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El Observatorio de la Vivienda

La seguridad del

mercado inmobiliario
y las nuevas tecnologias

L. pasado 5 de octubre inicié su andadura el Observatorio de la

Vivienda, la primera plataforma de debate de todos los sectores
relacionados con el desarrollo urbanistico. Esta jornada monografi-
ca tuvo como tema central: “los problemas de la vivienda en Espafia.
La segurldad del mercado inmobiliario y las nuevas tecnologias”.

JosE M.. CARRASCOSA

N la presentacion del Ob-
E servatorio la Presidenta de
1a Comunidad de Madrid,
Esperanza Agunirre, solicité la im-
plicacion de los profesionales que
participan en el sector inmobilia-
rio para que aporten meétodos efi-
caces gue faciliten el acceso a la
vivienda. Esperanza Aguirre estu-
vo acompafiada de Antonio Garri-
gues, presidente del Observatorio,
vy de Juan Bolas, presidente del
Consejo General del Notariado,
asi como de los coordinadores
.. de este Observatorio, Fe-
%, dro Gomez de 1a Serna e

> Tznacic Navas.
3 En su intervencion
i Antonio Garrigues

Walker, asegurd que “es necesario
extraer el debate de la vivienda de
Ia manipulacién politica, tal y co-
mo reclama la sociedad civil”

SUELO Y VIVIENDA

En la primera parie de esta jorna-
da inaugural se debatieron pro-
blemas técnicos que hacen refe-
rencia al snelo y a la vivienda, El
director de HEstudics del Banco de
Espafia, José Luis Malo de Molina
analizé desde una perspectiva

macroecondomiea y estadistica la -
situacién del mercado inmobilia--
rio, marcada por “una estimacion.

en torno al 20 por ciento de.sobre-
valoracion actual de la vivienda

Apesar de un dato tan alarman:
te, Malo se mostrd moderadamen

optimista ante las vocesfque'aler—_ :

tan sobre una situacién de burbu-
ja" “el escenario més probable para
la evolucion futura del precio de Ia.
vivienda en Espafia es una progre-
siva desaceleracion que permita
una reconduccion de los niveles de
precios, como ccurrid en episodios
anteriores de ‘boom' inmobiliario.
Se trata de un escenario central de
contencién de los precios gue nada
tiene gue ver.con:lo que normal-
mente se entfende.cuando se habla

-de la explosién de una -burbuje”.

. Los expertos reunidos en este

.- foro apuntaron algunas soluciones
-i-'para frenar-el encarecimiento del
;suelo’y 1a vivienda. Asi, el abogado

ancisco Perales hizo hincapié
780 - qinfervencién  sobre
¥cesiva dispersion legislativa
existente en Espafia: “la causa
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los derechos ju
" ‘consumid 'ini'nnbll rio.

Plataforma
de debate

L Observatorio de la Vivienda, -

creado por el Netarado y el
despacho de abogados Garrigues, es
una plataforma de debate y de
denuncia de los diversos problemas a
los que se enfranta el comprador de
una vivienda, entre los que cabe
destacar la especulacion y la
carestia.

Con el impulso de este Foro,
notarios y abogados desean abrir un
espacie riguroso y plural para
colaborar en la defensa de los
derechos juridices del consumidor
inmobiliario y en la bisqueda de
soluciones a [os actuates problemas
de acceso a la vivienda.

Et Observatorio reunird a los
representantes de todos los sectores
implicados en el mercado de la
vivienda, asi conto a profesionales de
reconocido prestigio en cada una de
las disciplinas directamente ligadas a

- la evolucién del sector inmobiliario.

Sus propuestas, de cardcter
multisectorial, se recogerdn en un
‘Libro Blanco’ que se hara llegar al
Gobierno de Espaia, a las
Comunidades Auténomas vy a los
municipios mas poblados.

determinante del problema alcista
del precio del suelo no es 1a legis-
lacién pero ésta no deja de ser un
factor esencial para la produccion
de suelo urbanizado. Una mayor
uniformidad seria deseable, como
ipnalmente lo es la simplificacion
de los procedimientos y el respeto
de Ia legislacién basica estatal”.
Potenciar el mercado del al-
guiler en Espafia fue otra de las
alternativas propuestas por los
participantes en este foro con el
fin de paliar las dificultades de ac-
ceso a la vivienda. En este senti-
do, el presidente del Consejo Eco-
némico y Social (CES), Jaime
Moentalvo, propuso aumentar el
numero de viviendas en alguiler
con opcion de compra, ya gue “la
vivienda ha empobrecido a los j6-
venes y representa el principal
obstaculo para su emancipacién,

SEGURIDAD JURIDICA
La segunda parte se centrd en el
andlisis de la transmision de la vi-
vienda desde el punto de visita de
la seguridad juridica preventiva y
de sus costes,

El abogado Javier Cremades,
presidente del Observatorio del

POLITICA

DE VIVIENDA
«Esperamos
recomendaciones
gue nos ayuden a las
autoridades politicas
a adoptar medidas
con el maximo

consenso»

ESPERANZA
AGUIRRE,
presidenta de la
Comunidad de
Madrid.

«El escenario mas
probable es una
progresiva
desaceleracion que
permita una
reconduccion de los

niveles de precios»

JOSE LUIS MALO
DE MOLINA,
director de
Estudios del
Banco de
Espaiia.

«El ciudadano no
estd nada satisfecho
con la incapacidad -
de los partidos
politicos en alcanzar
un acuerdo en

materia de vivienda»

JAIME

MONTALVG,

presidente del

Consejo

Econdmico y
Sociat,
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Antonio
Garrigues,
presidente del
Observatorio;
Esperanza
Aguirre,
presidenta de la
Comunidad de
Madrid, y Juan
Bolés,
presidente del
Consejo General
del Notariada,
anla
presentacidn
del
Observatorio.

&, Esperanza Aguirre

Proxima reunion

del Observatorio

L miércoles 1 de diciembre Barcelona acogeri la sequnda reunidn
del Observatorio de la Vivienda. Esta sesidon tendra como tema de
debate “El Mercado del Suelo como condicionante del Mercado de la

Vivienda en Espafia”.

Los participantes en esta jornada abordaran diversas cuestiones
como las rigideces del marco regulador estatal, autonémico y local, y
los modelos del Derecho Comparado; la dispersién normativa; la
rigidez del planeamiento; la intervencién de las distintas
Administraciones Piiblicas; la financiacion de los Ayuntamientos; el
modelo de ciudad v la gestién urbanistica.

Notariado para 1a Sociedad de la
Informacion, reclamd el desarro-
llo reglamentario de la Ley
34/2002 de forma urgente, para
gue las nuevas técnicas electroni-
cas permitan un Registro de la
Propiedad verdaderamente pabli-
co, porque “es absolutamente im-
preseindible que en el momento
de 1a firma de la escritura el nota-
rio y los particulares firmantes
puedan tener on line la titularidad
y el estado de cargas del inmue-
ble. Es igualmente indispensable
que, otorgada la escrifura, pueda
ser remitida on line al registro in-
mediatamente, sin gue pueda ac-
ceder otra escritura o aparecer un
gravamen impensado”.

Por su parte, el registrador de
la propiedad Ignacio del Rio aler-
t6 del peligro de permitir el acce-
so de los documentos privados a
los registros ptiblicos. Segim ex-
presd, “el acceso de la escritura
piiblica al registro garantiza, en el
mercado. inmobiliario, el cumpli-
miento de una serie de normas

que han ido sofisticando el siste--

ma. Lo que aportan las niievas
tecnologias, tanio en la contrata-
citn como en el acceso al registro,
es una mayor eficiencia en el
tiempo y un ahorro de costes. Es

decir, una comunicacion interac-
tiva entre los otorgantes, el nota-
rio y el registrador con la misma
seguridad y con inmediatez”.

SERVICIOS TECNOLOGICOS
DEL NOTARIADO

Por filtimo el notario César Belda
expuso en su intervencién las no-
vedades en maiteria de compra-
venta de vivienda incorporadas
en los servicios electronicos nota-
riales. Belda adelantd que “desde
noviembre todos los adquirentes
de vivienda, solares, etc. podran
disponer por Internet, desde la no-
taria, de la certificacion catastral
descriptiva y grafica”.

También informo de que el No-
tariado estd desarrollando en co-
laboracion con Garrigues, Deloit-
te e Informa *una base de datos
que permita no sélo comprobar
las revocaciones sino el alcance
de las facultades que cualguier re-
presentante de cualquier tipo de
persona juridica tiene para con-
{ratar” v de gque “ya es posible ob-
tener por Internet, desde la nota-
ria, una verificacion del estado
puntual de deudas y contribucio-
nes en el momento preciso de an-
torizar una escritura de transmi-
sifn de solar o vivienda". . |

SEGURIDAD

JURIDICA

«Es urgente el desarrollo
reglamentario de la Ley
34/2002 paraque el .
Registro de la Propiedad
pueda ser consultado por
via telematica por
notarios y abogados en el
momento de formalizar

escrituras y contratos»

73] JAVIER
CREMADES,
presidente del
Observatorio del
Notariado para
la Sociedad de la
| Informacién.

«El acceso del
documento privado al
registro sélo podria traer
una desvalorizacidn del

"Registro de la Propiedad»

IGNACIO DEL
rio, registrador
de la propiedad
| y mercantil.

«Desde noviembre todos
los adquirentes de
viviendas, solares, etc.
podran disponer por
Internet, desde la
notaria, de la
certificacién catastral
descriptiva y grafica»
——"""] CESAR BELDA,
notaric.
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Observatorio de la Vivienda:
la seguridad juridica de la vivienda,
un valor imprescindible

I algo ha faltado en los 1ltimos

anos en €] dehate del problema
. . de la vivienda, sin duda ha sido

g@ @ T una vision mult1d1sc1p11nar y cien-

; ’ tifica que superase las limitaciones
propias de criterics parciales. La
complejldad del problema, en el que
; }J inciden concepciones politicas sobre
-~ la cindad, decisiones nacionales v
. supranacionales scbre la ordena-
&+ cion del territorio, el urbanismo
’% como soporte histdrico ¥ en su
’ condicion de proyecto de futuro, la
sociologia, los mercados financieros y
laboral, 1a fiscalidad ¥ el Derecho, aconsejan una
Iniciativa como 1a que se ha puesto en marcha
que puede ofrecer una amplia panordmica.

Fmn los Gltimos afios han concurrido dos fend-
menos simultdneos gue han desarbolado algunos
principios econdmicos: el ritmo creciente en la
consiruccion de viviendas v la subida, también
constante, en los precios, con
un caracter general aiin cuan-
do mas intenso y perceptible
en los grandes nicleos urba-.
nos. Esta realidad ha tenido
lugar en un mercado interve-
nido, rigido y poco transparen-
te como es el mercado inmobi-
liario y especificamente el del
suelo. Por afiadidura todas las
Administraciones Priblicas tie-
nen competencias en 1a mate-
ria, sea en la legislacion, Ia
financiacion, el urbanismo o
son actores por la simple con-
dicién de propietarios de sig-
nificativas superficies de -
suelo, aunque, paradgjicamen-
te, los mecanismos de coordi--
nacién han brillado por su.

sumidor

que incluso legd al Tribunal-Constitucional.
Ningim poder pliblico tuvo sin embargo rem’ﬂgo‘
alguno a la hora de aplicar su fiscalidad al sector,
porque lo visible constifuye, sin duda, un facil
objete de desec para la recaudacion de impuestos
y tasas. A pesar de todo, los resultados no han
side tan negativos v su evaluacion tiene que

[..]

" El escenario juridico ha apor-
tado elementos nuevos dirigi-
dos a mejorar la seguridad ju-
ridica, ademds de reforzar las

garantias del comprador-con-

[..]

ausencia v ha predominado maés la confrontacmn .

ahordarse en un escenario temporal no menor a
ocho afios,

En este tiempo y mds alla del dislate de diecisie-
te legislaciones sobre el suelo y de un Estado que
es el gue destina mAas recursos pero que carece de
mecanismos de intervencion directos, el escenario
juridico ha aportado elementos nuevos dirigidos a
mejorar la seguridad juridica, coordinar la reali-
dad fisica con el catastro y el urbanismo muniei-
pal ¥ aportar una mayor competencia financiera
que tradujese efectivamente la bajada de tipos de
interés, ademas de reforzar las garantias del com-
prador-consumidor. Sin embarge, quedan dreas no
satisfechas adecuadamente. El arrendamiento de
viviendas es un mercado en manos de personas
fisicas, con una indudable ausencia de una estrue-
tura empresarial que comercialice en masa vivien-
tas en alguiler, lo que, sin duda, beneficia la diiu-
cién del riesgo y favoreceria el desarrollo de los
fondos de inversidn en inmuehbles. Al mismo tiem-
Po, 1a legislacidn de propiedad horizontal es muy
rigida en cuanto a la adopcion
de acuerdos cuando se abor-
dan operaciones de rehahilita-
cion en los cascos centrales de
las ciudades. Y el mismo urba-
nismo aporta rigideces en
cuanto a la calificaciin de los
inmuebles, tanto por su uso
como por los criterios de pro-
teccion.

Las recetas milagrosas no
son huenas consejeras, pero
no cabe duda que el camino
emprendido de liberalizacion
en el suelo tiene que conti-
nuar para despojar al merca-
do inmobiliario de un alto
nimero de intervenciones y
peajes administrativos y fisca-
les, gue todavia subsisten.
Construir viviendas asequibles en suelos ptblicos,
representaria que las administraciones asumen su
cuota-parte de responsabilidad y si afdemés redu-
cen la presion fiscal, el sistema funcionaria con
menores disfunciones.

Ignacm del Rio Garcia de Sola es reg;stmdor de fa propie-

dad y mercantil.
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