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I. INTRODUCCION.

} Todo  intento de solucidn, mds o menos plena, del
problema .de la vivienda, es decir, desde el lado de una
Politica de la Vivienda -exenciones fiscales, créditos,
garantias, subvenciones-; desde el de la Politica del derecho
aplicada a la propiedad urbana y a la relacién arrendaticia;
.0 desde el plano de una polltlca general legislativa -
unificacidén de normas, revisidén de alquileres, simplificacidén
de trédmites,etc.- tiene que ir precedido o acompafiado de una
puesta en forma, eficiente, actual y social, de las
instituciones de publlCldad registral,de tal manera que a
través de la publicidad misma de los. derechos individuales
sobre la propiedad urbana y de los arrendaticios, se logre
una seguridad juridica, cuya verdadera destinataria sea la
sociedad misma y que contribuya a la justicia'y paz social de
la familia en su habitabilidad.

II. LA VIVIENDA, HECHO SOCIAL :

El problema de la vivienda obedece a un hecho social,
que no podemos soslayar con todas sus consecuencias y que
hace expllcar la misma proliferacién legislativa, los recelos
ante un régimen que limita la libertad contractual. Al
problema de la vivienda sdlo le podremos tomar el pulso,
planteédndolo como problema social,con - todas sus
consecuencias. Problema también de vivienda es el de las
casas de nuestros queridos pueblos espanoles las cuales, no
siempre reUnen - los requisitos minimos de habitabilidad,
higiene y comodidad, aun cuando ‘se advierten va
significativos progresos.

Hay que buscar unos presupuestos de orden axioldgico,
como categorias filosdéfico- jurldlcas y politicas que nos
descubran las verdaderas raices iusnaturalistas de la
cuestidn. La solucidén a la vivienda implica una relacidén del
bien comin, institucionalizado -y progresivo, en la esfera
concreta del derecho del hombre a un hogar, como un
complemento que la habitabilidad proporCLOna al hecho de que
el hombre lleve en si mismo la sociedad, que se
terrltorlallza elementalmente en la vivienda. o
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La vivienda para la mayoria de las familias supone la
mayor inversidn a lo largo de su vida. ,

Por otra parte, la.vivienda es el lugar donde realizamos
una gran parte de-.nuestra vida, la mds personal.y propia.

La solucién a la vivienda radica en el sentido social de
la propiedad misma, que es .presupuesto de  la. relacidn
arrendaticia. : ‘ R

El problema de la vivienda ha de mirarse ademds por el
lado de lo que es solucién familiar. Es decir, hay ‘una
presencia evidente, hay una personificacién de la familia.
Cuando el cabeza de familia interviene en un negocio
juridico,sea de arrendamiento,sea de adquisicién de un piso
para vivir, lo hace no en la dimensién individual, sino como:
jefe de familia.Individualmente éste necesita pocos metros;
incluso inicialmente,al contratar, estdn presentes no sélo los
cényuges, sino unos posibles hijos. :

En la filosofia juridica y politica,lo que EHLEN 1laria
el hogar propio familiar justo es evidente.El' profesor
MESSNER, en la cuestidn social (1960) se referia. a este
aspecto:Dice textualmente (pag. 561) : "El medio decisivo en’
orden a la satisfaccién plena de la demanda de- vivienda
familiar, segin 1los. principios de la justicia, es 1la
integracién mids posible de la vivienda dentro de la economia
de mercado de la libertad ordenada". El mismo MESSNER aludird
a las medidas “casi expropiadoras de los arrendatarios y
aludiréd a los peligros posibles de lesionar, no obstante, los
derechos de propiedad privada, de tal manera, dice, que el
objetivo a perseguir es el alquiler que cubra el .coste,
incluyendo en éste el interés del capital...La restauracidn
del mercado de viviendas gobernado por el coste sdélo podré
tener lugar progresivamente. Dicha restauracién sdélo  seréd
posible en base de una total reintegracidn de la economia de
la -vivienda 'en :la economia de mercado, dentro .de una
" perspectiva que abarque medidas de politica econdmica,

tributaria, social, crediticia y mercado de capital".

En intima conexidén con tales bases,estd otro presupuesto
previo: el valor de una seguridad juridica general, que
.concretada en la propiedad urbana, permita respecto' de los
derechos del arrendatario su sencillo ejercicio - derecho al.
retorno, retracto, etc.-o. su acceso a la propiedad. Y
respecto del propietario, la eficacia de medios técnico-
juridicos para la adquisicién de créditos o de los
" procedimientos expeditivos de cumplimiento de contrato. Y que

a las entidades de crédito o de mercado de capitales y a. la
‘Hacienda, se les procure, en .suma, que la estruturacidn
- convergente de aquella miltiple perspectiva -de politica
econdémica, tributaria, social y crediticia-, se haga
suficientemente. Sin excesivos riesgos, o manipulaciones,
ante iniciativas sociales, cooperativas, sindicales .o
institucionales, que con frecuencia han de presentarse.
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ITTI. ACTITUD DEL CONSUMIDOR.

Comprender el comportamiento del consumidor se ha
convertido en los Gltimos afios en uno de los principales
objetivos de asociaciones,empresas,organismos y diversas
instituciones piblicas y privadas.Pero no se trata de un
intento nuevo en el tiempo.Asi, por ejemplo las ciencias
sociales, poseeen una larga tradicidén en la realizacidén de
estudios sobre temas de consumo, reforzado hoy dia mediante
muy diversos estudios sobre las distintas perspectivas del
comportamiento del consumidor.Pero el cemportamiento del
consumidor es un tema lo suficientemente complejo como para
que las indagaciones que sobre él sé realicen sean siempre
necesariamente fragmentarias;ademds la profunda determinacidn
cultural del fendmeno provoca quefexpefimente cambios muy
frecentes que afectan a los hédbitos de consumo, y que exige
un  notable esfuerzo de renovacién -y actualizacidn
permanentes. .

Indudablemente, los problemas generados en la esfera del
consumo suscitan el interés de todos: de los:ciudadancs en
general, preocupados por el presente y futuro de esa
actividad nuclear en’ sus vidas que es el consumo; y el
interés también de los especialistas y de todos aquellos que
poseen alguna competencia técnica o responsabilidad politica.
La creciente complejidad de los procesos interrelacionados de
produccién, distribucidén y compra de una gran variedad de
bienes y servicios exige actitudes e iniciativas de verdadero
protagonismo por parte de los consumidores, y exige asimismo
el apoyo de los poderes encargados de corregir los eventuales
desequilibrios originados. ‘

Son miltiples los condicionamientos econdmicos, sociales
y culturales que rodean la 'accidén. de los individuos
implicados en las relaciones de consumo. C

IV. EVOLUCION DEL COMPORTAMIENTO DE  LOS CONSUMIDORES |,
ESPANOLES. ’

Muchos han sido, desde luego, los cambios de actitud y
comportamiento de los consumidores espafioles detectados en
las Ultimas décadas. La mayor parte de tales cambio obedece
a las alteraciones habidas en distintos factores que tanto
interna. como. externamente determinan la evolucién de los
patrones de consumo. Entre los factores gue ‘actdan desde
dentro cuentan significativamente: el nivel de renta
disponible, que condiciona la estructura de gasto familiar,
asi como su capacidad de endeudamiento; el nivel de estudios
‘realizados y la ocupacién laboral; los valores. soCiales Yy
estilos ‘de vida dominantes. ' &

Lo ‘interesante es, distinguir con la mayor. claridad
posible esas relaciones de mutua influencia entre hdbitos de
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consumo y estructuras comerciales.Hemos de . tratar de
comprender cémo los nuevos estilos de compra -y pago, la
motorizacién del consumidor, la incorporacién de la mujer al
trabajo, la mayor informacién y capacidad selectiva del
consumidor, ésas y otras circunstancias tienen 'su importante
incidencia sobre las nuevas configuraciones comerciales. Pero
no debemos olvidarnos de que la estructura de la oferta
también contribuye a perfilar los habitos-de compra.- ,

Las nuevas formas de organiZacién Ffamiliar y el
surgimiento de “"hogares" cuya estructura poco tiene que ver
con la familia tradicional estdn provocando asimismo notables
cambios en. los patrones de consumo.- Las empresas habran de
evaluar sus oportunidades de adaptacidn ante. las distintas
demandas surgidas+ de los nuevos: modelos familiares.
Esparcimiento, ocieo vy cultura son eéspacios cada vez mas
abiertos a las oportunidades de intercambio mercantil como
consecuencia de las transformaciones mencionadas.

Si nos centramos en los aspectos estrictamente
econémicos hay que analizar, como es 16gico, cudl es el poder
de compra de los consumidores que integran nuestros mercados. -
En pericdos de recesién los consumidores se muestran mas
precavidos y quizd maduren mds sus decisiones de compra.
Aungue hace tiempo que el consumidor espafiol, en épocas de
bonanza y de crisis, acude al endeudamiento para incrementar
~su consumo. No hay que olvidar que existen mercados como el
de la vivienda (que serd el punto a estudiar en esta
ponencia) y buena parte de los que se centran en bienes de
consumo duraderos que dependen en gran - medida “del
endeudamiento. Las mayores o menores facilidades de acceso al
crédito tienen, ldgicamente, una influencia sobre ‘el consumo
en estos sectores. : ‘

Como pauta general, se viene evidenciando una
disminucién del porcentaje de gasto destinado. al consumo de
bienes de priméra necesidad, a la vez que se incrementan las
cantidades proporcionalmente destInadas 'al cuidado de  la
salud, viajes, deportes, ocio, cultura Y ensefianza. Como es
1égico, los consumidores . con mayores - ingresos, aun
consumiendo mids en términos absolutos, ‘destinan -menor
proporcién de aquéllos a la adquisicién presente de bienes .y
servicios, permitiéndose un mayor -margen ‘de. ahorro. Hay
multitud de personas que consideran una forma de ahorro, y de
inversién segura la. compra de su vivienda familiar.

V. ACTUACIONES POLITICAS Y CAMBIOS LEGISLATIVOS.

En el marco de ‘este conjunto de procesos de cambio
acelerado, surgen no pocas colisiones y -dificultades de
adaptacidn entre los distintos colectivos involucrados en los
mismos.La unanimidad observable actualmente en la.sociedad
sobre el hecho de la superioridad de.la economia de mercado
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respecto a otros sistemas econdémicos coincide, no. obstante,
con el pleno reconocimiento de sus insuficiencias. De ahi la
necesidad de desarrollar una politica de proteccién de los
consumidores técnicamente orlentada a correglr algunas de
ellas. | ’ :

Los riesgos que acechan a la llbre competeéncia,
derivados de virtuales desequlllbrlos entre los distintos
agentes econdmicos, exigen acciones correctoras que
constituyen, precisamnete, uno de los pilares bdsicos sobre
los que se asienta toda polltlca de protecc1on de  los
consumidores. )

¢Cudles son las novedades causas del giro que ha de
experimentar la politica municipal de ~ consumo?.
Fundamentalmente dos: ,

-la entrada en vigor del Mercado Unico Europeo;
-la actual distribucidn competencial en materia de consumo
entre las Administraciones Publicas. :

Ambas acompafiadas del desarrollo del movimiento
asociativo y de una base juridica que declara y garantiza un
elenco de derechos de consumidores y usuarios, y - su
proteccidn.

Ahora bien,la proteccién de los consumldores, exige
medidas leglslatlvas y reglamentarias. Pero, ademds del
tratamiento defensivo que éstas facilitan, es necesario crear
también las condiciones para la participacién del consumidor
en las grandes -decisiones que le afectan como comprador o
usuario y que determinan, en definitiva, sus condiciones de
vida.

Si el consumidor va a desempanar el ‘importante e
influyente papel que ex1ge un mercado libre, se consideran
esenciales las sanas prdcticas comerciales. Entre éstds, se
incluyen una publicidad honesta, productos de consumo. seguros
y términos contractuales equ1tat1vos Porque la proteccidn
del consumidor favorece técnicamenté el buen funcionamiento
de la maguinaria del mercado. La posibilidad de eleccidn, la
equilibrada  relacién calidad-precio, la educacién del
consumidor y las posibilidades de compensacidén son, en este
marco, ingredientes esenciales de toda politica de consumo.

La Constitucidn. espafiocla consagra un articulo de su
texto a la proteccidn de los consumidores.Proclamando su art.
51, lo siguiente: *“Los poderes pﬁblicos garantizaran la
defensa de los consumidores y usuarios, protegiendo, mediante
procedimientos eficaces, 1la seguridad, la salud y los

legitimos intereses de los mismos.

Los poderes publicos promoverdn la 1nformac1on y 1la
educacién de los consumidores y, usuarios, fomentardn sus
organizaciones y oirdn a éstos en las cuestiones gue puedan
afectar a aquéllos, en los términos que la ley establezca.

' En el marco de lo dlspuesto por los apartados
anteriores, la ley regulard el comercio interior y el reglmen
de autorizacidn de productos comerciales™.

La LGDCU en su art. 1 establece el ambito de aplicacidn
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de la ley y define el concepto de consumidor en ampllos
términos: 1. En desarrollo del art.51.1 y 2 de la
Constitucidn, esta ley tiene por objeto la defensa de los
consumidores y ususarios,lo que, de acuerdo con el art.53,3
de la misma, tiene el cardcter de principio general informador
del ordenamiento juridico.

En todo caso, la defensa de los consumldores Y usuarios
se hard en el marco.del sistema econdmico prescrito en los
arts 38 y 128 de la C.E y con su3ecc1on a lo establec1do en
el art. 139.

2. A los efectos de esta ley, son consumidores o

usuarios las personas fisicas o juridicas que adguieren,
utilizan o disfrutan, como destinatarios finales, bienes
muebles o inmuebles, productos, servicios, actividades o
funciones, cualquiera que sea la naturaleza ptublica o
privada, individual o colectiva,de quienes 1los producen,
facilitan, suministran o expiden.
' 3. No tendrédn la consideracién de consumidores o
usuarios quienes, sin constituirse en destinatarios flnales,
adquieran, almacenen, utilicen o consuman bienes o servicios
con el fin de integrarlos en procesos de produccién,
transformacién, comercializacidn o prestacidn a terceros. El
concepto empleado responde a la nocidén de "standard mdximo"
de proteccidn frente, por ejemplo al gue recoge la Directiva
93/13/CEE (personas fisicas), si bien el Segundo Plan Trienal
postula su extensién a las personas juridicas.

En. este &mbito, la ley recoge y deneraliza un tipo de
actuacidén surgida con anterioridad, .especialmente en el nivel
municipal, que, aunque impulsada por sectores no
mayoritarios, ya habia mostrado su eficacia como instrumento
Gtil para la defensa de los consumidores. Puesto que, antes
de promulgarse la ley,algunos ayuntamientos, con el apoyo del
Instituto ‘Nacional de Consumo vy,posteriormente, de las
Comunidades Autdénomas, habian creado Oficinas ‘Municipales de
Informacién al Consumidor, las hoy bien conocidas OMIC. Estas
han demostrado ser una ayuda valiosa para clarificar en cada
circunstancia - los derechos y obllgac1ones que corresponden a
los distintos’ sectores implicados entre si por relaciones de
consumo. Y ello a pesar de que la.tarea de asesoramiento
realizada por dichas.Oficinas, con sus propios medios o con
los que hayan sido puestos a su alcance por otros organismos
publicos, abarca una amplia diversidad de asuntos: sistemas
de regulacién de precios y tarifas, vivienda, ordenancién
alimentaria, seguros, créditos,etc.

El Estatuto de Autonomia de Castilla y Ledn atrlbuye a

" la Junta competencias en materia de defensa del consumldor,
ampliadas a las de desarrollo leglslatlvo Yy ejecucidn a
través de la transferencia reallzada por Ley Organlca 9/92 de
diciembre de 1992.

Debido a 1la promulgac1on de algunas dlSpOSlCloneS
legales que, en desarrollo " de  la LGDCU contemplan
especificamente la vivienda, v. en concreto,. la compraventa
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y el arrendamientc de la misma.

Ciertamente esta ley planteaba la necesidad de llevar a
cabo un desarrollo de los preceptos relativos a la vivienda.

Asi, el RD de 8 de marzo de 1991, que considera a la
vivienda como un bien de naturaleza duradera a los efectos
del art. 11,2 y 5 LGDCU..

Se ha promulgado también el RD de 21 de abril de 1989,
sobre proteccién de los consumidores en cuanto a la
informacidén a suministrar en la compraventa y arrendamiento
de viviendas, que protege al comprador o arrendatario que
merezca el calificativo de consumidor.

La vivienda constituye ‘en la actualidad uno de estos
productos de uso ordinario y generalizado. Su utilizacidn
mediante compra o en arrendamiento constituye una actividad
no sélo cotidiana, sino de gran trascendencia en la vida del
congumidor. La propia Ley 26/1984 parece entenderlo como se
desprende del hecho significativo de la mencidén expresa a la
vivienda en tres de sus arts, que son los arts 5:2 3, 10.1
c) y 13.2, en los que se tratan aspectos como los materiales
de construccidn, gastos que pueden repercutir en el comprador
y documentacidn a entregar en la adquisicién de una vivienda.

El presente RD surge asi frente a la necesidad de
regular de forma sistemdtica un aspecto de especial
trascendencia para el consumidor o usuario, como .es  la
informacién que ha de serle suministrada en la adqulslc1on o
arrendamiento dé una vivienda.

La normativa existente en nuestro pais se explica por la
necesidad social de proteger eficazmente a los compradores o
arrendatarios de viviendas, al poner de ‘relieve las
estadisticas de las asociaciones de consumidores que la
vivienda ha sido el sector que mads quejas ha suscitado en los
Ultimos afios.La vivienda es el sector .sobre el que se
produjeron més reclamaciones en las asociaciones de
consumidores y en las Oficinas Municipales de Informacidén al
Consumidor.Los problemas sobre vivienda alcanzaron tanto a la
propiedad horizontal como al arrendamiento. Las causas de las
reclamaciones se <centraron en 1ncump11m1ento en las.

condiciones de venta y en los precios en el caso de 1los
alquileres.

Igualmente las reclamaciones sobre vivienda recogidas en
las asociaciones de consumidores aumentaron para la
compraventa y para los arrendamientos.También es la vivienda
la primera en cuanto a consultas.Las preguntas se referian en
mayor proporcidén a la propiedad horizontal, alquileres y
principalmente sobre problemas de incumplimiento en las
condiciones contractuales, deficiencias de servicios Yy
precios. ‘ :

VI. LA -VIVIENDA EN EL DERECHO DEL CONSUMO. -
La vivienda se considera objeto del denomlnado Derecho.

del Consumo, ya que responde a una  necesidad personal 'y
familiar, y por ello es objeto de consumo. Que se trate de un
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apartamento o de una casa individual, que la residencia seéa
principal, secundaria u ocasional, que la vivienda sea en
propiedad o en arrendamiento, su. estudio corresponde al
Derecho del Consumo.El inmueble destinado a vivienda se
separa asi del inmueble para uso industrial, comercial o
profesionall.

Alglin 'autor ha manifestado que en el sectoR. de la
vivienda se encuentra una de <las ‘caracterisiticas mas
constantes del Derecho del Consumo: la persona que se aloja,
el consumidor de viviendas, estd normalmente en una posicidn
de debilidad en relacién con la persona que le procura una
vivienda. Este desequilibrio no se explica ‘'solamente por el
exceso de la demanda sobre la oferta. El mismo se produce,
sobre todo, por la desigualdad de los sujetos: uno es un
profano; otro, a menudo, wun ‘profesional en cuestiones
inmobiliarias. Las  consecuencias  de la desigualdad son
agravadas por la complejidad de los contratos y por 1la
importancia de sumas expuestas. .

El comprador o arrendatario de una vivienda merece, sin
duda,la consideracién de consumidor 'y ha de gozar de la’
proteccidn especifica que el ordenamiento juridico otorga al

mismo. : ‘

Como destaca DIEZ-PICAZO, resulta.clara la aparicién al
lado del tradicional Derecho de Contratos, de caradcter comin,
de un nuevo Derecho a la contratacién,-caracterizado por la-

1 La expresidén destinatario final - implica que el
consumidor adquiere los bienes o servicios para consum}rlos o
utilizarlos é1 mismo, y gue, en consecuencia, esos bleqes e}
servicios guedan detenidos dentro de su dmbito personal, familiar
o doméstico, sin que vuelvan a salir al mercado. Por tanto, no
puede considerarse que quien adquiere bienes o servicios para
revenderlos o cederlos (en propiedad ¢ en uso) sea destinatario
final de los mismos. ' g ‘ o

Asi, el fin no profesional es el criterio esencial para
caracterizar al consumidor: es consumidor el que se procura o .
utiliza un bien o un servicio para un fin personal o familiar.

Puede ocurrir,sin embargo,que el adquirente de un bien o de
un servicio no lo vuelva a introducir en el mercado, pe;o.lo
utilice dentro de un proceso de produccidn de bienes o servicios
para‘el~pr6péqvmercado. En tal caso, la LGDCU dispone en el
art.1.3 gue esa persona no tendrd la consideracidn de consumidor
o usuario. ' : : C »

Como regla general, es indiferente para la aplicacidn de la
normativa sobre proteccidén del consumidor que se trate de una
primera o segunda transmisidn.
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consideracién de una deé 1las partes contratantes como
destinatario final del bien o servicio, . que determina una
proteccién mas enérgica de los ‘intereses de tal parte
contratante. Los puntos mds destacados -del nuevo derecho de
la contratacién de los destinatarios finales de bienes Yy
servicios son los siguientes:

: 1) Los derechos de los consumidores A% usuarlos pueden
ser ejerc1tados por los propios interesados .y por las
asociaciones y organizaciones de consumidores . ,

2) La Ley contiene una regulacién de las condiciones
generales de la contratcidn en los contratos de adhesidn con
los consumidores y usuarios, que establece una prohibicidn de
las cléusulas que pueden considerarse abu51vas' con una
expresa sancién de la nulidad de las mismas y establece
especificas reglas de interpretacidén de tales cldusulas.

3) La ley regula lo que llama "oferta,promocién vy
publicidad de los productos o servicios", que debe, por
supuesto, ser veraz y ademds ajustarse a la naturaleza,
caracteristicas y condiciones del producto o servicio. Lo mas
llamativo de esta nueva regulacidén legal es la norma segun la
cual - el contenido dé las  actividades de promocién Yy
pub11c1dad las manifestaciones propias de cada producto o
servicio y ‘las condiciones Y garantlas "seran exigibles por
los consumidores o wusuarios aun cuando no figuren
expresamente en el contrato celebrado. ' -

4) La ley establece, por Udltimo, un sistema de
responsabilidad objetiva  por los dafics . dimanantes de la
utilizacién de los productos o serv1c1os.

VII. IMPORTANCIA DE LA VIVIENDX,

Destaca la extraordinaria . importacia gque tiene la
vivienda para la calidad de v1da de la persona (asi lo
reconoce el art.47 de la CE). Esta afirmacién que, por
resultar 'obvia para todos 'nosotros, no precisa mayor
explicacién, podemos contrastarla con. lo gue parece ser un
hecho claro hoy dia: segin datos aportados por diversos
organismos, el numero de: reclamaciones en el sector dé la
vivienda va aumenntando de afio en afio.

¢Cudles pueden ser las causas de esta creciente
insatisfaccién de los que genéricamente podriamos denominar
consumidores de viviendas?.

Seflalemos algunos datos, considerando la cuestidn desde
distintos puntos de vista.

a) Desde la perspectiva del consumidor ' individual,
podriamos indicar, en particular, dos circunstancias: ;

- por un lado, que la compra de una vivienda no. es un
acto que realice habltualmente, por lo que, en principio,
carece de experiencia alguna para poder apreciar con
exactitud la diversidad de factores que pueden incidir en la
adquisicidén de dicha vivienda. Le falta -en definitiva- una’
informacidén adecuada. o

~ por otro lado, que -dados los altos costes de las
v1v1endas— el consumidor, en gran nimero de supuestos, no
adquiere la vivienda de la que querria disfrutar, sino la que
puede pagar, y afladiriamos -de la Unica manera que la puede
pagar. Normalmente se - verd obligado a concertar un
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aplazamiento para el pago del precio, que llevard aparejado-
el incremeentd del mismo, debido a los costes de financiacién
de ‘las cantidades aplazadas, sin olvidar el importante
problema de 'la repercusidn de los gastos del contrato, etc:

b) Unamos a ello algunos datos que ha ofrecido la
experiencia en el denominado mercado de la vivienda.

- -se denuncian con frecuencia. los grandes - fraudes
cometidos por . promotores y constructores, respecto a los

compradores deé viviendas en proyecto o en construccidn, que
entregan anticipadamente una suma de dinero como parte del
precio.

- en miltiples ocasiones se han denunciado también los
efectos negativos de una publicidad engaficsa por cuanto
defrauda la confianza del adqu1rente de una vivienda al
comprobar que la que rec1be no reune las caracteristicas
descritas en la pub11c1dad

- pensemos también, cémo en estos momentos los medios de
comunicacién dan noticia de la frecuencia de otro problema
el que al cabo del tiempo aparecen en la vivienda vicios o
defectos ocultos que, de una u otra forma, la hace
inhabitable.

c) No podemos olvidar,finalmente, otro motivo de
insatisfaccién de gran 1mportanc1a aunque afecte. Unicamente
al arrendatario dé vivienda - y pensemos que lo es muchas .
veces porque sus recursos econdémicos no le permiten la compra
de la misma.

Me refiero a la inestabilidad de su derecho ‘a la
vivienda Y. en. consecuencia, a la frustracidn de-su legitima
aspiracidén a .que se le asegure cierta durac1on, no ya del
objeto del contrato ~de la vivienda en si- sino del contrato
mismo.

De estas afirmaciones deducimos que el consumidor de
viviendas - comprador o arrendatario- se encuentra con graves
e 1mportantes problemas que explican esa insatisfaccidn Y
exigen soluciones, respuestas juridicas. Nuestro ordenamiento
trata de ofrecer protecc1on en la Ley de 29 de julio de 1968
que, para responder sin duda a los grandes fraudes
inmobiliarios de los afios 60, regula la percepcidn de
cantidades anticipadas en la construccién y- venta de
viviendas.La LGDCU de 19 de julio de 1984, hace mencidn
expresa en tres de sus arts, en los que se- tratan aspectos
cémo los materiales de construccidn, .gastos que pueden
repercutir en el comprador y documentacidén a entregar en la
adquisicién de una vivienda. Particular importancia tiene el
RD de 21 de abril de 1989, pues surge "ante la necesidad de
regular de forma sistemética. un’ aspectoivde especial
trascendencia para el consumldor O -usuario, como es la
informacidén que ha. de serle sumlnlstrada en la adquisicidn o
arrendamientc de una vivienda".
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VIII.PUNTOS A DESTACAR.

. 1.PRECIO Y GASTOS.

Tiene importancia de cara a la obliGacidn de costear el
precio y saber la cantidad necesaria para hacerle frente,
precisar la determinacidn del sujeto pasivo y las previsiones
legales respecto a la forma o documentacién del cdntrato.

‘ Respecto a los primeros cabe recordar que ademds del IVA
o el ITPAJD habria que tener en cuenta la nueva regulacién
del impuesto sobre el incremento del valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana,conocido en el lenguaje comin. c¢omo
plusvalia,en la Ley Reguladora de Haciendas Locales de 28 de
diciembre de 1988. En su art. 107 seflala como sujeto pasivo
del impuesto en las transmisiones. de terrenos a titulo
oneroso Unicamente al transmitente del terreno. Es decir, no
aparece ya como sustituto del contribuyente el adguirente.

Respecto a la documentacién del contrato, y partiendo
del dato de que en la practica normalmente se documéntard en
escritura publica, se aplicaria el reparto que de tales
gastos hace el art. 1455 CC: 'los de otorgamlento seran de
cuenta del vendedor,la primera copia y posteriormente a la
venta del comprador. :

Segunda interpretacidn, quizé la mds adecuada y*la_que
'sin duda se estéd siguiendo en la préctica supone entender que
el legislador en el RD distingue claramente:

1° Gastos derivados de la preparacidn de la titulacidn,
que serian los que, en sentido estricto, se sefialaban ya en
la LGDCU.Antes y ahora estd prohibida la condicidén general de
que el comprador ha de cargar con tales gastos. .

2% Gastos derivados de la titulacidn misma. Gastos
respecto a los que el consumidor debe ser informado de que no
los soportard cuando legalmente correspondan al vendedor.En
la préctica el precepto legal aplicable serd el art. 1455 CC.
Pero debemos recordar que este precepto contiene una norma de
reparto: de los gastos meramente dlSpOSltlva, por’ cuanto
admite pacto en contrario. .

32 Gastos derivados de impuestos. EL RD sdlo menciona, -
en-el marco del deber de informacién, los correspondientes al -
IVA o, en su caso, el ITPAJD. Como sabemos el primero,” aungue
deba estar incluido en el precio total de 1la venta, puede
repercutirse en el adquirente. Del  ITPAJD su art 6 sefala:
"se indicard la cuota que corresponda", y. sabemos que' el
sujeto pasivo del mismo es precisamente el adquirente del
Texto Refundido de 30 de diciembre de 1980. En ambos casos
estas indicaciones tienen la misma consideracién que los
gastos de la titulacidn:que el adquirente .pueda valorar los
costes que le permitan disfrutar con plena regularldad la
propiedad adquirida.

2 .INFORMACION.

Nos centraremos en el R D de 21 de abril de 1989 en
conexidén con la LGDCU, a la cual desarrolla,sin olvidar la
normativa autondémica sobre proteccién del consumidor.En este
sentido es significativo que dichd RD contemple la oferta,
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promocién, . publicidad e informacién en la venta o el
arrendamiento de viviendas y el control de las condiciones
generales, tanto de inclusidén como de contenido, refiréndose
a determinadas cld&usulas prohibidas, concluyendo con la
determinacidn de las sanciones ‘administrativas por infraccién
de las normas gue protegen al comprador o arrendatario de la
vivienda. : : _
Especial atencidén del RD 515 dedicada al deber de
informacién referidoc al precio de la venta.Exige que la
informacién sea especialmente detallada y clara en cuanco al
precio de verta, sefialando las menciones que habrd de contener
la nota explicativa que, a este respecto el promotor ha de
tener a disposicién’ del publico. Menciones. que . vienen
- referidas: al precio total de la venta y a la forma de pago,
con especial precisidn-en cuanto a posibles aplazamientos. El
mismo RD en su art.l1l0 prohibe, como contrarias a la buena fe
y justo equilibrio de las contraprestaciones, la inclusidén de
cldsusulas que no reflejen con claridad u omitan, en los
casos de pago diferido, la cantidad aplazada, el tipo de
interés anual sobre los saldos pendientes de amortizacién de
los créditos concedidos y las cldusulas gue de cualguier
forma faculten al vendedor a incrementar el precio aplazado
durante la vigencia del contrato. T
De esta forma, si el adquirente tiene previa infdrmacidn
respecto al precio y modalidades de pago, podré: .
" - por un lado, valorar si son o no abusivas las
condiciones de pago. . -
- por otrxo, y aun-no siéndolo, decidir si le conviene
aceptarlas u optar por el pago al contado, vya porque su

economia se lo permita o porque le sea factible acceder a
otros medios de financiacién mas ventajosos. .

IX. FORMAS DE ACCEDER A LA VIVIENDA. :

El problema de la compra o alquiler de una vivienda
depende de la capacidad econdmica de la familia o individuo
y de la politica que en un momento determinado esté llevando
el gobierno sobre la conveniencia de fomentar .la vivienda de
alqullgr © en compra.Queda bien patente -que ‘el - adoptar
cualquiera de los dos sistemas no los excluye entre si, ya
que los dos se complementan.

Analizando los distntos trabajos de investigacién sobre
este tema en nuestro pais, se observa con claridad que el
deseo.dg casl todos los consumidores espafioles es el de tener
la ylVlenda en  propiédad.La - vivienda en -propiedad se
considera como algo mids que un.elemento fisico, es un simbolo
de la seguridad familiar.

' Eg,.curioso observar que en todos los estudios
socioldgicos se aprecia que las familias que tienen menor

capac1daq de compra son las que mds desean ser propietarias
de una vivienda. . .
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La adquisicién de una vivienda no es para la mayoria de
los humanos una inversidn econdmica.Se trata de obtener para
¢l y para su familia la madxima seguridad. ‘

La adquisicidén o el arrendamiento de una vivienda tiene
una gran transcendencia en la vida del consumidor. Esta
importancia que,en comparacién con .los restantes bienes
inmuebles, se otorga a la vivienda, a la hora de proteger al.
consumidor, tiene su apoyo en la propia Constitucidn, cuyo
art. 47 se ocupa,en el marco de los principios rectores de la
politica social y econdmica, de la vivienda, estableciendo
que "todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada". : ‘ : \

Parece evidente que una condicidn imprescindible para
conseguir este derecho es que los adquirentes y arrendatarios
de viviendas gocen de una adecuada proteccidn, mdxime si son
destinatarios finales, es decir, consumidores en los términos

. que aparecen en el art.l,2 de la LGDCU, que desarrolla el
art. 51 CE, a cuyo tenor los poderes piblicos garantizardn la
defensa de los consumidores y usuarios, lo que de acuerdo con
el art. 53,3 -de la misma tiene el cardcter de principio
general informador del ordenamiento juridico (art. 1 LGDCU).

La necesidad de proteccidn del adquirente o arrendatario
no ha de circunscribirse a las viviendas construidas, sino
que cobra especial significacidn cuando se venden viviendas
en proyecto o en construccién (la denominada venta sobre
plano) . Tanto la LGDCU como el RD de 21 de abril de
1989, sobre proteccién de los consumidores’ en cuanto a . la
informacién a suministrar en la compraventa y arrendamiento
de vivienda,se aplican a este tipo de viviendas, con tal que
el consumidor sea destinatario final.

X. ADQUISICION DE UNA VIVIENDA. :

No;malmente, la adquisicién.de una vivienda se realiza
a tpaves de un  negocio de cardcter oneroso cuyo objeto
consiste en la entrega de un inmueble;en este caso de una
vivienda,un apartamento, chalet, etc¢. a cambid de un precio
cierto y determinado, Este es .el objetivo primordial que
persiguen las partes en el contrato de compraventa, que
lleva@o al caso de venta de inmuebles conduce a deducir que
el objeto del contrato se cifie precisamente a su adquisicién
a cambio de una contraprestacién de cardcter pecuniario.

] Desgraciadamente, 1la ddquisicién. de ‘un inmueble no
Slempre resulta satisfactoria. En unos casos, porgue el
inmueble no tiene la calidad que se ha imaginado con poco
fundamento real para ello, como posteriormente se encargard de
poner de manifiesto el vendedor o la vendedora, en su caso,
© porque las condiciones inicialmente previstas con la
adqulslc1éq de la vivienda no concuerdan con las del inmueble
que se recibe. En otras ocasiones y, de manera similar, el
gompyador se podrd encontrar con que el precio pactado
lnlc;almente se ha ido incrementando en razén a conceptos que
nO'flguraan en el momento de suscribir el contrato, que los
metros ﬁtl%es disponibles de la wvivienda no . concuerdan

v
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respecto a los ofertados o que existen ciertas anomalias o
deficiencias apareCLdas con posterioridad a la enLrega de la
vivienda. _

Normalmente, la resolucidén de la mayoria de los
problemas tiene mal .remedio si se pretende solucionar por la
via amistosa, por lo que, si finalmente el sujeto perjudicado
pretende obtener una respuesta satisfactoria no le, quedara
otra posibilidad que la de proceder judlClalmente contra la
inmobiliaria o promotora de la vivienda.

En este &mbito, puede decirse que el derecho del consumo
viene,si no a solucionar plenamente los problemas que puedan
susrgir si, al menos,a propiciar las bases para obligar a que
se facilite al adguirente de una vivienda la informacidn
previa que tiene derecho a exigir para que en un momento
posterior a la compra no surjan complicaciones generadas por
la falta de un desconocdimiento notorio sobre lo que se
entrega como consecuencia de haber omitido la presentacién de
la documentacidén necesaria para que el adquirente pueda
hacerse una idea precisa de lo que adquiere.

Por otra parte, hay que tener en cuenta gue lo gue hace
la normativa de consumo, a través de sus disposiciones, es
propiciar un mecanismo para facilitar al adquirente la
posibilidad de proceder de manera solidaria contra todos los
implicados en el proceso de construccidén, en el caso de
constatarse la existencia de posibles deficiencias. A81mlsmo,
la LGDCU tiene previsto un mecanlsmo de reclamacidén més
rapido que el instado en la via de jurlsd1CC1on ordinaria y
gratuito, consistente en el acuerdo comin y voluntario de

ambas partes de someterse a la decisidén de un laudo arbitral,
resultante de un arbitraje de consumo. '

Por otro lado,la adquisicidn de una vivienda sin contar
previamente con el capital suficiente para hacer frenge del
pago al contado de la misma constituye una préctica mas que
habitual en 1las relaciones del trafico juridico..  Dicho
motivo, entre otros, justifica que  la LGDCU -haya tenido
necesidad de 1incidir en la regulacién de los diversos
aspectos que requiere la protecc1on del usuario a propdsito
de la utilizacién de un servicio bancario. '

La compra de una vivienda es, seguramente, la operac1én
econdmica més importante que realiza el consumidor medio.Lo
normal,ademas, es que para afrontar la compra de este
bien,del que disfrutard toda su vida,necesite recurrir a un
- préstamo hipotecario.

Efectivamente esta ley dedica un elenco considerable de
disposiciones en las que recoge de un lado,en el art. 10, la
formulacién de las condiciones generales de la contratacidn,
que es la modalidad habitual bajo la que se suelen suscrlblr
estas modalidades de contratos.
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v
XI. LA VIVIENDA DE ALQUILER. .

La problemdtica de la vivienda. afecta de forma muy
directa y en muchas ocasiones dramdtica a amplios sectores
de la poblacidén. Desde hace al menos cuatro décadas las
migraciones. interiores hacia las zonas de crecimiento
econémico han venido generando la necesidad de nuevos hogares
para cientos de miles de familias. Quienes han estudiado el
fendémeno con detenimiento suelen coincidir en que la mala o
nula politica de alquileres, desplegada desde. aquellos afios
hasta épocas bien recientes, ha incidido sobre los cambios en
los habitos del consumidor en lo relativo a la consecucién de
nuévos alojamientos, orientdndolo mids hacia la compra de la
vivienda que hacia su alquiler. De esta forma, la adquisicién
de viviendas ha alcanzado en nuestro pais una importancia muy
superior a la que tiene en otros paises de nuestro entorno,
donde el alquiler domina mayoritariamente sobre la propiedad.
Hay que tener en cuenta la extraordinaria importancia de este
hecho sobre el consumo de las familias, pues la presidn
soportada por. el pago de la vivienda ocasiona muchas veces
una considerable reduccidn de los niveles de consumo en otros
grupos de bienes. '

Realmente cabia presuponer el descontento de los
ciudadanos con respecto a los precios de las viviendas de
alquiler,seglin una encuesta realizada en nuestra Comunidad
Castellano-leonesa, sélo una pequefia parte de los encuestados
se muestra satisfecho en alguna medida con dichos precios
(12,2 %) .Los mds jovenes acentyan esta reaccidn, poniendo de
relieve su:inquietud y descontento ante una situacidn que
condiciona de forma fundamental sus vidas: el 81,2% esta poco
o nada satisfecho. '

'Por otro lado, introduciendo la variable del tamafio de
la ciudad, observamos que la valoracién es mAs negativa
cuanto mayor es el nicleo de la poblacidn: én la gran ciudad,
el porcentaje de descontentos alcanza el 72,3 %; aunque el
problema se. encuentra también en los pequefios nucleos de
poblacién (de tamafio inferior a 2.000 habitantes), donde la
insatisfaccidn alcanza va el 59,4%.La razdn bdsica es que la
vivienda rural sigue siendo en la Comunidad considerablemente
mds barata que la urbana.Pero no olvidemos, ademds, que nos
referimos al alquiler y ésta es una férmula mas extendida en
los municipios con mayor ntmero de habitantes. En éstos es
también donde se concentran particulares problemas que hay
que sumar a los derivados fundamentalmente- del precio de la
vivienda: falta de espacio y comodidades en el hogar, mala
urbanizacidén, ausencia de zonas de recreo en el: entorno y
malas comunicaciones. Hay que suponer .que éstos y otros
motivos de parecida indole estdn en la raiz de las opiniones
expresadas sobre los precios de la vivienda.



