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I. INTRODUCCION: BREVE NOTICIA DE LAS INTERVENCIONES

Las Jornadas cientificas acerca del “Consumidor ante la crisis econdmica: andlisis y
soluciones”, celebradas en la Facultad de Derecho de la UDC los dias 12 y 13 de
noviembre de 2009, comenzaron con el diagndstico de la situacién en el ambito
del mercado inmobiliario. Es sabido que este sector ha sido uno de los mas
castigados por la crisis econdmica y financiera que atin nos acompana, por lo que
los miembros del Comité organizador entendimos obligada la discusién acerca de
estas cuestiones, que ocuparon el primer panel. Para ello, contamos con una mesa
en la que los expertos invitados procedian de diversos sectores, lo cual preconizaba
ya un fructifero intercambio de pareceres, como después se confirmé.

En primer lugar, intervino Marcos Vaquer Caballeria, Subsecretario de Vivienda,
cuya alocucioén se centrd en la exposicién de las medidas del Gobierno para
amortiguar los efectos de la crisis econémica sobre el mercado inmobiliario.
Bésicamente, la exposicién gird en torno a las lineas maestras del Plan Estatal de
Vivienda y Rehabilitaciéon 2009-2012, desarrollado por Real Decreto 2066/2008,
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de 12 de diciembre, cuyos objetivos, manifestados en la propia EM de la norma,
son bésicamente la promocién de viviendas protegidas para compra, uso propio
o destinadas al alquiler, también con opcién de compra, y la promocién de
alojamientos para colectivos especificos o especialmente vulnerables con especial
atencion a los demandantes de vivienda. El ponente hizo explicita relacién de las
medidas que desde el Ministerio de Vivienda se han abordado, algunas de caracter
coyuntural, pensadas para la problemdtica situacién del ciclo inmobiliario, entre
las que destacan las relativas a articular al alquiler con opcién de compra, y, entre
las segundas, las relacionadas con la concesién de facilidades para reconvertir
viviendas libres en protegidas, en las diversas modalidades de régimen especial,
régimen general o precio concertado. En este punto, y con respecto a la financiacién
de la vivienda, destacan los 1975/2008, de 28 de noviembre y el RD 97/2009,
de 6 de febrero, sobre moratoria en el pago de los préstamos hipotecarios, para
determinados supuestos.

Especial hincapié se hizo en la regulacién y desarrollo de las VPO: en la necesidad
de ampliar las ofertas para este tipo de viviendas y de conjugar los esfuerzos de
todas las Administraciones y también de buscar soluciones flexibles en los casos
en que asi lo demanden los propietarios, como la posibilidad de la descalificacién
de la vivienda protegida para anular las limitaciones a que estd sujeta la facultad de
disponer libremente de ella, y convertirla en vivienda libre, con la devolucion de
todas las ayudas percibidas hasta el momento y los intereses generados. El apoyo ala
rehabilitacién de la vivienda en mal estado también ocup terreno en la exposicién
del Dr. Vaquer, no sélo desde el punto de vista de la rehabilitacién integral y de
renovacién urbana en centros histéricos, centros urbanos y barrios degradados
y municipios rurales, sino de las ayudas Renove a la rehabilitaciéon —también
aplicadas en la promocién de nuevas viviendas, mejorando la eficiencia energética y
accesibilidad universal para las personas con discapacidad-.

Una visién mas critica fue la aportada por la profesora Gonzalez Carrasco, experta
conocedora del Derecho de vivienda, tomando como punto de partida los datos
estadisticos extraidos del informe elaborado anualmente por el Colegio Nacional
de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana que, obviamente, ponen
de relieve la importante reduccién experimentada en el nimero de compraventas
de vivienda, tanto nueva como usada; la rebaja tanto del importe medio como del



A MODO DE CONCLUSION: VIVIENDA Y CRISIS ECONOMICA 69

plazo de contratacién del nuevo crédito hipotecario por transaccién de vivienda. En
fin, manifiestan claramente el estado de la cuestion: se compra menos y se paga algo
menos por la vivienda; aunque cierto es que el espaiiol sigue, pese a los esfuerzos
de las politicas de vivienda que pretenden reforzar el papel del arrendamiento,
prefiriendo la compra como opcidn vital, incluso por los sectores més sensibles
—como es el de la poblacién inmigrante que, como se acredita en el informe de
referencia, opta por la compra mayoritariamente-. Decisién harto peligrosa en un
momento en el que la tasa de desempleo ronda el 20% en nuestro pais.

La ponente desarroll6 su exposicion a través de una cuestion nuclear: el analisis de
cémo esta afectando la situacion descrita a las relaciones privadas existentes entre
los sujetos del mercado inmobiliario. Esta perspectiva —claramente complementaria
de la ofrecida por quien le precedié en el uso de la palabra, cuyo enfoque fue,
como no podia ser de otra manera, netamente iuspublicista- nos permitié conocer
los desajustes que sufren las relaciones contractuales de los agentes afectados vy,
asimismo, los modos en que la propia crisis ha obligado a reconducirlas o paliar
sus efectos, interesandose especialmente por la compraventa de obra terminada,
el arrendamiento de viviendas, las férmulas cooperativas o el arrendamiento con
opcidn de compra, entre otras hipdtesis.

El panel se cerré con la intervencién de la profesora Marfa Rovira, quien abordé la
cuestién nuclear a través delarespuesta que ellegislador gallego hadado alasituacién
actual de la vivienda en la Ley 18/2008, de 29 de diciembre, de Vivienda de Galicia,
clara protagonista de su ponencia. En este sentido, tras unas primeras reflexiones
sobre el acceso a la vivienda y las nuevas formas de adquisicién de vivienda, se
realizé un recorrido por los preceptos legales, con especial hincapié¢ en el andlisis de
algunas férmulas que se consideran aptas para resolver los problemas planteados.
Al margen de ello, especial atencién dedicé la ponente también a la regulacion
de las cooperativas de viviendas en Galicia, a través de un exhaustivo analisis de
la Ley 5/1998, de 18 de diciembre, de Cooperativas de Galicia, recientemente
modificada porla DA 72 de la Ley 18/2008. Aunque no son un fenémeno reciente,
las cooperativas de viviendas si concitan algunas ventajas relevantes en tiempos
de crisis, como ha puesto de relieve la ponente; entre otras, la adquisicién de la
vivienda por los socios cooperativistas a precios mds bajos, a través de aportaciones
cémodas, desde la fase de proyecto de la vivienda, responsabilidad limitada de los
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socios y posibilidad de darse de baja del proyecto, de acuerdo con los estatutos de
la cooperativa.

II. ALGUNAS DE LAS CUESTIONES ANALIZADAS
1. Laviadel arrendamiento: reformas pendientes

Todos los ponentes han compartido algunas premisas a la hora de evaluar la
confluencia de los tépicos crisis y vivienda: existe un importante stock de viviendas
que no se venden, y al que hay que darle alguna salida en el mercado inmobiliario; y
en segundo lugar, los problemas de financiacién estdn estrangulando al consumidor
de vivienda, sobre todo, al que ve cémo ha variado su situacién laboral o econémica
fruto de la crisis econdmica. En este punto, no es dificil percibir que la férmula
del arrendamiento de vivienda puede observarse como propicia para invertir los
resultados descritos. Aunque también, como légico corolario, la cuestién habré de
pasar por la promocidén de esta opcién de vivienda, lo cual parece constarse como
una estrategia adoptada tanto a nivel estatal como autonémico.

Al margen de medidas que inciden en el ambito de la relacién juridico privada entre
arrendatario y arrendador (a las que luego se hardn referencia), destaca, para la
consecucion de los fines promocionales que se pretenden, tal y como se puso de
relieve por los ponentes, ¢l nuevo Plan de Vivienda y Rehabilitacién 2009-2012
que prevé subvenciones a la promocién de VPO para alquiler, que durante el afio
2010 serdn de un 20% mas. En Galicia, la Ley 18/2008 de vivienda ha apostado
también por el fomento de esta modalidad de acceso a la vivienda, al considerar que
constituye un marco de actuacion preferente de la Administracién autondmica el
fomento del acceso a la vivienda en régimen de alquiler, por lo que se compromete
a adoptar “las medidas dirigidas a impulsar la puesta en el mercado de viviendas en
alquiler, con los objetivos prioritarios de movilizar las viviendas vacias y favorecer
el acceso a la vivienda a sectores con dificultades, en particular las personas
jovenes que deseen acceder a la vivienda por primera vez, las personas mayores y
los colectivos sociales especialmente desfavorecidos o en situacién de exclusion
social y las mujeres victimas de violencia de género”. Entre otras acciones y medidas
financieras, el programa de vivienda en alquiler, que se ha plasmado en el art. 77,
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ha tenido ya desarrollo reglamentario (Decreto 402/2009 de 22 de octubre, por
el que se aprueba el programa de vivienda en alquiler). Tampoco puede obviarse
el desideratum de la Ley de Vivienda acerca de las eventuales medidas financieras
de impulso al arrendamiento de viviendas. Dice el art. 79 de la norma que desde
la Administracién se favorecerd la ejecucion de las acciones orientadas a favorecer
el acceso a la vivienda en régimen de alquiler con medidas financieras dirigidas
a: “a) La adecuacién de las viviendas vacias a las condiciones de habitabilidad,
mediante subvenciones de las obras y actuaciones de renovacion o rehabilitacion;
b) La asignacién de subvenciones a los arrendatarios de rentas bajas, en los términos
establecidos en la convocatoria respectiva; c) El establecimiento de ayudas dirigidas
a personas jovenes mayores de edad y menores de 35 afos o menores de edad
emancipadas y a personas mayores de 65 afos para acceder a una vivienda en
régimen de alquiler, asi como a las mujeres victimas de violencia de género” Medidas
que, aplicadas con sensatez pueden conseguir los objetivos senalados —no sélo la
promocién del alquiler sino la solucién al problema de las viviendas vacias- sin
poner en peligro el nicleo esencial de derechos de reconocimiento constitucional
—es inevitable, con respecto a la letra a) del art.79 de la Ley de vivienda, traer a
colacién el art. 42.6 de la Ley de derecho a la vivienda de Catalunia de 2007, que
prevé la posibilidad del alquiler forzoso de las viviendas vacias por parte de la
Administracién y la polémica que ello ha generado-.

El problema, naturalmente, que encierra la opcién arrendaticia se ve empanada
por los inconvenientes que ha desencadenado en nuestro sistema la aplicacién de
la LAU, y en particular, las previsiones procesales sobre el juicio de desahucio. En
otros términos, los conflictos que desencadena la relacién juridica entre arrendatario
y arrendador —en particular, la sensacién de desproteccién del arrendador ante el
eventual incumplimiento del arrendatario- pueden fécilmente subvertir el resultado
de una politica ptblica de promocién del alquiler de vivienda. Es por ello por lo
que se ha promovido por parte del Estado la reforma parcial del sistema, a través
de la recién aprobada Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medidas de fomento y
agilizacion procesal del alquiler y de la eficiencia energética de los edificios. La propia
Exposicién de Motivos de la norma anuncia el objetivo de la reforma: promocionar
el alquiler debido a sus innumerables ventajas econdmicas, sociales y laborales:
facilita la eleccién de vivienda de los ciudadanos, adecudndola a las diferentes
necesidades del ciclo vital, propicia el aumento de la movilidad geogréfica de los
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trabajadores, permite disminuir el endeudamiento de los hogares y ofrece mayor
flexibilidad ante cambios en los ingresos de la unidad familiar.

En esta idea, la reforma de 2009, que afecta tanto a la propia LAU como ala LEC
-y ala LPH, en lo que hace la las medidas de eficiencia energética en los edificios-
incide, en primer término, en la duracién de los arrendamientos de vivienda, y, mas
concretamente en la prérroga obligatoria del art. 9.3 LAU (acerca del alcance de la
reforma, cfr. MARIN LOPEZ / COLAS ESCANDON: “Comentario al art. 9”,
en BERCOVITZ, Comentarios a la LAU, 5* ed., Thomson-Aranzadi, 2010, pp.
236y ss.). La modificacién ha determinado que se amplien los casos en que no
procede la prérroga obligatoria del contrato; ahora también se considera que no
procede cuando, al tiempo de su celebracién se haga constar de forma expresa la
necesidad para el arrendador de ocupar la vivienda arrendada antes del transcurso
de cinco afios para destinarla a vivienda permanente para si o sus familiares en
primer grado de consanguinidad o por adopcién o para su conyuge en supuestos
de divorcio o separacién matrimonial (antes la necesidad de vivienda relevante
a los efectos de paralizar la prérroga obligatoria era exclusivamente para destino
del propio arrendador). En otro orden de cosas, la reforma modifica en la LEC
algunas previsiones bajo el fundamento de la pretendida agilizacién del proceso de
desahucio: se incluyen en el mismo régimen juridico los procesos de desahucio por
falta de pago de la renta y por expiracién del plazo; modificacién del dmbito del
juicio verbal y de ciertas cuestiones relativas al monitorio, para mayor flexibilidad
de las reclamaciones y rapidez en su conclusion; facilitacién de la ejecucién de
sentencia condenatoria de desahucio, entre otras. Como se puede apreciar a simple
vista por la noticia que se ha proporcionado sobre la reforma operada, la Ley se ha
decantado por un giro pro arrendador y no tanto pro arrendamiento; quizds otras
medidas que protegiesen al arrendador sin perjuicio del arrendatario pudieran ser
mds afortunadas, pero lo cierto es que, como antes se sefald, aumentar la confianza
del arrendador se traduce en premisa clave ¢ incentivo indudable para impulsar el
desarrollo del mercado de alquiler de viviendas (la cuestién es que no sea a costa de
rebajar o blindar la posicién del arrendatario).
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2. Arrendamiento con opcién de compra

Delo expuesto en este primer panel también se concluyd que unadelas posibilidades
para paliar los desajustes descritos en el sector inmobiliario consiste en apostar por
figuras hibridas como el arrendamiento con opcién de compra: se limita ab initio
el sobreendeudamiento del consumidor y se da salida definitiva al stock del parking
inmobiliario. El consumidor se plantea la adquisicion de la vivienda una vez que
ha probado el producto y, sobre todo, tras comprobar su solvencia para hacer
frente a un préstamo hipotecario. Las rentas ya satisfechas por el arrendatario se
detraerfan, con alguna matizacién, del precio final del inmueble, lo que determina
un incentivo para el consumidor que ha concebido tradicionalmente las rentas del
arrendamiento de la vivienda —frente a la cantidad adeudada al mes en el préstamo
hipotecario- como “dinero perdido”

Las ventajas de esta férmula en los tiempos de caidas progresivas en las ventas de
viviendas han supuesto su recomendacién por parte de las agencias inmobiliarias y
su fomento en las politicas publicas de vivienda. El Real Decreto 2066/2008, al que
nos referimos, define el alquiler con opcién de compra como “forma de acceso a la
vivienda protegida por la cual se ocupa en arrendamiento durante un determinado
periodo que puede dar paso, si se ejerce la opcidon de compra, a la adquisicién de la
vivienda”, y luego determina, en el marco de las viviendas del proteccion oficial, su
régimen juridico.

Con todo, el mayor impulso para esta férmula lo ha supuesto el ajuste practicado
en su régimen fiscal, hasta fechas muy recientes poco atractivo, sobre todo, para el
arrendador que pactaba con su arrendatario una opcién de compra. Como se ha
puesto de relieve por los ponentes, es destacable, en este punto, la previsién que la
Ley 11/2009 (que trae causa de la D.a. 12 de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre,
por la que se suprime el gravamen del Impuesto sobre el Patrimonio, se generaliza
el sistema de devolucién mensual en el Impuesto sobre el Valor Anadido, y se
introducen otras modificaciones en la normativa tributaria) que ajusta la tributacién
de los arrendamiento de vivienda con opcidn a compra de edificios o parte de los
mismos destinados exclusivamente a viviendas, incluidas las plazas de garaje, con un
méximo de dos unidades, y anexos en ellos situados que se arrienden conjuntamente,
al régimen general de la compraventa de viviendas (7% IVA en régimen general, 4%
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en VPO: vid. D.f. 3* de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, que modifica la Ley
37/1992, del impuesto sobre el valor anadido).

3. VPO: previsibles novedades en torno a la nulidad de la cldusula del sobreprecio

Uno de los puntos de mayor relevancia cuando se habla de vivienda y crisis
econdmica es el de la regulacién de las viviendas de proteccién oficial. En el caso
de Galicia, la nueva Ley de Vivienda de 2008 ha dedicado su Titulo IT al desarrollo
del régimen juridico de las viviendas protegidas. Se establece, entre otras reglas, la
que hace alusién al precio méximo de la vivienda, en los siguientes términos: “1.
La calificacién como vivienda protegida determina la sujeciéon de cualquier acto
de disposicion, alquiler o adquisicion a un precio méximo tasado. [...] 3. Queda
prohibida la percepcién de cualquier sobreprecio, prima o cantidad distinta a la
que corresponda satisfacer a la persona compradora o arrendataria de una vivienda
protegida. Serdn nulas las clausulas y disposiciones que establezcan precios superiores
a los mdximos autorizados’.

El tltimo aserto de la norma —quizds de constitucionalidad cuestionable, a la luz
de la doctrina del T'C sobre la competencia de las CCAA en materia de fijacion de
las consecuencias civiles de las normas que dicten en ejercicio de su competencia
(vgr. Especialmente la STC 62/1991, de 22 de marzo, con respecto al art. 22
del Estatuto de de consumidores de Galicia)- vuelve a poner sobre la mesa el
viejo problema de las cldusulas de sobreprecio en las compraventas de VPO. En
este punto, como es sabido, la jurisprudencia del TS viene evitando la razonable
aplicacion de la doctrina de la nulidad parcial de las cléusulas que superen el precio
maximo, con el argumento, también extensivo a otros ejemplos, de que la nulidad
no es la consecuencia de la contravenciéon de la norma, sino que dicho efecto,
segtin lo expresado en los Decretos reguladores, es la no obtencién de calificacién
o declaracién definitiva de las actuaciones y, en todo caso, ademds de las sanciones
que correspondan. En conreto, hasta la década de los noventa, se configuraba
como un caso de nulidad parcial (uno de los primeros casos de nulidad parcial);
la cldusula del precio se declaraba nula, por vulnerar los precios fijados legalmente,
y se integraba con el precio fijado por los Decretos reguladores. Sin embargo, la
jurisprudencia posterior ha cambiado de orientacién. Desde la STS 3 septiembre
1992 [R] 1992/6882], viene entendiéndose que los contratos son validos y que
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no puede haber nulidad de pleno derecho —ni parcial- porque la norma que regula
los precios maximos de las viviendas es de cardcter administrativo, lo cual carece
de repercusién en el orden civil —segtn aplicacién de la doctrina restrictiva de la
nulidad de pleno derecho del art. 6.3 CC-. Ademds, este cuerpo jurisprudencial
senala que la tesis de la nulidad parcial del sobreprecio y su sustitucién por el precio
maximo reglamentado comportaria un enriquecimiento injusto para el comprador.
Asimismo, muchas sentencias que declaran la validez del contrato con sobreprecio
evidencian el hecho de que el comprador de la vivienda “conocia su calificacién
de proteccion oficial” y a pesar de ello los interesados estuvieron de acuerdo en
concertar la venta con sobreprecio (vgr. SSTS 4 junio 1993 [R] 1993/4478]; 6
noviembre 2000 [R] 2000/8496]; 16 julio 2001 [R] 2001/5225)).

Sin embargo, recientes pronunciamientos del Tribunal Supremo en otros 4mbitos
relacionados -cada vez mds cercanos con el que examinamos: véase la STS 14
mayo 2009 (RJ 2009/3027) versa sobre la cldusula de rentas excesivas en los
arrendamientos de viviendas de proteccién oficial- auguran unabienvenida revisién
en la materia. Ya de manera muy clara la importantisima STS (Sala de lo Civil,
Pleno) de 10 octubre 2008 (R] 2008/5687) establece un giro en el planteamiento
del TS acerca de la doctrina que se venia aplicando hasta ahora en torno alos efectos
civiles del incumplimiento de la norma administrativa. Después de examinar la
jurisprudencia vertida hasta la fecha —y, entre otras la relativa a la compraventa
de viviendas de proteccién oficial por precio superior al autorizado, a la que nos
referimos- favorable ala plenitud de efectos civiles de los contratos entre particulares
aunque sus cldusulas infringieran alguna norma administrativa y otras resoluciones
del propio Tribunal que han optado por la solucién contraria (especialmente la
STS 31 octubre 2007 [R] 2007/8644]), llega a la siguiente conclusidn, en lo que
aqui interesa: “la jurisprudencia actual de esta Sala no permite seguir manteniendo,
con carécter general, que la sancién administrativa excluya la nulidad civil de un
acto o contrato contrario a una norma administrativa imperativa o prohibitiva;
[...]. Aquella primera conclusién no puede desligarse, a su vez, de considerar que
una interpretacion del art. 6.3 del CC que llevara hasta sus tltimas consecuencias
légicas la exclusion de la nulidad civil por la sancién administrativa conduciria
al absurdo de mantener la eficacia civil de los negocios juridicos constitutivos de
delito por prever el ordenamiento juridico para el caso de contravencién un efecto
tan enérgico como la pena misma, y ello comportaria de hecho dejar sin efecto el
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régimen del propio Cédigo Civil sobre la ilicitud del objeto o de la causa de los
contratos (arts. 1271 pérrafo tercero, 1275y 1305)”.

Para este sector de jurisprudencia que analizamos deja de ser argumento, pues, el
hecho de que la norma administrativa establezca otra sancién administrativa, pero
nada disponga sobre la eficacia o ineficacia de los contratos; dice, la STS 31 octubre
2007 [R] 2007/8644], respecto a la infraccién de normas de cooperativas en
contratos privados, que “tampoco cabe sostener que dicha Ley estableciera para el
contrato litigioso un efecto distinto de la nulidad de pleno derecho o, dicho de otra
forma, que la descalificacion de la cooperativa excluyera la posibilidad de declarar
civilmente nulo el contrato mediante el cual se vulnerd la prohibicién”.

Finalmente, es obligada en este punto la ya mencionada STS 14 mayo 2009 (R]
2009/3027). Al margen de ciertas cuestiones discutidas (vid. el comentario de
CARRASCOPERERA en AJA4,ntim.785/2009),y de que se centraen las cldusulas
de rentas excesivas en el arrendamiento de VPO, ya reguladas en la DA1%5 LAU,
resultan relevantes, en este debate, algunas de sus afirmaciones: “a partir dela entrada
en vigor de la Ley [se refiere a la LAU] no es ni ética ni juridicamente sostenible
admitir que existen dos suertes de contratos de arrendamientos, unos amparados en
una jurisprudencia permisiva y otros sujetos a la regla sancionatoria impuesta por la
Disposicion Adicional Primera de la Ley de 1994 , en unos momentos en que esta
Sala ha establecido una nueva doctrina que pretende acomodar ambas realidades
juridicas, civil y administrativa, para impedir que se pueda seguir manteniendo la
irrelevanciacivil delainfraccién de normasadministrativas, aplicando las pertinentes
consecuencias sobre su ineficacia o invalidez (SSTS de 10 de octubre de 2008 y 29
de octubre de 2008 ). La cldusula es nula y obliga a las partes a acomodar la renta
a las previsiones contenidas en la propia Disposicién Adicional, con devolucién
de lo pagado en exceso, salvo para los contratos anteriores a la entrada en vigor de
la ley a los que esta nulidad sobrevenida impide reclamar lo pagado con exceso,
pero no adaptar la renta pactada a las previsiones establecidas en cada caso hasta ese
momento; doctrina que establece esta Sala en virtud del recurso formulado”



