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resta
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plantea obstaculos a su
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ANZALIA F.LERIDA

SEVILLA. La cantidtad de leves, docre-
108, reglamentos, resaluciones v, en
wnt patabra, normativas gue tenen ay-
ey parie en ol sector inmobiliario
waen por 1a calle de fa amargwa o em-
presarios, ahogadus, inwrmediarios,
consumidores ¥ demas agentes de la
etificacian.

5 anles deque

nita el cambio, como le
ha s\l(‘uhdo nor poner el eiemplo mas
reciente, & Ja Ley de Medidas de Vi
vienda Protegida v Svelo gue endrden
vigor el pasade lunes dia 12 degpués de
gue el 22 de neviembire ) Groapo Socia-
ista del Parlanento andalug presenta-
ravna proposicion de Ley por la viade
urgencia de modificacion de dicha
Ley, por -l que deroga ta Disposicién
Adicional Novena que deline y regala
el s global miristico.

A nmobiliavio ha auerido cone-

eEr b opinion de los abogados sobre es-
W cnestion, Nusstios colaboradores
A5 BI ST
wden o sens:
AT TENIMGLTVE 08 nelasto pa-
LoTor,
Alherto Donaire 1bafher. no tienc
ACHG qUE phieInl & & oacwal siuae
Bace una Vaieracion de I Ley
de Fropiedad Horizonod (LIPHL gae s
con Faoque 8 fiene goe o«Hdiars cada
din, basiante positiva, Comenta que es.
e Ley nace en 1980 como ung nocesi-
e Qe ordensy s vida doedas comunis.
des e propietaries de adificios gue en
e8¢ moments emperaban o ser cada
vermasirecuentes, «Fijaunas normas
—uirade— en materia tan compleda ch-
mo so1 ks relaciones en comunidad ¥
ha Jogrado su cometites,

También desiaca que, sin perjuicio
deser una Ley gue tene s anos, ha ido
evelucionando & Ja par gue la socie
dad. ¥or olio ha sico reformadsa en va-
rias opasiones adaptandose a la reali-
dad.

Joaguin Herrera (el Rey, cuya pre
oenpacitn esté en chme el roide v
otras inmisiones hamos, oleres, on
dag electramagnéticas calor. . eies per-
tarban Ios derechos fundamentates de
ios vecines a la salud,intmidad ¢ in-
violabilidad de su domictiio, dice gue
I mayori de fos juristas se han cria.
dosobrela base de la division entre De-
reche Pablico y Derecho Privado, v
distincion que, en su opinién, resulta
caduca, rancia v wapsporhada y «més
athn en el asUNto que nos ocupan.

Comenta que el Ierecho Inmobilia-
rio Urbano tiene importantes aspectos
de Derecho Civildela Propiedad, Dere.
cho Civil de Ja Construccidn, Urbanis-
ma y Medio Ambiente, én sentide am-
plio; aspectos mercantiles y de gestion
(empresarialymatices laborales v de
segnridad, fiscalidad inmohiliar
16 enal hoy dia no se puede tomar nin-

complicada ordenacion del termtotio

5 fe 0Irns mu-

guna dectsion v, ade

mu(hu-, sombras, gue proceden, xsnsm;
los easos, de la procipitacion con la
guese han clahorado sigwnas L e
Ia busgueds de jeves al gusio Gel parti-
do polltico en e poder, de su faita de
vigorteenice, de ki miorancia por pal
te del legislador de elementates o
rios detéenica legs i, de s -
tencia & acepiar jo inevitable. . En su-
ma, de une auténtica diarvea Jegisiat-
va donde po prima da eficacia v ¢ cum-
Pimiento, sin gue da caridad, Jaconifl
cacion oecompilacion seq conslderada,
v donde predominan ing Lweni-
£05 ¥ econdmicos, Normass al dictade
de gererminados poderes veendmicoes
donde Ja pariicipacion cindadana as
una gran guimers v {alsedad Gué ha
sido de conceptos como of dela dibgen-
¢la exigible segln las circungancias v
nosepn pbsurdosy opinables Hnites
adminisirativos?s

Tanta normativa tiene
descontentos a los
profesionales del sector
que piden a la
Administracion
medidas para que se
ponga orden y concierte

La multitud de leyes existente hace mas dificil is va de por «f

ln'lmnsmo Ay
nien sobie 1o produs
hay en o sector de

Destaes que on materie
via v wrbanistica son numeross
ves vy normas promuigadas, @nto por
&) Estado come por i Comunidad Au-
témoma andahy

B esth nateria, e
que e denoming nor man\ u sectorial,
col IBEentE e de normas, fada:
mentahnents adminisirativa, «18 doe-
tria va desde bace mucho tempo hae
Bla e hegislacion motorizada v disper-
s4, es deciy, gue la Administracion e
th constantementy producisnds By
mas de una maners nensa desde dis
tintas fuentes de produic
VRN

31 T1OYITIRT -

«Buracracia i mnecesarla»
<0 i opinians -
nuestro Estade
wrakizado, en el gue fante e
mo la Comunidad Ay 4y

compeiencias coneurrentes sobre las
mismas materias. v asi para el misme
asunto hay Ley estatal, autenomica v,
& veces, norma loval Orunieipan. £l
gran problema de esta realidad paliti-
ca compleia, s gue si de las ypidtivles
fuentes de prodnceion normativa, con
su difieuitad de encale ¢ Incopora-
cion al ordenamiento juridico. no se
haee 8o con pradendia v moteracion,
v, por gjemple se prasiada al se1k ms

mo de laJunta de Andalucia, de forma
talque cada Consejeris impulsed lmm-n-
livas legislativas desde una
dedefonsa delos inlereses y competen
cias quie pestions sin vna debdidas coor
dinacion con las demas, la confusion v
deltetente covpdinacidn puede .um(h'
mayores dificuliades v b o e
alsitema normative, o
procedimenios
Creando tna bhrosracia e

Para Albenden, «esto o
HETRH I £ m ni:-au-n 0

misaeion siempre se ]
sympiificacion admin

Wes Principios que, e 0w garte.
encueniag reconocidos o
Loy de Procedimisnte A
Comritr, A ello hay
dad de regulay con o

panenid, e
suficientements |

nrel. .
Desiaca que exisen omas NOrs
que regalan lag AGIISTICHE 1
cag e da edifteacion, co

Basica de ja Rdif
(BOE ;
currolde
et B0 1860, de
E\}H“.ieh(ﬂl H

Sorial de des M
@ ks req i
edificing v construes
rar lgs barreras ar
Real Decremn 313
por e} gue se aproeba of Reglame l(t
regulador de las 1af .
mnes Ge 1EIeCOmUnIcas
auecest s los serviciosdes
ehdn en elinterior di
s actividad de instalacion d
v sistemas de feled
voobjeto ¥ lilhlhﬂ:i(ilﬁ\lilt s
rargo tisdo de la propia nermis vy &
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muchas mis. Las anteriores se refie-
ren a los requisitos téenicos v calida
des <o 1o construceion. Pero hay otras
nornas gue infiuyen en el sector de la
construceion gue son Jas de tipo wrba-
nistico, que reguian la ordenacian dol
tervitorio, es deciy, gue deciden donde
s& puede construir ¥ gué cargas urba-
nisticas deberd soportar cada cons-
fruceién para garanlizar ol equipa.
mientoadecnado para ks DUeVas cons.
truceiones,

Nique decir tiene que cada munici-
piv tiene competencias para dictar su
propic Plan de Ordenacidn Urbana y
todas das ordenanzas que son do su
COYI]}'JE'EC}]CiEI‘ coma I)ll(iiel'!l SO enma-
teria de seguridad conira incendios, lo
gue aumenta considerablemenie ol m-
mero de normas aplicabios al sector.

«fEn mi opinion —-afirma-- 05 un
defecto comiin en kalegislacion espafio-
1o, v nosdlo en lareferidnalaconstrae
cion, la prefusién de normas, logue di-
fienltala aprecineion desu régimen ju-
ridico. La legislacion que afecta @ ose
LGC107 5 Iy pormenorizada, ¥ wane
bidn es muy garantistay, pese alos pro.
blemas quesuponen suexeesiva profu-
sién v las oiiticas gue cobe hacer desde
el punto de vista politico 0 programati-
co, lo cierto es gue tenemos una Jesgis-
lacion muy avanzada, sobre todo gra-
ciag alafuerte influencia gue gjerce en
nuestro ordenamiento las Girectivas v
demas normas de oblgado sumpli-
miento para los estados de JaUnion Fu-
ropei,

Pero el gran problema que esta in:
gente Jegislacion plantea es, en veall-
dad, el de su efectivo complimiento,

«Las mayores estafasy

«lE soetor de la constceiin --sigue
Le ey quizas el gue ama mayvor
parte de inversores de dudeoss proce
dencia, hdividuos deseosos de envie
quecimiento rapido a costa de o gue
seq, donde se dan las mayores estafas,
donde Gltimamente es generalizada la
reclamacién por defectos en la cons
truceion, practicamentse en todas las
premoeciones. En fin se ocha en falia
mas vigiiancia por parte de las Admi-

Marild Molina

Joaquin Herrera

«Hay normas al dictado
de determinados
poderes econdmicos
donde la participacion
ciudadana es una gran
quimera y falsedad»

«La dispersa normativa
en materia de vivienda
protegida es de dificil
comprension,
fundamentalmente para
el cindadano»

EN PORTADA
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nistraciones Pablicas que garanticen
mna nermalizacton del sector, de ta)
fortna gue éste sunpia estrictamente
as normas que e afectan y una inter
veneion en el mercado de tal ferma
que Ja desatorada diferencia entre la
oferta y la demanda, se cquilibre, ya
que es esia difencia abismal 1a que
crea el may de fonde, el erigen de la
maEyor parte de Jos problomas. ¥ esa
Intervencian no puede ser otia gue la
liveralizacion del mercado del sugle,
ya gue I mayor ¥ peor especulacién,
Jaygue distorsiona brutaimente el mer-
cato, es precisamentes la que tiene su
crigen en e conirol de las administra-
ciones logales sobre ¢f suelo en el gue
se puede consirabr o nos.

¥ pone an ciemplo: «Supongainos
1ing propiclaria de un olvar en los Ji
mites de una ciudad. Una decision ad
mamisativa, como os el diseno del
Plan de Orddenacion Urbann, puede
convertie su olivar, suelo istico, en
suelo nrbanizable. Elvalor de tuterre.
1o, deum (e s otro se centuplica. Pen-
SEMOS, EN COMPATAcIon, en cualgiier
ora clase de mercado ¥ STpongamos
una intervencion parecida v 1as conse-
cnentias que tendria. Bn realidad en
cvanto al suelose refiore estamos ante
un régimen bolchevigue, en gueel ps-
tado, representado en sus distintas ad-
ministraciones pihlicas o controla ro.
¢o. Esto se traduce una distorsién anti-
natral delmercade, contravia s prin-
tipic fimdamental de libertad gue de-
be presidir las relaciones comerciales
¥ que, finalmente, se iraduce, ademas.
de ey un encavectimiento ge la vivien-
da, ¢n fuente de ingresos para las ha
ciendag locales v origen de fodas jas
corrupeiones, generalizada en nues
tro pueblos v ciudades, &
nunea pacta dencsirars
eohechonaharahnente se hace & escon
didage.

Para la asociacion de consumidores
¥ nsnarios Facag-Sevilla, Ia normati-
va Urbanistica y los Planes de Vivien-
da y Suelono destacan procisamente
por su cumpHmientg usino por wdo o
contrario, o gue hace que ¢ derecho
constitucional a una vivienda no osié
garantizado, porque todavia, y a pesay
del preblema yue sufrimos, no existe

Oscar Ferndnder Ledn

EN PORTADA

«Tantas leyes
encarece el precio
de Ia vivienda»

Los empresacios de la Constrac
elén tampoeoe ostin muy conlor
mes con tanta normativa gucal
fin y al eabu lo que haee es enei-
recer ol precio final de I vivien-
da.

El presidente de Fadeeo Promo-
tores, Franvisco Javier de Aspe,
afivima gue aito cabe dida e
Gue Luani mayor reglamenta-
cién haya, evidentemente se
encarece el precio de la vivie
la porgue ke netas juridi-
cas, administrativas, Wenieas
aue Hevan apareiados HIRE
menineiones cuestan dhero, ¥
por @it hay gue repereniirlo
enr el preeio final de ia vivien:
da.

Tor siva pavie, destaca que a
superposiciin de legisluciones
nrbanistieas, «que m siguiera
camplen Jos objeiivos para jos
fue fuersn redactadass, y gue
ademas «semodifican nada mas
publicarse, lo Unico que provo-
can es un elima de inseguridad
juridiea tatal y gue nuestro see-
totorse paralice por completon.

un mercadeo paraleloal fibyre de vivien-
das protegidas, v sobre Ja alternativa
ded alguiier o dvaves de las ATAS
{Agencias de Femente del alguiler) en
Andalucks, v 3 Seciedad Pablica del
Alguiler a. nivel estaial, habria gue ha
cer up anticale a parte sobre este te
mias, Jice Marilo 3 3, abogadi yes
ponsable de Viviends de esn asocia-

«Tanta regulacion
fragmentaria deberia

i haber sido suplida por
el tan deseado Codigo
de la Bdificacion gue
atin no se ha aprobado»

oifn. «La dispersa novmativa, en vio
vienda protegida, v de dificil campren-
sion, fupdamentahner el ciuda
dano —agegi-- ace sario gue se
unifigue la masma, creande nuevas
normag bases ajustdas a da reabidad
social ded Hempn 4 ias £§dE’ de h 2y
aplicadas 3
con e aplice
Vs HnHgNEs ¢ inehiso lxa'c-urm.tinm‘m-
fiales, gue o rerogen ¥, por 1o @I,
no sCe ajustar s la proeceion gue et
conswinkder necesity de hov on dia en
1o que respecta a la aplicacion de di
chias BOFINAs con yespecto a las mfrac-
CHMES, RANCIONES ¢ Inspeccinness,
Por ot fado. resaita gue e derecho
coptraciual de eshswng, amparado
por Jeves secroriales en esta materia,
hay que tenerlo en cuenti aj existiren
el mercado una posicion dominame v
otra lébil eonstmidor): ¥ hasta tonto
Do se cuinmla 1c precepinado en 1z Dis.
pesicitn Final Cuerta de la Ley
2372002 de 10 de Julio que habilita &l
Gobiernoparagueen & plazode 2 ahos
praceds s refundic en iy ico wex
1 Ley General para Ia Defensa de los
Consmmidorss v Hsuartos v las nor-
mas de transposieion de jas direcrivas
comuanitarias dietadas en materia de

PYOIECEin 4¢ 108 consumidores v nsta:
¥108, regulay armo-
Hh’d)}ﬁ(} 0% flIE’q que engan

QUi Ser x»-mndmoa TEN08 GLE LN
sobrela mesa varios1exios de pormati-
va sectorial €1 materia de conswno.
Mplina fambién enumera 1na zerie
de Jeves de.ambito estatal como son:
Ley 571868 de 27 de julio {regula la per
cepridn de cantidades anticipadas en
ia constriceion v venia de viviendasy
Real Decreto Ley 3171678 de 43 de oot
hre sobre D(l]]ilCd de VP(2: Real Decre-
t0 31481976 de 10 de noviembre por e
se desarrolls &l Real  Decreto-Lev
3171978 de 31 de votubre sebre Politica
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Carraterns y Transportes Terres-
tres, Conmids de 28 decrelos y Grigr-
nes, ’
Aguas, Conuntotal de 7 text
tivoy de diferente ndoi
Costas. Une ey y dos d
Puertos. fres leyes,
Navegacion Advea, I
Vias pecuarias, Seis n
Industria, Tros normas
Minas. Una &
Montes, o

Tcleccmumcaclones
Delensa HNacional. i

i
Comercio, U
Educacion,
Turismao,
Poh’tica Sanitaria Mortuoria, Je
508,
Accesihilidad.
Abastecimiento de A
Creid

Espacios natura!es o protegidos.

Protecclon centsa incendios, -
Hen U
[nundacmnes,
Dcporte.

Lontratos delas Admmlstr.smonm
Pibiicas.

e

Gira nurmatwa atener preseste

:‘Jden(svwmbn.pm v% que 2
el text refundide de ta
VPO, Reglamenta de VPO Deerews
211451568 de & de jujio: RD 3G e
21 de a!n ;] Pa m(«d{* alos :'nnkmmrmj (0
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trar en la eompraventa y avrendamien
ie viviendas; Ley 38,1880 do 5 de no-
viembre de Ordenacitn de Ja Edifica
cion; Articule 1,591, 1484,1491, 1101 v 88
del Cadigo Civil; Real Decreto Legisla
v 172004 de & de marso por 61 que se
ANPLEDA o 1exts 1 'fumhuo (i- Le.\'
(Ie! [ qmsnu !mnnlni

) ¥ .»u(.lc- .).LDJ'“’H“ -
671904 de 18 de jubio General 1
wsa de o5 C(msnmidm‘ex‘ y 1

L"]F’J[! de
15 de Abvil Sohrt.- Condi Genera
les de e Comtratacion; Ley 26,3099 de
2 de novientbye de Arrendamienios
Urbanos ¥ Decreto 4184/ 1084 de 24 de
docierbre por &l gue se aprueba el tex-
e refundido deia Ley de arvendamien-
tos Urbanes.

Bl abogado Oscar Fernantes Leim
divifie ba nermativa vinculada ab gec
tor inmebiilario en wres Plogues, st
bienexpiica gue exXisten muliipies nor-
mas reglamentarias gue completan ta
normativa basica que se recoge en Le-
ves, Decretos ¥ Reales Decretos,

Normativa vinculada af derecho de la
construccion.

Lacmaterin vinealada al derecho de la
comstrneein se encuentra recopida,
en los aspectos relatives at condrato de
obra en ¢l Codigo Civil, concretamen-
tealregular el mrendamiento de obra.
Bstima el letrado que dicha regunlacion
ex muy parca ¥ obhsaleta y que ha sido
desarrollada a fravés de un proceso
continne de interpretacion v aplica-
citn por el Tribunal Supremo, caya ju.
risprudencia es lague actuatmente vie.

Angel Cabral Gonzélez-Sicilia

«L.os profesionales que
nos dedicamos al
Urbanismo nos vemos
compelidoes a ser
genuinos “zahories
juridicos™»

de erear un Codige repuindor de esia
fionrs
ide gnedando paralizados wyic nm)s
retos legislativos deme

nacien de ln Bdifieacion, waee con ol
fin de hacer frente wa fakic de Ja conft
guracion legal de In cons
edificios, Basic

(CASTILLA LA MANCHA
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ICATALURA

IMIADRID

MURCIA

PAls vasCo

Fuente: Angel Cabral Gonza,
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nen aplicando dos Juzgados y Tribuna- el Codige Civil v de una variedad de

Jes. NOTHMAS Sy conjutio adolecs de o

rias lagunas en Ja ordenacién del com
plejo procesodo lacdiffcacion, o
taments, ja ley de Oldu:;mun ¢
Edificacion r
ficacion actualizando v eompletando
ia configuracion legud de los agentes
gue iniervienen ey el mismo, fhando
sus obligacionss para asi establecer
las responsabilidades v enbrir Jas gee
rantias a los wanarios en base a ung de-

«8¢ han producido alpimos intentoy

centractual ——dice- poro han

Comendgue lade 1599 de Orde-

rieeion de
ablecida en
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Franclsco Javier Gutiérrez Egea

«Se acha en falta una
intervencion en el
mercado que eguilibre
1a desaforada diferencia
entrela oferta v la
demanda»
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en la necesidad de crear una cultura
preventiva basada en la proteccion de
los colectivos y no exclusivamente del
individuo».

Normativa vinculada al sector de la
promocion inmobiliaria

La figura del promotor, sus derechos y
obligaciones, y responsabilidad en el
proceso de edificacién ha venido deli-
mitandose por la jurisprudencia del
Tribunal Supremo mediante la inter-
pretacion y aplicacion de determina-
dos articulos del Codigo Civil hasta la
entrada en vigor de la Ley de Ordena-
cién de la Edificacién.

«En el apartado de las viviendas de
protegidas —anade— convendria, des-
de mi punto de vista, unificarlatotali-
dad de lanormativa nacional y autono-
ma en sendos cOrpus normativos que
facilitaran el conocimiento de tan frag-
mentaria legislaciony.

Normativa de arrendamientos y pro-
piedad horizontal.
En cuanto a los arrendamientos urba-
nos, dice el abogado que destacala exis-
tencia de dos normas especiales aplica-
bles en funcion del afio de celebracion
del contrato, siendo la aplicable a los
contratos celebrados en la actualidad
la Ley 29/1994, norma ésta que, con el
soporte de una completa jurispruden-
ciaelaborada en torno ala Ley de 1964,
viene siendo aplicada sin excesivas la-
gunas.

Actualmente, en sintonia conlos cri-
terios seguidos por el Gobierno de la
Nacion, en Andalucia se ha dado luz

EN PORTADA

Alberto Donaire Ibafiez
|

«La LLPH tiene 45 anos y
ha ido evolucionando a
la par que la sociedad.
Por ello ha sido

| reformada adaptandose
| alarealidad»

verde para impulsar el alquiler inmo-
biliario en la comunidad auténoma
aprobandose el Decreto regulador de

las Agencias para el Fomento del Al-
quiler, entidades homologadas de in-

termediacion que se encargardn de agi-
lizarlasalidaal mercado de las vivien-
das desocupadas. Paralelamente, la
Consejeria de Obras Pablicas y Trans-
portes ha lanzado sendas érdenes de
ayudas para inquilinos y propietarios,
con el fin de facilitar el acceso a los jo-
venesalavivienday promover lareha-
bilitacion de inmuebles.

«Sin embargo —estima Fernandez
Leén— dicho marco normativo desti-
nado a favorecer el arrendamiento co-
moopcion frente alacomprade vivien-
da, debe recibir el apoyo de una legisla-
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cién procesal que garantice la agiliza-
cion de los procedimientos judiciales
de desahucio. Con la Ley 1/2000 de En-
juiciamiento Civily posterior reforma
operadaa través dela inclusion deuna
disposicion final en la Ley de Garan-
tias en la Venta de Bienes al Consumo
se trato dereformarla situacion prece-
dente disefiando una nueva tramita-
cion para el conocido como juicio ver-
bal de desahucio por falta de pago, pro-
cedimiento éste en apariencia rapido,
sencillo y eficaz cuyo objetivo no era
otro que evitar situaciones aberrantes
para el arrendador abocado a ejercitar
acciones legales contra el arrendata-
rio incumplidor. Pero, la practicadia-
ria de nuestros Juzgados ha demostra-
dola ineficacia de algunas medidas en
relacién con cuestiones como las deri-
vadas de la citacion del demandado.
Creo que se ha perdido una gran opor

tunidad de llevar a cabo una reforma
de mayor calado ya que existen cues-
tiones y matices no abordados y que
probablemente hubieran logrado una
agilizacion del procedimiento muy su-
perioralaque se obtendra con la pues-
ta en préctica de dicha reforman.

Por ultimo, en la normativa de pro-
piedad horizontal, dia a dia va avan-
zando la preocupacion por una mayor
interrelacion legislativa entre las nor-
mas de propiedad horizontal y aque-
llas vinculadas a la promocion y cons-
truccién de edificios, dado el alcance
reciproco de los contenidos de ambas
normas.

(Pasa a la pagina siguiente)
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