de denuncia propio de la falta de conformidad, asi como el sistema de
remedios, en la medida en que sea oportuno”. En efecto, el articulo 1475 de la
propuesta de anteproyecto, segin su nimero 3° dice que hay falta de conformidad si
la cosa no es apta para el uso especial requerido por el comprador al celebrase el

contrato siempre que el vendedor haya admitido que la cosa es apta para dicho uso.

La falta de conformidad constituye incumplimiento del contrato de compraventa
y faculta al comprador para ejercitar los remedios propios del incumplimiento,
enumerados en el proyectado articulo 1482: facultad de exigir el cumplimiento
mediante la puesta en conformidad de la cosa, reduccién del precio, resolucién del
contrato y, finalmente, indemnizacién de los dafios y perjuicios originados por la falta

de conformidad, que se concibe como compatible con todos los remedios anteriores.

El articulo 1488 de la propuesta prevé un plazo de ejercicio para estas acciones
cuando se trata de cosa distinta de inmueble construido o edificado, de dos afios a
contar desde el dia en que el comprador tuvo la cosa en su poder; salvo si el
vendedor oculté la falta de conformidad, caso en que el plazo se computard a partir

del dia en que el comprador la haya descubierto o no haya podido ignorarla.




Es muy posible que estos criterios se impongan en una eventual reforma del
Cédigo civil pero todavia no se ha hecho y no se entiende muy bien qué pasa con

este anteproyecto que no ha tenido prdcticamente difusién.

Asi que esos impulsos en la proteccién al consumidor consecuentes con lo
dispuesto en el articulo 51 de la Constitucién contrastan con la escasa proteccién del
adquirente de vivienda sea en compra o en alquiler. Hay que llamar la atencién sobre
un dato: la vivienda estaba incluida en el Anexo en el Il del Real Decreto 287/1991,
de 8 de marzo que recogia el Catdlogo de bienes de naturaleza duradera y que fue
dictado en cumplimiento de la Disposiciéon Final 4% de la Ley General de Defensa de
los Consumidores y Usuarios. Dicha norma fue derogada por el vigente Real Decreto
1507/2000, de 1 de septiembre, por el que se actualizan los catdlogos de productos
y servicios de uso o consumo comun, ordinario y generalizado y de bienes de
naturaleza duradera, a efectos de lo dispuesto, respectivamente, en los articulos 2,
apartado 2, y 11, apartados 2 y 5, de la Ley General para la Defensa de los
Consumidores y Usuarios y normas concordantes'’ y la vivienda sigue estando tanto

en el Anexo |, letra B), nimero 18, como en el Anexo IlI.

La primera medida de protecciéon de todo consumidor consiste en que pueda
acceder con normalidad a dicho mercado de vivienda, sea comprando o alquilando y

estd claro que queda todavia mucho camino por recorrer.

F) Las nuevas medidas de proteccién en la Ley 44/2006 de mejora en la

proteccién de los consumidores y usuarios.

Indiscutiblemente, la Ley 44/2006, de 29 de diciembre, de mejora de la

® ha sido otro paso en el camino de

proteccién de los consumidores y usuarios?
proteccién de los derechos del adquirente de vivienda, mediante la tipificacién de

nuevas cldusulas consideradas abusivas con modificacién del nimero 22 de la

9 BOE naim. 219, de 12 de septiembre de 2000.
20 BOE naim. 312, de 30 de diciembre de 2006.




Disposicién Adicional primera de la Ley 26/1984, para la defensa de los
consumidores y usuarios. Desde su entrada en vigor (en este punto fijada en la Ley

para el 31 de diciembre de 2006)?', son cldusulas abusivas:

“La imposiciéon al consumidor de los gastos de documentacién y tramitaciéon que

por ley corresponda al profesional. En particular, en la compraventa de viviendas:

a) La estipulaciéon de que el consumidor ha de cargar con los gastos derivados
de la preparacién de la titulaciéon que por su naturaleza correspondan al profesional
(obra nueva, propiedad horizontal, hipotecas para financiar su construccién o su

divisién y cancelacién).

b) La estipulaciéon que obligue al consumidor a subrogarse en la hipoteca del
profesional de la vivienda o imponga penalizaciones en los supuestos de no

subrogacion.

c) La estipulaciéon que imponga al consumidor el pago de tributos en los que el

sujeto pasivo es el profesional.

d) La estipulacién que imponga al consumidor los gastos derivados del
establecimiento de los accesos a los suministros generales de la vivienda, cuando ésta

deba ser entregada en condiciones de habitabilidad”.

2! Conforme a la disposicion final undécima, la Ley 44/2006 entra en vigor el 31 de diciembre
de 2006, pero el namero 2 de la disposicion transitoria segunda prevé un periodo de vacatio legis
superior, en concreto de ocho meses, para las obligaciones exigibles a los titulares de aparcamientos
relativas a la entrega de justificante al usuario y la facilitacion de informacion sobre precios, horarios,
normas de uso, etcétera, previstas en el articulo 3.1.b) de la Ley 40/2002, de 14 de noviembre,
reguladora del Contrato de Aparcamiento de Vehiculos, con las modificaciones de la Ley 44/2006.
Asimismo, el nimero 2 de la disposicion transitoria tercera y la cuarta preven un plazo de seis meses
para que las asociaciones de consumidores y usuarios y el Registro Estatal de Asociaciones de

Consumidores se adapten a lo dispuesto en la Ley.




Hay que tener en cuenta ademds que el articulo 1 de la Ley 44/2006 modifica
los apartados 1, parrafo primero, 2 y 3 del articulo 10 bis de la Ley 26/1984, de 19
de julio, General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios, introduciendo
referencias expresas a la buena fe como criterio para la integracién de los contratos
con cldusulas nulas por abusivas. Prevé el mismo régimen para las prdcticas abusivas.
El nuevo ndmero 1 del articulo 10 bis ve modificado su pdrrafo primero en los

siguientes términos:

“Se considerardn cldusulas abusivas todas aquellas estipulaciones no
negociadas individualmente y todas aquéllas précticas no consentidas expresamente
que, en contra de las exigencias de la buena fe causen, en perjuicio del consumidor,
un desequilibrio importante de los derechos y obligaciones de las partes que se
deriven del contrato. En todo caso, se considerardn cldusulas abusivas los supuestos
de estipulaciones que se relacionan en la disposiciéon adicional primera de esta Ley”

[subrayado mio].

Deja intactos y en vigor (es de esperar que se introduzcan correctamente en el
futuro Texto Refundido) los otfros tres pdrrafos, incluido el tercero: “el profesional que
afirme que una determinada cldusula ha sido negociada individualmente, asumiré la

carga de la prueba”.

La consecuencia para las cldusulas abusivas permanece: nulidad de pleno
derecho, teniéndose por no puestas. El nuevo nimero 2 del articulo 10 bis no
introduce modificaciones sustanciales, al margen de la unificacién en la
denominacién y terminologia “cldusulas abusivas”, sin referirse como hacia el texto
derogado, a “cldusulas, condiciones y estipulaciones en las que se aprecie el cardcter

abusivo”.

G) Problemas econémicos en el acceso a la vivienda. El encarecimiento del
“producto final vivienda” debido a la actuacién de intermediarios. 2Gana el
consumidor por la presencia de intermediarios —cuya intermediacién paga bastante

cara— en garantias y transparencia del mercado?




El problema del acceso a la vivienda requiere un tratamiento desde distintos
puntos de vista y en estdn involucrados diferentes aspectos, tanto econdémicos,
juridicos y también, por qué no, culturales. Es evidente que no hay en Espafa una
cultura generalizada de utilizacién del alquiler durante toda la vida como medio para

cubrir esa necesidad tan elemental que es la vivienda.

Pero también hay que preguntarse si el “poder adquisitivo” de los particulares y
las condiciones econémicas del mercado les permiten ser optimistas y pensar que
cuando, por ejemplo, estén jubilados y cobren su “pensién” después de afos de
trabajo, van a ser capaces de afrontar las rentas de un alquiler de una vivienda

“digna y adecuada”.

Los datos econdmicos son fundamentales. Conocer si el precio de la vivienda en
alquiler o para compra es, mas que elevado o no, accesible al ciudadano requiere
intensos estudios tanto desde el punto de vista macroeconémico de las grandes cifras
del pais como desde el punto de vista de la microeconomia, o sea, de la economia de

los hogares espafoles.

En ese tema inciden también los intermediarios que son de muchos tipos y
encarecen indiscutiblemente el “producto final vivienda”. Es bien conocido el
encarecimiento que produce en la compra de vivienda la actuacién de intermediaros

mds o menos imprescindibles. Se pueden sefialar algunos de estos intermediarios:

a) Las entidades bancarias y de crédito son verdaderos protagonistas del acceso
a la vivienda. Aunque su protagonismo es mds acusado en la concesién de préstamos
para la compra mediante la constitucién de hipotecas, para el acceso a la vivienda de
alquiler también se utiliza el crédito al consumo se diga o no expresamente la
finalidad a que se destinard el dinero obtenido mediante el préstamo y también y muy

especialmente el aval bancario.

Ademds de ello, la imposicion de comisiones y demds gastos al adquirente

encarecen el producto en ocasiones exageradamente.




Son asimismo fuente de posible inclusiéon de cldusulas abusivas o que finalmente
pueden no resultar inscribibles en el Registro de la Propiedad, como por ejemplo, en

el caso de las cldusulas de vencimiento anticipado de los préstamos hipotecarios®.

Hay todavia muchas preguntas qué hacer desde la posicion del consumidor:
¢por qué tiene que abonar el prestatario los gastos de cancelacién de la hipoteca y de
su desaparicién del Registro de la Propiedad una vez amortizado integramente el
préstamos si a quien verdaderamente ha beneficiado la constitucién de una hipoteca

sobre el inmueble ha sido al acreedor, es decir, a la entidad de crédito?

b) Las entidades aseguradoras a través de la contratacién de seguros que
cubran eventuales contingencias como encontrarse el tomador en el paro o sufrir
algun tipo de enfermedad que no le permita afrontar laos cargas econdmicas
derivadas del deber de abonar la renta del arrendamiento. También garantizando el
riesgo de incendio u ofros andlogos obligados para el arrendatario en muchos
supuestos y para el comprador de vivienda mediante préstamo hipotecario incluido el
seguro de vida. El importe de las primas, prdcticamente siempre de tracto sucesivo,

son otro apunte en el “debe” con el que el comprador ha de contar.

c) Los intermediarios directos en la gestiéon inmobiliaria como los APIs, Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria o cualquier otro tipo de mediadores que sin dicha
cualificacién profesional intervienen en el trafico inmobiliario, casi siempre, a través
de figuras juridicas como el la comisiéon o el contrato de corretaje. Que su labor es
necesaria en bastantes supuestos no puede ponerse en duda pero hay que tener en
cuenta que su concurrencia en el acceso a la vivienda encarece el producto final
enormemente, sea en alquiler o en propiedad y, précticamente siempre sin asumir
responsabilidades importantes en su cometido. Por lo demds, el estudio de la vida
real, de la préctica que ofrecemos en los capitulos tercero y cuarto de este trabajo
evidencia la inseguridad y falta de informacién del pUblico en general en relacién con

los honorarios y comisiones a satisfacer por la intermediacion.

22 Interesa sobre el particular la Resolucién de la direccion General de los Registros y del
Notariado de 2 de octubre de 2006 [RJ 2006, 8196].




d) Los intermediarios juridicamente cualificados, es decir, notarios y registradores
de la propiedad que autorizan escrituras y otros documentos publicos y su acceso al
Registro de la Propiedad. Aunque senaladamente actéan en la compraventa de
vivienda, hay que tener en cuenta que también los contratos de arrendamiento
pueden inscribirse en el Registro de la Propiedad, si duran mds de un afo. El
particular que quiera dotar de la minima seguridad juridica a la adquisicién de su
inmueble no tiene més remedio que elevar los documentos a escritura pdblica para su
inscripcion en el Registro de la Propiedad y, en consecuencia, abonar los aranceles
legalmente establecidos que, ademds, gravan los diferentes actos juridicos que
contienen, por ejemplo, el caso habitual de compraventa cuyo precio se abona
mediante un préstamo hipotecario: se grava el acto juridico compraventa y el acto

juridico constituciéon de hipoteca inmobiliaria.

e) Asimismo intervienen en la intermediaciéon del acceso a la vivienda las
gestorias, imprescindibles, aun siendo el comprador persona cualificada, para no
errar en la tramitacién del “acarreo” de documentos de una ventanilla a otra. Y, en
ocasiones, se hace imprescindible el asesoramiento de expertos, como abogados,

aparejadores, arquitectos, segin los casos.

f) Las distintas Administraciones Piblicas que mediante la actividad recaudatoria
y a través del complejo entramado de impuestos gravan la adquisiciéon de vivienda
notablemente, tanto si se trata de impuestos que gestiona el Estado central (a través,
sobre todo del IRPF: Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas), las
Comunidades auténomas (por ejemplo, con el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados: ITPAJD) o los municipios (Impuesto de
Bienes Inmuebles y Plusvalias), pues todos ellos intervienen en esta recaudacién. Para
el caso del alquiler hay que tener en cuenta que hasta las Ultimas medidas que
todavia no se han concretado en leyes y, por tanto, todavia no existen, no se ha
planteado que el alquiler de vivienda desgrave de modo anélogo a como son las

cosas en la compra de primera vivienda.




2. INTERES DEL OBJETO DE ESTUDIO

Los aspectos que hasta ahora he apunta@ dejan claro el innegable interés del
objeto de estudio tanto para las Uniones de Consumidores de Espafia como para la
sociedad en general y creoque también interesara a los poderes publicos conocer las

conclusiones de este estudio juridico y dos propios intermediarios inmobiliarios.

El intermediario inmobiliario, que va a ser objeto central de este trabajo, tiene
mucho que aportar en cuando a la adquisicion de los inmuebles. Ylo que aporte sera
bueno o malo en funciébn de como ejecute su trabajo y del resultado final de su
gestion. La intermediacion inmobiliaria encarece la vivienda indiscutiblemente y no
parece muy razonable dar por buena sin mas suactuacion en el mercado que solo se
podra considerar positiva si contribuye a la transparencia y seguridad en las
adquisiciones y transacciones para los consuridores que no deberian pagar por ello

mas de lo razonable.

Es curioso que a pesar dela entrada en vigor de la Ley 44/2006 de mejora en
la proteccion de los consumidores y usuams, como se vera, se sigue constatando la
inclusion de clausulas abusivas en comatos de intermediacion y de compraventa
redactados por intermediarios y firmados por adhesion por los compradores y
consumidores en general. Asimismo exsten imprecisiones y situaciones de
desproteccion para el consumidor derivadas de la falta de informacion suficiente y de
transparencia en cuanto a loshonorarios a abonar a los intermediadores. Finalmente,
como veremaos, el propio intrusismo profesional que también afecta negativamente a
guienes trabajan correctamente, dafia al consumidor no sélo con el encarecimiento
de su vivienda sino también porque quen no conoce los pormenores de la
transmision de los derechos de propiedad y demas derechos reales sobre bienes
inmuebles en nuestro ordenamiento juridico puede llevar, incluso sin quererlo, al

adquirente a situaciones de grave desproteccion e indefension.

Este estudio, en la medida de su obj&o, creo que permite obtener conclusiones
sobre la decision que se tom6 mediante elReal Decreto-ley 4/2000, de 23 de junio

de 2000, de medidas urgentes de liberalizacion en el sector inmobiliario y de




