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ARALIA FERNANDEZ LERIDA
SEVILLA. Seguro que muchos consu-
midores abran ido a poner su casaen
venta v alpuna gue owa ver lehabran
diclio en lz inmebiliaria que ellos sélo
Gperan con contralos en exciusiva. Y
se habran pregmittado: LY eso gue es?,
& gud e obliga?, JQué ventajas ten-
20 vo?, Y jos licohvenientes?

Pues bien, esta semana trataremos
2 gqué es la exclusividad en
fa intermediacion inmobiliaria v qué
opinan los consumidores, alguna de
las empresas gue operan con esle tipo
de contraio v €l propio presidente del
Colegio de Apentes de ks Propiedad In-
mobiiaris,

Pare antes de todo elio, el abogado
experto en Derecho hvnobiliario y Ur-
banisiico, y colaborador de ARG Inme-
biliaria de Sevilla, Oscar Ferndndes
Ledn, nos habla desde el puntode vista
Juridico de esta modalidad, ge sunatu-
raleza, veniajas ¢ inconvenientes v
problemas gue conlleva.

Para empezar, et letrado recuerda
gue, propiciado por el ritmo frenético
de erecimiento del seelor inmobiliario
¥ construetor, en los tkltines anos se
hw producida un extraordinario flore-
cimienode la actividad de intermedia-
cion inmohiliaria awravés de la apero
va et toge ¢ frritorio nacional de me
merosas sticinag demadiacion inmobi-

£ consumidor puiede y debe informarse soi

liaria, Alora, mas que hica, se produ-
cenmuititud de operaciones y transac
cioties inmobiliarias de toda clase
(muy especialmente compravenias de
primeravivienda)enlasqueloscinda-
danos de apie{ generaimente jovenes
interactiian con los profesionales y em-

presarios de este sector:

Asegura que, desde una perspecliva

de confljctividad jurfdica, dicha jnie-
raceion viene generando incidencias
dediversanaturalezs entrelas quedes:

tacs el conocido Come «Onralo e ax- .

clusivar o «exclusiva de venian que se
viene formalizando entre Josclientes v
los proveedores de servicios del sec-
. . .

La hoja o nota de encargo

i primer términe, Ferndndez Leon
destaca que la velacidn contractual
que, inicialimente, se estableceentre el

cliente y el mediador suele formalizar-

«1 contrato de_-_ .

las limitaciones de™
protecciénal
consumidor como, por
ejemplo, duracién
limitada o ausencia de
clausulas abusivas»

* oilifar:la uileric
Aepeerd de Un conivato en ol gie o514

exclusiva debe _co_ntex_aer_' 3

se 4 {raves 4_10*].1 denominada «oka de
encargon, acimento éste cuya natura-
lexa chasidp klentificada con el contra.

-10 de correlaie, es decir, aguél por el
-ue una de fas partes —el comilente -
-encomiends a ora —el corvedor-

3
reatizacion de gestiones dlrtgidas ata-
»eelebracién con un

nleresado o:para que e indigue g

oportunidad o Ja, persond con guien
+ puede celebrarion,

‘Dice que en'el sector imnobiliario
predominala gestion demediacion co.

Mo na convehcion en la gue, simple-

mesite, se encarga al corredor, por sus
relaciones con el mereixlo, oferiar pa-
ra s venla unhien innueble conere-
o,/ aportindese los datos del mnlsmo y
el precio;guasuele ser indicativo mis
que definitivo, siendo usual que I re-
tribucion 1o sea.en forma de porcenta-
Je.

«Las narmas poy lasque se vaa regin
el nacimiente, desavrolle v produc-
cion de efectos del citado contrato vie-
enigeterminadas ~-explica Ternan-
lo'partado por 1as par-

4 les atenor i_ie Jafacultad otorgada por

Jos Avticulos 109141255 de) Cadiga Ci-
vil, Gespuésa las normas generales de
Jas obligacienes y contratos compren-
didos en ¢l Codigo Civil, mas arde a
105 usos comerciales ¥ norinas con)le
mentarias, asi coma a Ja jurispraden-
cia paciica y consolidada establecidz

por las sentencias del Tribuna! Supre-
mo, sin olvidar, en su ¢as0, la doctrina
cientifica y derecho compavado, reco-
gidos en dicha jurispradenciar.

El pacto en exclusiva

Precismnente, al encontrarse dichos
contratos regidos por la autonomia de
ja voluntad, el eontraio de corre
puede concertarse con el agente en ox-
clusiva, «es decir, al anvparse del deng-
minado pacto de exclusividad del eine
cargo de mediacion, el cual stpone la
supresion de la fsenllad del dueho de
1a vivienda para concertar k. venta de
su vivienda con ¢l auxitio de otres jn-
iermediarios del sector inmobiliarios.
1) pacto de eneargo en exclusividad es
plenamente valido, al no ser contraric
alas leyes, ala moral o al ovden pibh-
o, ¥ asi estd reconocido por nuesiros
Juzgados y Iribunales e inclusoporel
art. 31.del Decretln nim. 3248/1959, de 9
diciembre que aproeiba el Reglamenio
de los Colegios Oficiales de los Agen-
tes de la Propiedad Inmobiliaria, se-
gan este axper(o. ’

«Dicho articulo ~nanifiesta-—esta-
blece qué los encargos profesionaies
podran tener o ne ¢} cavacler de excli-
siva. lghalmente, sehala quelos pitcar
gos en exclusiva daran derecho sl
agente a percibir sus honoravies del
cliente, si duranie i plazo de vigencia

(Paga.o. bz pagia siguienis)
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de la misma se realizara la operacion
encomendada. No obstante 1o ante-
rior, 1as sentencias que vienen dictan-
dose por nuestros Juzgados ¥ Tribuna-
les vienen {aunque no de manera uni-
forme) flexibilizando la aplicacion de
ticho precepto en el sentido de que, en
casos de encargo en exclusiva, el due-
7o del inmueble puede actuar por su
propia cuenta, estableciendo contac-
tos personales con posibles comprado-
res, siempre y cnando no actiien con la
intencion de burlar los derechos del
agente. Igualmente, dicho pacto debe
estar, en todo caso, limitado en el tiem-
po. en el sentido de que debera pactar-
seun periodo para la vigencia de 1a ex-
clusivay.

Ventajas e inconvenientes del pacto
en exclusiva

A juicio de Osear Fernandez Leon, pa-
ralos destinatarios finales de este ser-
vicio, cuyo caracter de consumidores
es indudable, segiin 1a Ley General pa-
ra la Defensa de los Consumidores ¥
Usuarios (LGDCU) de 1984, resulta
complejo el considerar si es 0 no mas
beneficioso firmar el contrato de corre-
taje con osinexclusivayello porlasen-
cilla razon de que este tipo de contrato
serealiza, como término medio, una o
dos veces en la vida del consumidor-
Porello, destaca que «la funcion de ase-
soramiento y exposicién previa de las
caracteristicas de la exclusiva son fun-
damentales a la hora de contratar los
servicios de una inmobiliaria» v acla-
ra al consumidor que esti en su dere-
cho a que, antes de firmar ningin con-
trato, lo vea un abogado, si es que tie-
ne alguna duda;

En talsentido, las inmobiliarias que
suelen trabajar con el sistema de exclhn-
siva invoean que el pacto de exclusiva
es Ia formula de trabajo més acorde
con los mercados mas avanzados y ma-
duros del sector ( EREUU ), y ello funda-
mentalmente por las siguientes razo-
nes que expone este abogado:

a) La exclusiva produce la focaliza-
cion de la entidad en menos productos
acomercializar porlo que los asesores
conocen mejor el producto v 1a zona de
ubicacién del mismo, lo que facilita el
cierre de la operacién en un margen
ternporal mas corto,

b) La exclusiva garantiza el trato
mas personalizado al cliente a través
del asesor que lleva el producto.

©) La exelusiva, aunque aparente-
mente limita la comercializacién del
preducto, ne impide que la inmobilia-
ria lo ofrezca a otras inmobiliarias a
través de colaboraciones, por lo que, si
biense trata con un soloasesor inmoby-
Hario, éste, a su vez, contacta con otras
inmobiliarias.

d)Lainversion que realiza la nmo-
biliaria, a través dela exclusiva, es ma-
yor que en el supuesto de no estar con-
certada, ya que en este caso la inver-
sion realizada, en un determinado por-
centaje, no seria rentable para aqué-
1la, por 1o que el marketing, internet,
revistas de empresa y otros medios de

publicidad empleados s6lo se destinan
alossupuestos enlos que la inmobilia-
ria tiene una previsién de venta casi
segura.

&) Laexclusivagarantiza quelages-
tién dela viviendala realiza una fnica
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entidad, porlo que se evitarian los pro-
biemas vinculados alaexistencia de di-
versas ofertas en el mercado (precios,
condiciones, etc.. ).

Otras inmobiliarias que defienden

rriba, ef abogado
car Ferndndez
Ledn;y, ala
izquierda, el
presidente del
Colegio de
Agentes de la
Propiedad
Inmobiliaria de
Sevilla, Manuel
Bermudo Valero,
quien defiende
este tipo de
contrato, «porque,
al menos, a los
API nos permite
trabajar con
tranquilidad en
medio de la selva
on que nos

. encontramosy

ARCHIVO.

el sistema de gestién de venta o encar-
go sin exclusiva, afirman que la cali-
dad del servicio queda mas que garan-
tizada y que incluso la existencia de
una comercializacion del producto va-

A
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riada y miiltiple favorece la inmediata
salida del mismo.

Problemadtica legal

«La problemética legal derivadade los
contratos en exclusiva suele producir-
se, en primer término, como conse-
cuencia de la venta del inmueble por
parte del propietario o por parte de
otra agencia inmobiliaria durante el
periodo de exclusiva, afirma Fernan-
dez Lebn.

Enestos casos, la inmobiliaria recla-
ma al propietario por incumplimiento
contractual una cantidad indemnizato-
ria equivalente, segin los casos, a una
suma prefijada o un porcentaje sobre
el importe de la comisién originaria-
mente pactada para el supuesto de que
la gestion de venta llegara a buen fin,

«Respecto de la venta efectuacla por
el propietario, ¥ siguiendo el criterio
antes expuesto, que duda cabe de que
estaria facultado para la venta, de for
ma personal, durante el periodo de ex-
clusiva, si bien entendemos que ven
dra obligado a indemnizar en los sn
puestos en los que la venta se realiza
de forma fraudulenta aprovechandose
de la gestion realizada por la inmobi-
liaria (de forma clandestina y burlan.
do los derechos del agente, contactan-
do con personas que se han interesado
por el inmueble en la inmobiliaria, fa-
miliares, etc.. », agrega Fernandez
Leon.

En cuanto a la venta efectuada por
otros intermediarios durante el perio-
do de exclusiva, al letrado no le cabe
duda de que se estaria produciendo un
incumplimiento contractual, «por lo
que la inmobiliaria estaria facultada
parareclamarlos correspondientesda-
1108 y perjuicios».

Igualmente, se producen inciden-



«Toda clusula
contractual debe tener
concrecion, claridad en
la redaceion del texto,
buena fe, justo
eguilibrio y entrega de
recibo acredifade de la
¢ operacion, salvo

I repunciay

cias respecia a Ja exisiencia de cdausy:
ias en los coniratos de exclisiva que
establecen la obligacion de pagode de-
ferminade imporic o poreentaje a car
po del propietario en diversos suplies-
{0% tales como:

a) Caso e que durante el periodo de
exciustva el propietario ansmila gl
inmueble de forma persenal.

by Caso de gque ol propicario, ung
wiz concluido ef pevioda de exclosiva,
o ovendn 3 delerminadas personas
(cHentes de la inmobiliaria, familiaves

o Pagode @ Eestion de bach-
vidard inmobi a2l casge de gue e
propietario hava fransiritide ! ine
muehie doranie ¢l periode de exclusi-
Vi, el

“ELESIO8 Cases

Al X STE UM PEAN casnIstica, al
Jigtead i pEONURCIUNIENIos No muy
uniioemes de nuesiros Juzmados v ri-
hunaies. s blenegp S0 1EREE &N GO
shderacion que éstos, en uliima instan-
i an quienes decidivan sobre ia
valider de la estipulacicn. En cnal
quier case, conviens deteiner la aen-
cion en primer Eimine en la califica-
cion gue an de merecer ias condicio-
nes estipuladas. En nuestro devecho
Positive 1o se da ull Coneeme exXpreso
de clausula contractusl abusiva, porlo
Que Becesavianmente (Eemos que dar-
tir de lo establecido enel ar, 101 dela
Ly General para la Defensade los Con-
surnidores ¥ Usnarios 26783, articulo
en donde s¢ eonlempla una serie de re-
ghisitos gue han de cumpliv toda clau-
sula contraciual pava 1o ser hala de
plenederechon. Todo ello se puede sin-
et n las siguientes premisas:

a) Conerecidn, claridad ¢n la redac
el del iovie,

13} B salvo renyneia del inse-
resado, de vecibo acrediiado de 1a ope-
racidn.

) Buens fe v justo equilibrio de jas
conlraprestaciones.

n ales casos, este abogado asegura
gue jos Juzgados ¥ Tribunales suclen
parti-de gue e contrafo de corretaje o
mediacion esta regido por la autono
wmia de la volusitad, por io que las par-
18, &h el eercicio de su libre albedrio,
pueden incluir pactos validos, como el
expreso de exclusividad gurante un
tiempo deterininado y en las chreuns-
tancias gue se conereten sin que ello
sea conlrario alas leves alamoraloal
orden piblico, siends criterio deorien-
tacion el hechode que, en definitiva, si
¢l demandado suseribe determinardas
condiciones es porgue asi lo vio conve-
niente, dado gue en el mercado existen
muititnd de agencias gue reatizan los
mismos servicios. Bn otres casos, los
Juzgados ¥ Tribunales han veniderea-
Jizando unz clara depruracion de algu-
nas cldusuias gue, sin ningan género

e Pernanderz

Marlld Molina asegura que fa exclusiv
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opCiin Mas, pero no garan

ra 2l objelivo final

¢ Inmohilisrio

«j0jo con las cldusulas abusivas, fos plazos y las comisiones!»

Muchos consumidores,
und gran mavoris, desco
ROCE GUE B UN CONLIEIG
de exclusividad vy oven
POL primera ver 21 st
vida esa palabra cuandoe
se plantea la venta de su
vivienda con determina-
da inmobiliaria.

Marilo Molina, responsa-
ble de Vivienda de FA.
CUA-Sevilia corrobora
esa afirvmacion porque lo
comprueba dis adia.
Dice gue cada reclama-
cién que planiean los
usuarios sobre esia cues:
1ién tiene conoe ovigen y
trastondo e] desconost-
mienio, Recatea que hay
mucha, mucha fahade
iornacion v que eso es
lo primero gue debe teper
el usuario para gue decsr
da, después, ibremente,
Pues, en si opinion, et
contrato de exclusividad
ne es garantia de gue se
vayan a conseguir los
abjelivos, Iis decir, esuna
opeion mas, sile interesa
al vendedor. «A unas

]

personas fes vendira bien
3 alras no, porgue tiene
miis posibilidades poner
sucasa en venta en distin.
tas inmobiliariase.

tina vez que ha defado
clarg que ia exclusividad
1o da mds garantia que
ofra opcidén, advierte gue,
si alguien se decanta por
esle Lipo de contrato Uene
que Mjarse bien en las

caracieristicas delaven-
ta, la comision que se va ©

a cobrar, e} tempo que
dura la exchusividad y
gue po haya cliusulas
abusivas. :

Un cldusula abusiva, por
cjemplo, ¥ scpnn Marilé
Molina, es cuando en ¢l
periodo de exclusividad
el propietrio vende su

i casasingue mediela

inmobiliria con kx que ba
rinado el contrato y ésta
¢ Heva uha comision del

50% de los honerarios

establecidos, ya gue una
<05a s0n 1os hohorarios y
otrala cantidad o gastos

efecinados para ponerla

b vivienda on el mercado,

whane no e dejen aujar
por la prosion de alganas
inmobiliaviag —-sigue-—
POGUE estos contratos de
mandalos sianpre estdn
abjoerios 4 uni negocia
chon. Noes wng bnposi-
cibn, Ademds, el conswni-
dor no debe olvidar que

puede Nevarse i s casa

e} contrate para consul-

“{arlo con un abogado o

qguien guiera y aclarvar las
dudas. \Vames, que no
tiene que firmar allf de-
prisay coryiendoi,
PACUA-Sevillaha Heva
do alos Tribunales dos
©asos gue Liene ganados
en Primera Ins{ancia,

A recurtidos
ala Audiencia por las
hymebiliarias.
Unede ellos sedebeala
cldusula abusiva dires
citada en la que la immobi-
liaria queria el 50% de
los lonorarios establec-
dos; vy, ¢l olro, es algo mas
curieso.

25 el de una persona gue

firmé un conteate de ox-
clusividad pera, a ks dos
SEINMANES, PO UL L1 [
Famifizares, no pudo ve-
derla vivienda y se bo
comunicd i ka inmobilis-
ria prara que no hicjara
mas gestiones.

Pasaron los dfas, yales
dos meses, el propietario
de himuebie vendid su
casa y, entonees, luela
inmobillaria, Jo.quele
demandd afirmando que
habia vendido su casa en
periodo de exciusividad.
Melina e pasa por alle Ja
picaresea que hay oi
(othos tos seclores, tanio
en lag inmobiliarias co-
mo en log consumidores,
¥ por eso, sostiene y de-
(iende que ko mejores
enterarse bien de lo que
se va.a fivmar y dejarlo
hien atndo pargue, at
final, aunque la Juslicia
nos dé la razon, ningin
pracediniento estd ajeno
A COsles Manetarios v &
dolores de cabeza v sufi-
wientos.

de dudas, producen un verdadero des-
equilibrio en la posicion del consumi-
daors.

Paor tltims, este abogado no pasa por
alte 1os NumMeErosos supuesios en jos
gue ¢! propietario dei inmueble deci-
de, unilateralmente, resolver el encar-
po durante el periodo de duraciéndela
exclusivaante 1a oposicion de la inmao-
biliaria gue exige el cumplimiento del
contrato.

En tales casos, afirma que es preci-
$0 conjugar pardmetros tan imporian-
05 como, por un iado, ¢ hecho de que

tavalidez y el cumpiimiento de kos con-
tratos {gue tienen fuerza vineuiante
para jas partes) no puede dejarse sl ar-
bitrio de una de las paries y litigantes;
y, Bor oure, la naturaleza personalisi-
made este tipo de contratos que justifi-
carialarevocacion o desistimiento del
ehcargo en deterniinados supuestos.
«I51 £5£08 CA80S —~termina— que du-
dacabedequeseproduce una verdade-
ra confrontacion de hitereses, mas
atn, si cabe, ante la posibilidad de que
el desistimienio ocuite una actilud
fraudulenta destinada a continuar con

el proceso de venta a traves de otras
entidades o inciuso a cerrar 1a opera-
cién con alghn clieie conocide a tra-
vis de Ja inmobiliaria, Bn estos casos,
sin perjuleio de 1a facultad de desisti-
miento del propietario en determina:
dos supuestos, v teniendo en cuenta
queel corretaje eswi contralo cuya aje-
cucion se prolonga‘en el tiempo y se
requiera para poder ser ejecutado una
prevision y estructura.con unos gastos
de gestlon, promecién, publicidad,

flPasa o ln POoginG siguiente}
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En Tecnocasa sefialan que choy dfa, probada la efectividad de Ja exctusividad, Tray menos resistencia @ aceptariay -

(Vigne de fo pagine anterior)

ote., slempre cabe a la inmobiliaria Ja
reclamacion judicial delos danos v per
Juicios sufridos al amparo de un desis
Timiente o revocacion infundadas.

Una de las empresa que trabaian en
con este 1ipo de contratos es Tecnoca
sa.

Para esta firma, la compravenia in-
mobiliaria, sobretodo en lo que ala vi-
vienda se refiere, necesita la dedica
cion integral del agente inmobiliaric.

Destavan fuentes de Tecnorasa que
lag exigencias tanto del vendeder co-
mo del comprador. pueden variar en
funcion de as cuestiones subietivas,
<omo & liempo, 1as necesidades econsd-
nicag, y otras cuestiones gue condicio-
nan la operacién; v, las objetivas, co-
molasituaeion registraldel inmuehbie,
caracieristicas fisicas del misme, eic,

«Para que la operacion de compra-
VNt ienga éxito ¥ seguridad es im-
prescindible — dicen fuenies de Tecno.
5 una estacion de sarvicios in-
om e més abselula impheacion
el ageme, Feto se consigne con ung
vinculaeiom contractaal enire lus par-
168, donde cada una de ellas asnma g
obligaciones y derochos:.

Ln el caso de Teenocass, a traves de
la «nota de encargos, e} agente inmobi.
Yiaric se coraproniete con exclusividad
2 localizar un comprador para of in-
mueble en venta, v 1o hace con ¢l maxi-
mo empedlo para Gue ambas paries,
tantecompradorcome vendedor san%
fagan sus necesidades.

Entiende esta emp) uue ia lormn
mas profesional deprestare) servicie
de intermediacion:dnmabiliaria s a
través del contrato de exclusividad.

«El agente ~~dicen ¢n ' Teenocrsa—
tiene la garantia-de-gue su trabajo se
verd recompensado v el cliente vende-
dor recibira un servicie de mas cali-
dad y profesionalidad. Todo ello tiene,
LOMO consecuencis, s seguridad y
gerantia de gue se copseguiran Jos ob-
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g = K_E:zcﬂ_r-'a:_

Jetivos en la operacion inmobitiarian.

Tara ¢k vendedor, dicen ey Teenoca:
sa, 1as vonlaias son ademas, tas de te-
ner un dtes interlosuter de forma
gue B0 se genere conlusion, teney to-
dos los paelos fijados en un contrato
claro v seneillo, como el precio, los ho-
norarios, ¢ plazo de exclusividad, ote.
Para el comprador, la sepuridad de
gue st le respele In paga y sefial que ga
en garantia de la compra de un dater
rminado immueble ¥ Ja sepuridad de
que no hard varias visitas a un mismo
nmueble con diferentes agentes. Tam-
biénseevitala espeenlacion con el pre-
vio de venta de los immucbles, puesto
gue en ¢l contrato de exclusmthd &8
fiid el precio de venta.

«l3s clerto -— siguen en Tecnocasa.—
qie, muchas veees, por desconcci-
niriento o costimbre, Nos enconiramos
ool Ja negativa de algunos clientes en
pactar fexclusividad. Bste fendmeno
ocwrria con mas frecuencia cuando
fmpezamos a trabajar el mercado de
esta forma. Hoy, despuds de probada
ka efectividad de Ja exelusiva, hay me-
nos resisiencia en acepraria. By reali-
datl, preferhnos dejar de prestar el ser
Vicks e algunos ¢asos de fotal negati-
va, huseando ast elevar la calidad v
profesionatidan del serviclo gue pros-
famos.

La «nota de cneargor de Teenocasa,
segan i empresa, tiene un formato
sencilio, deforma gue en unavinica ho-
a se recoge, de forma clara, los daios
csenciales del contrato de exclisivi:

| «Lacompraventa” [
inmobiliariade.
vivienda necesitala
dedicacion integral del
agente inmobiliario
para que la operacion
tenga éxiton

ARCHA

dad ast como ia duracion, la descrip-
ion detaliada del inmuehle y sugitua
cidn registral, la deling
Plazo de endrega; B determinacion de}
precio ded immueble v de ks convisian
del agente, los pactos y condiciones -
herentes al contrato y la suseripeitn
de todos los propictarios o del sujeto
juridice con poderes para of perfeceio.
namiento de iz venta,

LEste tipode contralo es muy delendi-
de por el celectivo de agentes deJapro-
piedad amobiliaria.

Bice Manue] Bermudo Valove, prosi-
denie del Colegio de Agentes de la Pro-
piedad Inmobiliaria de Sevilla gue les
permite rabajar con tranguilidad on
maedio delaselva enla gue snog encon-
{ramos desde el deereio 4/2006 de libe
ratizacion del seetory con Ja tranguiti.
dad de que el resultade depende solo
de nuestro tradajon,

incluso plensa gue es beneficiose pa-

i ol cliente edado gue a las exclusivas
e aportamos una priovidad sobroe
olrog agimnies ¥ una mayor dedicacion
¥ se impide, nla vez, gue st propiedad
se airvee demasiado apareciendo incly-
socon distintos precioss.

Se refiere, Manuel Bermudo, conio
va ha comemiado en otras oensiones ¢
que algunos «intermediarioss inere-
mentan al precio su comisién v a gue,
Jor ejempio, oiros piden sobreprecio
para hacer una rebaja final.

Por ofro Jado, veliere gue la segurd-
dad de wna exclusiva permite destingr
INAS recursos ceondmicas alavents, la
mayoria destinados a Ja publicidad;

«No abstante —~pracisa—el.contrate
4o exclusiva debe contener las limita-
ciones de proteceion al consumidor 16
gicas ¥ legales. Por elemplo, deben to-
1ier una duracion limitada, at términe
de Ja cual y de mutno acuerdo se po-
dria prorrogar. No deben contemplar
clavsulas abusivas, contener Jaregula-
cion sobrela percepeitn de cantidades
A cuenta (antorizacion ¢ no), asi como
ios honorarios de intermediacions,

sl e
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La garantia de proteccion a los usua-
rios se asienta no s6lo en Jos yequisitos
fecnicos de o consiraido, $ine tam-
bign en & establechniemo de an segu-
reode danes, Poreso, ¥ para sueorrecta
valoracion, se hace imprescindibie de-
finRir un mareo normative consistente
gtie dote 4l proceso de la pecesaria ob-
Jetividad, Surge asi o} Codigo Técnico
de la Edificacion como desarrello re.
alamentario de Ja Ley donde deben de
finiirse deialiadamente los aspe
nicos gue cxpiesan ios requisitos basi-
cos, simpleinente entnciadas en la
ley.

EEn definitiva, el Cadigo Técnico de
la Edificacion ¢s e] marco normativoe
donde s¢ concretan, pues ya han sido
definidasporlalLOE, las exigencias ba-
steas de calidad de los edificics v de
sus instalaciones, de lal formaque per-
mitan ¢l cumplimiento de los requisi-
03 hasicos.

151 Ministerio de Fomento lo define
co1o el conjunto de normas gue debe-
ran cumplir los edificias con el objetd-
vo de mejorar su calidad, Dice quefija-
ra los requisitos minimos en euanto a
condiciones actsticas, termicas, es-
cructurates, eleélera tanto de los niate-
rialoscomo de las instalaciones gue de-

beran tener los ediftcios, «todo ello pa-
ramejorar i calidad de vidade los ciu-
dadanasn.

Formalmente, el Codigo, gue aln no
ha visto la oz, se o debide publicayr
en mayo de 2002 por ko que, £omo se
dedueird, lieva un considerable retra-
e

Sinembargo, paraunodelos colecti-
vos mas vepresentativos del sector de
la edificacion, el de los promotores ¥

a, Helativos de la SEGURIDAD
-Seguiidad estructural
-Seguridad en caso de incendio
-Seguridad de wilizacion

h.Reiativos a la HABITABILIDAD
-Higlene, salud y proteccion del
tedio Ambiente.

-Proteccion conira el ruido.

-AROrTS fe energla y aislaimisnts
LErinico.

-Otros aspectos funcionaies.

c.Relativos a la FUNCIONALIDAD
-Utiizacion

-Accesibilidad

-Aeoese g los servicing df teleremonica-
cign,

.-w g:,v

La OCU pide que ef Cédigo Téerlea da la Ediflcacin entre en vigor a Ja mayor hrovetad para syitar que existan viviendas de primera y-segunda categoria

constructares, 1o importante es que
wasla norma salga, cuando estd hien hes
chao,

B secretario.ganeral de la Asocia-
cion de Promotoves v Constructores
de ispafia (APCE), Manuel Martt, ha
actaradoa ABC Inmebiliavioguela de-
mora no es achiacable al Ministerio de
Femento, $ino al Consajo Superior de
Colegios de Arquitectos de Fspana, al
de Aparefadares ¥ al colectiva gue ye-
presenta, los ctales ban sobieitado 3.1

- Administracion wi Oadigo complele ¥

claro,

«No 8¢ trata —~gdice Marif--de llenar
deprisa y corriendo vacios lepales
puesto que, en la aciualidad, hay noi-
mas téenicas vigentes, sino de fener
una que yecopile las existentes y las
deroguen. 7 °

212 su opinian, el Cadigo debe salir
antes de gue acabe la zclual leplslatu-
ra, enlaproxima primavera, v esas
som 1as esperanzas de la APCE ya gue,
de no sex asi, con el pueve Gobienne
resultanie el proceso se podria alargar
Was &, incluse, entorpecer,

Ala pregunta de si este Codige an-
mentara el de va de por si elevado pre-
cinde la vivienda Martivespondio que
«odos Jos avances, todag ks normas
qQue redunden en la calidad de )3 edifi-
cacian van a conllevar un cosien, «

5

Sobecdon
Lompeiasdigo
Bodar che Divaven
ey o By

{ nobdiiario

deci) ~afiade-ia vivienda subird, pe-
ro 1o un disparaten,

Sobre las novedades que aporis el
Codigo Teenjco de 1 Bdificacion, ade
mdsdelaborro energético, destaco, es-
pecialments, Ja libertad de laque goza-
rd.etproyectisla pavallegus a sus ohje.
tivos. .

L4 Asociacion de Consumidores vy
Usuarios FACUA-Sevilla, no ve la co-
sas de la wisma forma que la APCE.

Destaca gue la Disposicion Final Se
gunda de la LOE antoriza al Gobierne
para gue, mediante Real Decreto v o
el plazo de dos aiws a conlar desde la
enlrada en vigor a la Ley, apracbe el
Codigo Téenico de la Edificaciin para
queestabissca las exigenciasde losedi-
ficios enrelacitn con los requisitos ba-
sicos de sepuridad y habitabilidad.

«lHasta ta fecha de hoy —dice Mariié
Moling, responsabie de Vivienda de
FACUA~ ain no se ha aprobade di-
cho Codige, a pesar de manifestar pro-
testas a lo large del ajio nsistiendo en
1a necesidad de Ja aprobacton del mis-
me gue en esie momente acumula ui
relraso de 1§ meses»,

Para FACUA es fundamental dichs
aprobacion porque €l Codigo Téenica
e la Bdiffcacion debe:

{Pose ¢ g poging siguionis)
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Ramon Queiro, presidente dei Consefo Andatuz de Colegios de Arquitectos

$ Wierthar oo deg g Kves it lont

Coordinag ioda s normaciva exis
tenle.
-Adaptaria nmnhmv 3 existente a ks
evolucion iéo

Adaptar la norinativa 3 los reguis
fos que deben eumplir los edificios en
fincion de l2s exigencias de los consu-
midores.

-Aayor infonrscion 3) conswmidor
sobre cads una de Jis paries ¥ materia:
les de sa viviends.

Muansel Marti

i «Cuando entre en

1 vigor el Codigo, el
precio de la vivienda
subira, pero no un

. disparate. Todas las

¢ normas que redunden
en la calidad de la
edificacion contiavan
wi costen

«IEn definitiva -{eriming— o Codis
ro cs fundamenial porgue establece
las exigencias de calidad delas edilica-
ciones y sus instalaciones, que boy diz
sigue siendo el mimaers uno en recla-
wackones en el sectorde viviendasros
pecto de la calidad, entre ofvas cosis,
con infermacion muy ihdeterminada
sobre fas caracleristivas de los maie-
risles ¥k existencia de defeclos gue
atectan, imdamenialmende, a la hxbi-
iabilidad de Jas viviendase,

Laidrganizacion de Conswmnidores y
Usuarios de Espaia (OCLh entiende
qug, debido al retrase de mas de wy

.aiey medioen ln publicacion del Codi-

oy a2l menos, las normas actisticas y

“tdrmicas deberfan haber entradoen vi-

7ot 4 komayor brevedad, Heana lzver-
niceanu de la fglesla, porlavor de
GUA, asegura queas] «sejo Richnos sa:
ber alosdifereuies grupos parlamenia-
rios & incluso remitimos nuesivas ale-
gaciones a {exto en esta materiar.

wia demora de ja incorporacion del
Cadigo Téconico de la Edificacion a
uesro ordenamienio juridieo s un
aran dano a los adquirienies de vivien-
das. Todas Jas que se estan construyen:
do deberian habersehecho conarreglo
Al Cadigo gue tenia que haber entrado
anvigor etBde mayo de 2002, 5 monos-
cabo alos infereses de fos consumido-
vus es avidente v gue no podran dis-
rwar de un ahorro energético ni de
un alslamiento acdstico, Del misine
mado, es w datio contra el medioam-
biente, Por eso desde OCU solicitunos
que el Codigoentreen vigor s lamayor
brevedad para ovitar que existan vi-
viendas de primera calegoria y vivien-
das de segundan, sefiaka.

L.a OCU considera que las vigenies
ROrIMas espainolas gue regulan estos as:
neclos, la NBE/CT 78y la NBE/CA 84,
coh una obsolescencia de 28 v de 14
anos respectivamente. No s¢ ajustan
en abseiuloajos compramisos nterna.
cionales camo el de Kiote, 4 I sensibili-
dad medioambiental de ks sociedad ac:
tual i 2 Jas expectalivas respecio a ja
calidad de vida y o] contort a oy gue
aspiran los ciudadanos. Por elig,
organizaciones sociales han soleju
sumodilicacion, yasea en el mareodel

«No seria recomendable
que la premura
Bnpiderague el
resaltado fuese un
Codigo compleio. Ms
necesario un
documento que evite
tener que acudir
miiltiples fuentes
Jegislativasn

«Lo gue establece el
Codigo, las exigencias
de calidad de las
edificaciones y sus
Jnstalaciones, sigue
siendoel niumero uno
“enreclamaciones en ol
‘sector de Ja vivienda»

Codigo o] era del misimo. De oste mo-
do Ja. OCU solicita:

- La diginueisn de la fetors ener
gética de s economing domd
s, $ise fleneen vuenia i e
ta vivienda, e} gllo grade de dependen
cia energétics dol Estado expanol y i
criciente demands de encrgia, fanio
1 VETana LOmo e invierny,

-lx\ raip)da‘mwumu it dedas meio-
otuzenn en ks condicio-
dieJos edificlos.

Lmo] 00 (]mx mmlu con I‘Nm ia),
ue ademids han dr‘onmudu s astuall-
,mzl{m._ :

st re]fu‘lén w]z Jas normas acist
cas pide:

L consideracion del ruldocomuun
factor -de comtaminacion ambienial
que afecta o la calidad de vids v ada
salud delos eiudadanos.

Ja earacterizaciin de amchas chu-
dades espaitaias comao raidosas o alia-
mente suidosas y, por elio, ineomadas
para habitantes y visitabloes.

- Qe se (onga en cuer

normas ¥ ¢l uso de sriterios divergan-
s respecto de log empleados eioiras
paises de nueshiro eulorng,

Actistica

La portavoz de la GOU alrma, tam-
hién, queson necesarias Jus siguientes
moedificaciones lanto en materia térmt
cacomoacisticay guese ban remitido
a los dilerenes grupos parkonenti
rios:

-Permanegnciz de mn s6lo nivel de exi
gencia térmica (@1 mads exizenis) va
que de subsistie dos, como plantes ¢l
borrador, nos alejariamoes de Jacon
gencia conowos paises, del cumy
mientede Kiofo y se fomenlaria Ia exis-
tencia de viviendas de primera v
sunda calidad térmies. que ne
via i tos cindadanes conmenores nive
les de renta al wener que afrontar 2 !0
Jarga de Jog anios un mayor cose anar-
gético.

“Supresion dela veferennia g fay esolu-
ciones aceplagasy (conjuniode solu
nes que su sl aplicacidn presupone

D
USUAR!

yuesecumplen s previsionos nernu-
tivas) porque obligaria 4 kos eiudads.
NS, 3 caso de dessenendo, s desiraeir
asa presuncion por via judicial.

due lacomprobacion del cumplimien-
1o de fas condiciones acisticss soetee-
e por medio de mediciones «in situs,
como sucede en buims parlede Jos pai-
ses de la U, yaque las mediciones en
labeyatorio se reatizan en condiciones
fleates quv e Ja prdotion no se produ-
(uiL

¥l Consojo Smm‘mj \r el Conseio An-

Heana Izverniceanu de Ia iglesia

«Lademora gue estd
registrandoia
incorporacion del
Codigo Técnicode la
Edificacion a nuestro
ordenamiento juridice
&8 un gran dano para
todos los adguirientes
de viviendas»

ASOH




Miarild Molina

dabiz de Colegios Oficiales de Argui-
fectas ambién han opinado sobye el
Codigo Fécnicodela Ediffeacion y afir-
RN e ernanecen: 4l expactativa
de eonocer la solucion gue aporta ¢l Go-
Dierna s 1as propuestas de emnien-
das planteadas 2l borrador dela futara
NOFHEEIVA e s CeUEiOn de experios
de Toospie forman parke los responsi-
Biles de Jos distinfos sectores profesio-
nales relacionados con el sector.

Los argquilectos esperan que 1s sohg.
sente ncluys s wodili-
santesdas awvarios delos 13
Aparmdosde] Codigo porque, delocone
Grario, resubaria un lese muy salis

«Las enmiendas propuestas i
con-- prefenden corregir ciertos des-
ajustes de maner que ¢k Codigo final
S83 UDABONRS COMPAGLE queeviie con-
tradicciones entre distintas areas.
ejempio, al aplicar Ia norniativa de ha-
bitabilidad que no colisione con la de
incesidios o Ja de actsticas.

sefialan ambos coelctivos que los
eenieos gue  han wabajado sobre ta
Ao shah maneisdo ung enorme
ahtidad de informacion. han cruzsdo
distintos dulos v wwalan de aplicar di
vectivas europeas, normaiiva espaiio-
fa, cambios para adaplarse aja nueve
legislacian o aspectos sensibles, come
el rinddo, cuva normativa es muy dis-
persan,

Por ello, «Cresinas aporiano an apla-
zamientodel plazo de presentiscion del
testo gue ha planteado ¢l Ministerio,
yuc s el proximo dia 3o

Com los promotores y constructo-

=%, Jos arguilecios opinan gue no se-
riarecomendablegue ba premura impi-
dera que of resultado fuese un Codigo
complaton

«Is e rio --terminan-- un do-
cLmenio caherente, Gosn thos necanis-
mes Giicos de interpretacién e per-
mitan evuzar los datos v la informa-
cion a los distintos profesionales, de
manera que resulfen comprensibles
paor todos los nsuarios v gue eviten (e
ner gue acudir a mialiples fuentes e
gislativasm.,
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«Laregulacion actual del sector inmobiliario es
absohutamente deficitaria»

L abegado Oscar Fernan-:
de Ledn, colaborador de
ABCInmobitariao de
Sevilla, precisa que 1s
LOE delimita su objetoen
ta regulacion de los aspec-
tos esunciales de ja edifica.
cion, paie asegurar u
calidad medianie el cuny
plimiento de los reguisi-
10s basicos de los edificios
v1a adecuada profeceion
de los usuarios. Congruen-
te oom dicha finalidad, Ja
LOE determina dichos
requisitos de Rama genéri-
ca(relalivos ala himciona-
Hdad, seguridad y habita-
bilidad), si bien ne presisa
ias condiciones gue han
de reunirlos edificios ¢
instalzciones para el elec-
{ivo cnpiimienio de
agquellos requisitos.

Con el fin de establecer un
MBICO NOVIHAVO Gue
establezca dichas exigen-
clas iéenicas de calidad de
Jos edificios ¥ de sus insta
Laciones, I LOE prevéala
creackin de un Codigo
Téenico de Edilicacion,
estableciendo la Disposi-
clon Finai 2* de Ja LOE un
plazo de dos anlos para gue

el Goberneapruebe dicho

Contigo,
«Al dia de hoy ~—siguae--

Saientras no enwe el vi-

gor e} Codige, las condicio-
nes ¥ exigenciug téenics
se encuenivan reguladas
el ias conocidas come
Normas Basteasdela
Edificacion, asi como en
otras reglamentaviones de
diversa jerarquia v proce-
dencia {esiatal, dejas co-
munidades autonomas,
runicipios ¥y Union Buro-
pea ). Teniendo en coenta
que la LOE entrd en vigor
e} Bde mayo de 2000, va hy
transciride en excese g
plazo establecido por ka
Disposicidn Final 2% para
la claboracion y aproba-
eldn del Cadigon.

Ash las cosag, el abogadea
saca las siguientes conclu
siones:

1. L4 sociedad espanoln ¢s
MRS CORSCIRIE GRe s
de: la necesidad de gue los
vdificios respondan A
unos reguisitos baseos de

calidad, slendo gl Cadigo

Téemvo de b Bdificacion
el arce nornxdive nece-
sapdo pars dav sitisfac:
citm a dicha demanda.

2. Sjende ol secto) iunebi:
Hario vded
unode Jos principales
sectores de Ja economia -
spafiola, Ja regulacion. -
actial o absoltamente.:
geficitavia enorden a dar
cabertra al mismo.

& La nermativa vigene es
muy abundante y comple
3a, por lo gue es necesalia
la creacidn de un nueve
mareo gue Ia identifigue,
sumpdifique ¥ complete
ilitando su aplicacion
i pavidad con todas las
normas internacionales

Lgerd comple

constrneaion -

A Avangadas on lnaciua.
licdas!.

4. Una vas aprobado ¢l
C/EE, comtu cuatlro narma-
v gute regulars fas oxi
geneias de calidad de fos
cditicios fexcentundos los
requisitos de lupcionati-
dad que
ciade ot
nes), tand
legishcion basic
ada con jas de
olras administraciones
compEentes ¥ vendra
actualizacdu perlodicanen-

Ae confbrme o 8 evelucion

de Ja e v las doman-
das e s sociedad,

& Conlaentrada en vigor
ded Codigo, lss Noymas
Bsicas de Editicacion
desaparccerin ¥ su sonwe-
nido, actualizado y esirae:
turado, yuedard mlegrada
en ¢ Codigo y ef resto de
normativas reglamenta-
rias seran conslderados
como documentos de rele-
rencia.

8. Al nosor una doleg-
cion logistativa, ol Uddigo
noendra yangode ey y.
Por ando, sevd apralmdo
por Deerale, 51 hien (o
drd carneler isico )
aplicable e todo o fvryito
rio nacional,

2. Dada dn patualess de
normg veglamentaria, o
hecho de haber ransewiri-
do ¢l plazo de dos alios
concedido al Goblerno ne
privard al Codigo do va:
tor. De heehw, tendsd o
misimg valor que eh el
supuesto de haberse apro-
bado dentr de plaze.

3. Para conchair, Ja necesi-
dad da} Cddigo Véentco de
Iz Edificagion es incuestio-
nable, ya gue suincorpori-
£ign al ordenamients juri-
dico e sako vaa codificar,
revigar y reestruciurar lz
normaliva existenie, sino
Yue vaa regular jos vacios
pornativos exislentes en
una ateria repulnda de
lorms incompleta,

Ministerio de Fomento sobre ¢l estado
actual del Cadigo Téenivo de la Bdifica-
ciényensugabinefede prensa han res-
porgiido con un escueio se estd waba-
jando en el weman.

Noobstante, siechamosun vistazoa
tas difirentes notas informatives gue
el Gobierne ha emitido sobre el Cédi:
go, pedremos concluir gue la compleji-
dadi de su elaboracion también hamoti-
vago esta demora que eva.

Asi, el 16 de agosto de 2002, Fomento
anunciaba gue, aja vistade las peticio
nes de amplizcion de plazo recihidas,
habia decidido dilatar hastz fins de
sepiembre de ese aflo ol periodo para
recibir sugeroncias ¥ alegaciones s
pre ef Codiga. Decia, enlonees, gue
estaba recibiendo v estudiande las su:

gerencias que gesde e) sector de la Edi-
ficaeién y otres agentes inferesados se
habian presentade desde gue se abyio
¢l periodo de audiencia piblica para
un enriquecimiento y mejora del texto
definitive. ’

Con esta nueva normativa, sepdn Fo-
malto, se superari la obsolescenciade
ia vigente normativa de s editicacién
regulada por el Decreto 16501977 de 10
de junjo, se armonizara ls normstiva
espanola con iz comunitaria v se ten-
dara simplificada v cooydinsda tnda o
normativa preexistente eh el ambite
deJa edificacion.

Por nira parte, ¥ en velacion a aigu-
nas de tos capunicados emitidos por
Fomento, hay gue destacar come el 14
de mayode 2005 aseguraba que dustra:

bajes del Cadige Téenivo de fa edifica-
cion estd prevists que terminen el
proximo verancs. Asi respondia a ak-
gunas voues gue denunciaban relra-
508, los cuales, <o tienen sentidos, de-
efa I nota.

wliste primer proyecto --seguia Fo-
mento-- ebia somelerse a la consulla
delos secteres sfeclados. Bl plazo, ape-
ticién de varios agentes del sector, fue
prolengado basta noviembre de 2002 y
ha dado comg resultado un coniunio
de mids de 2,800 alegaciones gue han te-
Bido gue sey provesadas v vadorsdas
para siposible incorporacion 4l texte
definitivo, Ademas, se han celebrado
TEUNIONES CoN 10008 Jos sectores alecty-
dos para tramar sus alegacionaes de for
ma persanalizadan.




