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Fomento impulsara el alquiler reformando
la Ley de Arrendamientos Urbanos

Acortard los plazos de duracion del contrato y agilizard el desahucio

| Consejo de Ministros ha reci-

bido un informe de la ministra

de Fomento sobre el Antepro-
yecto de Ley de medidas para dinamizar
el mercado del alquiler de viviendas
mediante su flexibilizacién con una
reduccion de los plazos de duracion del
contrato, mejora de la seguridad juridica
a través de la inscripcion registral de los
arrendamientos y la agilizacion del pro-
cedimiento de desahucio.

Con este Anteproyecto de ley, que
introduce modificaciones en la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1994, y en
la Ley de 7 de enero de 2000, se busca
potenciar el mercado de la vivienda en
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arrendamiento. Asi, se reduce de
cinco a tres afos la denominada "pré-

llos acuerdos que, razonablemente, no

alquiler en Espafa, pafs con el menor
parque de viviendas de este tipo de toda
la Unién Europea.

Para conseguir este objetivo, la
reforma incide sobre dos aspectos fun-
damentales:

Se fortalece, en primer lugar, la liber-
tad de las partes para llegar a todos aque-

deban formar parte de un régimen
impuesto directamente por la Ley, pre-
servando en todo caso un adecuado
equilibrio entre los intereses de arren-
dador y arrendatario.

El segundo aspecto sobre el que
incide la reforma es el de los plazos
legales de duracién del contrato de

rroga forzosa" del contrato, que es
aquella que permite que el inquilino,
sea cual fuera el tiempo de duracion
pactado en el contrato, opte por pro-
rrogar su duracion, prérroga que debe
respetar el arrendador. (Pags. 10, 11,
15,16y 17) &

Instalacion de ascensor
en un patio
L a Sala 1% del Tribunal Supremo en sentencia de

| *Nuestros
edificios adolecen
de buena calidad
energética’®

fecha 12-4-2012, n° 218/2012, no admite la im-

posicion de un ascensor si altera los elementos
comunes en perjuicio de los copropietarios. Si la inno-
vacion, a pesar de ser aprobada con mayoria suficien-
te, priva a un propietario de un elemento comdn, usa-
do y disfrutado de forma privativa, es necesario el
asentimiento expreso del comunero perjudicado.
(Pags 12y 13) 4
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;Puede ejercer el cargo de presidente
de la comunidad un comunero moroso?
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Bienes afectos a la actividad y cash
management o gestion de la tesorerfa.

COLABORACION

La necesaria flexibilizacién y fomento
del mercado del alquiler de viviendas.

LPH

No a la instalacion de ascensor en un patio
de uso privativo si perjudica al afectado.
VICEPTE. 3° RELAC. EXTERNAS LPH

M:? Dolores Pablos Tirado "

JUNTA DIRECTIVA NACIONAL
PRESIDENTE
Pedro E. Lopez Garcia

oo

VICEPTE. 12 ECONOMICO
Pablo Espinosa-Arroquia

S —

VICEPTE. 22 FORMACION .
José A. Almoguera San Martin

| -

S
[

Se confirma el repunte de los niveles de
impago en las comunidades de propietarios.

VIVIENDA

Fomento acortard los plazos de duracion del
contrato de alquiler y agilizara el desahucio.

ENTREVISTA

“Nuestros edificios gozan de una
calidad energética baja o baja/media”.

INFORME

De enero a marzo se inscribieron en los
registros 92.211 compraventas de viviendas.

INFORME

El 47% de las viviendas ofertadas en la
Costa del Sol son comercializadas por bancos.

INFORME

Los activos inmobiliarios como valor
refugio no consiguen atraer al capital inversor.

LEGISLACION

El Gobierno insiste en normalizar el sector
financiero por su exposicion inmobiliaria.

JORNADAS

La IX edicion de SIMed ofrecid ofertas
dnicas para liberar el stock en Mélaga.

JORNADAS

Expertos analizan la situacién del mercado
inmobiliario en Catalufa y sus tendencias.

SECRETARIO -
Francisco Serrano Rodriguez

VOCALES
Joaquin Pérez Cervera
Bautista Murioz Gémez

—

1
s

DELEGADOS NACIONALES

ANDALUCIA
Alfonso Pastor Toves
Tel. 952 77 51 73

LA RIOJA
José Avellaneda Caiias
Tel. 941 20 48 88

e | DN

ASESORIA JURIDICA
Bufete Espinosa-Arroquia
Tel. 91-5590209 - Fax 91-7581405
asesoeti@apeti.com

| -

DIRECTOR
Joaquin Pérez Cervera

I | I
o o & v | N | &

DISENO Y MAQUETACION
Salvia Comunicacién, S. L.

(S S

IMPRIME
Villena Artes Gréficas

EDITA A I\ | S @

APETI
Via de las Dos Castillas i | 2dos d das | . i
° 9 A Posterior e informa a los asociados de que todas las comunicaciones que se realicen
28224 Pozuelo de Alarcon (MADRID) a Secretaria (bajas, altas, cambio de domicilio, de domiciliacion bancaria,
Tel. 91-5590209 - Fax 91-7581405 solicitud de informacion, etcétera) deberan hacerse por escrito (correo ordi-

eti@apeti.com - www.apeti.com nario, correo electrénico o mediante fax) para que de esta manera quede cons-
Depésito Legal : M-10.166-2000 tancia de todas las actuaciones que este departamento debe Ilevar a cabo. 4

n° 68 abril - junio 2012 APETT inmobiliaria 3



NEINRESIOENTE

Madrid, junio de 2012

Es dificil dar buenas noticias de la economia espanola y par-
ticularmente sobre el sector inmobiliario, que es el que nos afecta
mas directamente. Es previsible que el rescate o ayuda financiera a
los bancos produzca una bajada del precio de la vivienda del 20%
en todos aquellos activos inmobiliarios que tienen las entidades
financieras, obligando a los vendedores de pisos de segunda mano
a una revision agresiva de su precios, sobre todo en las zonas de
costa, si quieren competir en un mercado cada vez mads ajustado.
Pero no parece que las exigencias de la Union Europea vayan a ayudar mucho a la reac-
tivacion si tal como dicen quieren que se elimine la desgravacién de la compra de la
primera vivienda y que se suba el IVA, tanto el tipo reducido como el general.

Todo lo anterior podria ser menos negativo si contaramos con la creacion y esta-
bilidad en el empleo, porque al final es la pescadilla que se muerde la cola: puedes tener
unos precios de vivienda competitivos pero si el cliente potencial no tiene unos ingre-
sos regulares o su trabajo no es estable, nos encontramos con que no consigue financia-
cion, con lo que llegamos a la conclusion de que si bien el precio de la vivienda es des-
proporcionado a la situacion actual, aunque baje no encontraremos clientes que ofrez-
can las garantias suficientes a las entidades financieras, salvo que les compren a ellos
sus inmuebles, que para esos si hay financiacion.

En otro orden de cosas, informaros de que en la asociacion seguimos trabajando
en la nueva pagina web, que confiamos sea mas dinamica y viva que la actual y espe-
ramos contar con la colaboracion de todos vosotros a través de los articulos de opinion
que nos querdis hacer llegar.

También comentaros que hemos llegado a un acuerdo con Vodafone a través de
un convenio que tienen firmado con el Ayuntamiento de Pozuelo, por lo cual todos los
asociados ejercientes a escala nacional que se encuentren al corriente de pago disfruta-
ran de un 10% de descuento en todas las tarifas con caracter automatico, descuento que
no es incompatible con cualquier otro que pudierais tener individualmente; es decir, si
ti negocias con tu comercial un porcentaje determinado, ademas de ese tendrds un
10%.

Recibid un cordial saludo

Fdo. Pedro E. Lopez Garcia
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Informese sobre |a posibilidad de recibir un titulo de APETI por cualquiera de los cursos que elijas.



Asesoria

;Puede ejercer el cargo de presidente de
la comunidad un comunero moroso?

La situacion de morosidad no deberia alargarse mas de un mes

Pablo Espinosa,
Asesor Juridico de APETI

uesto que la Ley de Propie-

dad Horizontal nada dice de

manera expresa al respecto,
analizamos la figura del presidente, con
sus funciones y responsabilidades, y el
articulado en que podria fundamen-
tarse la posible inhabilitacion.

El art. 9.1.e) menciona entre las
obligaciones de los propietarios la de
"contribuir, con arreglo a la cuota de
participacion fijada en el titulo o a lo
especialmente establecido, a los gastos
generales para el adecuado sosteni-
miento del inmueble, sus servicios, car-
gas y responsabilidades que no sean
susceptibles de individualizacién".- f)
Contribuir, con arreglo a su respectiva
cuota de participacion, a la dotacion
del fondo de reserva que existird en la
comunidad de propietarios para aten-
der a las obras de conservacién y repa-
racion de la finca".

El art. 13.1 dispone cudles son los
6rganos de gobierno de la comuni-
dad, entre ellos figura en la letra b)
El presidente y, en su caso, los vice-
presidentes.

El presidente serd nombrado entre
los propietarios mediante eleccion o,
subsidiariamente, mediante turno rota-
torio o sorteo. El nombramiento sera
obligatorio si bien el propietario desig-
nado podra solicitar su relevo al juez
dentro del mes siguiente a su acceso al
cargo, invocando las razones que le
asistan. El juez, a través del procedi-
miento establecido en el art. 17.3% -jui-
cio de equidad- resolvera de plano lo

Entendemos que el moroso, si a pesar de ello
fuese nombrado presidente, acumularia a la
obligacion de pago que ya tiene, la de cancelar
inmediatamente la deuda para evitar un claro
conflicto de intereses y ejercer adecuadamente

procedente, designando en la misma
resolucion al propietario que hubiera
de sustituir, en su caso, al presidente en
el cargo hasta que se proceda a nueva
designacion en el plazo que se deter-
mine en la resolucion judicial. Igual-
mente podrd acudirse al juez cuando,
por cualquier causa, fuese imposible
para la Junta designar presidente de la
comunidad.

El presidente ostentard legalmente
la representacion de la comunidad, en
juicio y fuera de él, en todos los asun-
tos que la afecten. Salvo que los estatu-
tos de la comunidad dispongan lo con-
trario, el nombramiento de los 6rganos
de gobierno se hard por el plazo de un
ano. Los designados podran ser remo-
vidos de su cargo antes de la expiracién
del mandato por acuerdo de la Junta de
propietarios, convocada en sesién
extraordinaria.

Corresponde al presidente convo-
car la Junta de copropietarios, cuando
lo considere conveniente o lo pidan la
cuarta parte de los copropietarios o un
nimero de éstos que representen, por
lo menos, el veinticinco por ciento de
las cuotas de participacion (art. 16.1y
2 LPH).

Corresponde al presidente, junto
con el secretario, si lo hubiere, cerrar el
acta de la Junta con su firma al terminar
la reunién o dentro de los diez dias
naturales siguientes (art. 19.3 LPH).

El presidente podra exigir judicial-
mente a través del procedimiento
monitorio (art. 21.1. LPH), si asi lo
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un cargo de caracter obligatorio por mandato
legal (art. 13.1 b LPH) pudiendo llevar su contu-
macia en mantener esa evidente colision de
intereses incluso a la imposicion de penas por
desobediencia establecidas en el Cédigo Penal.

acordase la Junta de copropietarios, el
cumplimiento de las siguientes obliga-
ciones que competen a los propietarios
de los pisos y locales (conforme al art.
9 LPH): e) contribuir, con arreglo a la
cuota de participacion fijada en el titulo
o a lo especialmente establecido, a los
gastos generales para el adecuado sos-
tenimiento del inmueble, sus servicios,
cargas y responsabilidades que no sean
susceptibles de individualizacion; f)
Contribuir, con arreglo a su respectiva
cuota de participacion, a la dotacién
del fondo de reserva que existira en la
comunidad de propietarios para aten-
der las obras de conservacion y repara-
cion de la finca.

El art. 15.2. establece: "Los propie-
tarios que en el momento de iniciarse
la Junta no se encontrasen al corriente
en el pago de todas las deudas vencidas
con la comunidad y no hubiesen
impugnado judicialmente las mismas
o procedido a la consignacién judicial
o notarial de la suma adeudada, podran
participar en sus deliberaciones si bien
no tendrdn derecho de voto. El acta de
|a Junta reflejara los propietarios priva-
dos del derecho de voto.

A manera de conclusion

Tras el exhaustivo analisis de la
figura del presidente y sus obligaciones
como tal y como comunero podemos
extraer varias conclusiones:

1%.- El cargo de Presidente es obli-
gatorio y solo puede ser eximido por



decision judicial. La resolucion judicial
se dicta en el procedimiento estable-
cido en el art 17.3 LPH . Se trata de
un procedimiento de equidad.

2°.- La peticion al Juez en procedi-
miento de equidad (que entendemos
puede formular el designado presidente
y a falta de este la propia comunidad
con acuerdo de Junta y representacion
del vicepresidente), debera basarse en
la circunstancia de que la morosidad
del elegido presidente, por turno de
sorteo o rotatorio crea un evidente con-
flicto de intereses entre el elegido y la
propia comunidad. Pero al tratarse de
una situacion que depende exclusiva-
mente de la voluntad del moroso, ya
que pudo y debié consignar el importe
de su deuda, impugnar el acuerdo del
que dimana y plantear la correspon-
diente demanda, el Juez debera recha-
zar la peticion de exoneracion del
cargo de Presidente, compeliendo al
moroso a cesar en la morosidad con-
currente.

Asesoria B

3%.- Si se produce la eleccién por
presentacion del candidato y mayoria
de votos a su favor, debera hacerse la
advertencia del evidente conflicto de
intereses que crea su morosidad, apro-
bar la liquidacién de deuda existente y
compeler en el mismo acto a que el
elegido pague sus deudas de manera
inmediata, autorizando a que el vice-
presidente ejercite las acciones de exi-
gencia de posibles responsabilidades
en a favor de la comunidad.

4%.- Ante el mantenimiento durante
un plazo razonable -més de un mes- de
la situacion de morosidad del elegido
presidente, a pesar de las advertencias
del conflicto de intereses que la situa-
cion produce, podria ejercitarse una
accion civil por la propia comunidad en
acuerdo adoptado por la Junta que se
convocase al efecto con arreglo al art.
16.1 LPH, por el conflicto derivado de
la morosidad del presidente, con
acuerdo de la destitucion del presidente,
designacion de uno nuevo y ejercicio

de accion por la comunidad, actuando
éste Ultimo en su representacion.

En definitiva, si bien la LPH no
menciona nada de manera expresa, de
lo hasta ahora expuesto se infiere que
la condicién de moroso inhabilita
mientras dure esta para el ejercicio del
cargo de Presidente de la comunidad a
la que debe cuotas. No obstante,
podria plantearse la objecion de que la
anterior conclusién choca con el
cardcter obligatorio del nombramiento
(art. 13.1) pero entendemos que el
moroso, si a pesar de ello fuese nom-
brado presidente, acumularia a la obli-
gacion de pago que ya tiene, la de can-
celar inmediatamente la deuda para
evitar un claro conflicto de intereses y
ejercer adecuadamente un cargo de
caracter obligatorio por mandato legal,
pudiendo llevar su contumacia en
mantener esa evidente colision de inte-
reses incluso a la imposicion de penas
por desobediencia establecidas en el
Cadigo Penal. #

El proceso monitorio como herramienta

de reclamacion de deuda

Articulo 21.- 1. Las obligaciones a que se refieren los
apartados d) y f) del articulo 9 deberan cumplirse por el
propietario de la vivienda o local en el tiempo y forma deter-
minados por la Junta. En caso contrario, el presidente o el
administrador, si asi lo acordase la Junta de propietarios,
podra exigirlo judicialmente a través del proceso monitorio.
La utilizacion del procedimiento monitorio requerira la pre-
via certificacion del acuerdo de la Junta aprobando la liquida-
cion de la deuda con la comunidad de propietarios por quien
actiie como secretario de la misma, con el visto bueno del
presidente, siempre que tal acuerdo haya sido notificado a los
propietarios afectados en la forma establecida en el art. 9.
Cuando el propietario anterior de la vivienda o local
deba responder solidariamente del pago de la deuda, podra
dirigirse contra €l la peticion inicial, sin perjuicio de su dere-
cho a repetir contra el actual propietario. Asimismo se
podra dirigir la reclamacion contra el titular registral, que
gozara del mismo derecho mencionado anteriormente. En
todos estos casos, la peticion inicial podra formularse contra

cualquiera de los obligados o contra todos ellos conjunta-
mente. Cuando el deudor se oponga a la peticion inicial del
proceso monitorio, el acreedor podra solicitar el embargo
preventivo de bienes suficientes de aquél, para hacer frente
a la cantidad reclamada, los intereses y las costas. El tribu-
nal acordara, en todo caso, el embargo preventivo sin nece-
sidad de que el acreedor preste caucion. No obstante, el
deudor podra enervar el embargo prestando aval bancario
por la cuantia por la que hubiese sido decretado.

Cuando en la solicitud inicial del proceso monitorio se
utilizaren los servicios profesionales de abogado y procura-
dor para reclamar las cantidades debidas a la comunidad, el
deudor debera pagar, con sujecion en todo caso a los limites
establecidos en el apartado tercero del art. 394 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, los honorarios y derechos que deven-
guen ambos por su intervencion, tanto si aquél atendiere el
requerimiento de pago como si no compareciere ante el tri-
bunal. En los casos en que exista oposicion, se seguiran las
reglas generales en materia de costas. 4
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Fiscal

Bienes afectos a la actividad y cash
management o gestion de la tesoreria

Conceptos de indole econdmico de especial importancia

José Antonio Almoguera,
Vpte. de Formacién

BIENES AFECTOS A LA ACTIVIDAD

a consideracion de un bien

como afecto a la actividad

determina que todos los gastos
que estén vinculados con el mismo se
consideren como gastos deducibles y
por lo tanto disminuya el rendimiento
neto de la actividad.

No siempre es facil saber si un bien
estd 0 no afecto a la actividad, aunque
reglamentariamente se aclara que se
consideran bienes afectos los bienes y
derechos necesarios para la obtencién
de los rendimientos empresariales o pro-
fesionales. En ningln caso se incluirdn
todos aquellos bienes que se utilicen par-
ticularmente por el titular de la actividad.

Otra cuestion importante es que
estos bienes se deberan utilizar Gnica-
mente para la actividad econémica. No
podrén ser utilizados para uso propio,
salvo que esta utilizacion sea acceso-
ria y notoriamente irrelevante.

La afectacion puede ser parcial, es
decir, que solo una parte del bien se
encuentra dentro los bienes afectos a
la actividad, como puede ser el caso de
un piso. Esto determina que los ingre-
s0s y gastos de dicha parte se incluirdn
dentro de la actividad.

Es necesario que sepamos que el
bien afecto deberd estar reflejado en la
contabilidad, pues sobre él se haran las
amortizaciones que correspondan. En
el caso de que no se lleve contabilidad
se reflejard en el libro de bienes de
inversion.

Con este articulo, continuamos con una larga
serie en la que se han condensado de forma sis-
tematica todos aquellos conceptos juridicos, fis-
cales y financieros vinculados con el sector
inmobiliario. En éste abordamos los concernien-

Si se trata de un matrimonio, la
afectacién de un elemento patrimonial
se podrd hacer de bienes como titula-
ridad privada del conyuge que ejerce
la actividad, o bien, que corresponde
a bienes gananciales o comunes a
ambos conyuges.

La afectacion de
un bien a la
actividad
econdmica puede
ser de manera

parcial
|

Los bienes pueden incorporarse
desde el patrimonio particular al
empresarial sin que exista ningtn tipo
de variacion patrimonial, a efectos fis-
cales, siempre que los bienes continden
formando parte de su patrimonio. En
caso de trasladar los bienes entre el
patrimonio particular y empresarial, es
importante la determinacién de valor
que debemos incluir en estos casos:

I En el caso de afectacion al patri-
monio empresarial, debe incluirse en
la actividad por el valor de adquisicién
que tuviesen los elementos en ese
momento.
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tes a los bienes afectos a la actividad econé-
mica, siendo necesarios para la obtencién de los
rendimientos profesionales; y al cash manage-
ment, como la gestion que realiza una empresa
con el fin de salvar problemas de liquidez.

I Cuando se produce la desafecta-
cion de un elemento de la actividad
empresarial al patrimonio personal
debe realizarse por su valor contable
que corresponde a los elementos en
este momento, calculado de acuerdo
con las amortizaciones que hubiesen
sido deducibles, computandose en todo
caso la amortizacién minima.

Hay que considerar que si quere-
mos vender un bien afecto deberemos
esperar 3 afos para desafectarlo y tener
las ventajas fiscales derivadas de su tra-
tamiento como ganancia patrimonial
de un bien no afecto, que puede lle-
gar a la exencion total.

CASH MANAGEMENT

Cash management es la expresion
inglesa para referirse a la gestion de teso-
rerfa, es decir, la gestion del efectivo que
realiza una empresa con el fin de sal-
var problemas de liquidez y a la vez ren-
tabilizar lo maximo posible el fondo
existente, evitando as, los recursos ocio-
s0s y los costes que éstos suponen.

El responsable de la toma de deci-
siones del departamento financiero tra-
tard de minimizar los costes que supo-
nen mantener una cifra de tesoreria
disponible demasiado alta, pues ello
supondria un elevado coste de opor-
tunidad, asi como una pérdida de valor,
debida a la inflacién.

El objetivo principal del cash-
management consiste en la toma de



decisiones que, permitiendo a la
empresa hacer frente a sus compromi-
sos de pago de manera puntual, mini-
micen en lo posible el saldo de teso-
reria o caja.

Se convierte, pues, en una tarea
compleja determinar la cantidad idonea
de saldo que debe mantenerse, ya que
deben darse una serie de condiciones:

1) El saldo no puede quedar reducido
a una cantidad muy pequeia, puesto que
debe permitir a la Entidad hacer frente
a los pagos que se le originen:

e Con motivo de las operaciones o
transacciones habituales en la activi-
dad ordinaria de la empresa. Por ejem-
plo, las compras y gastos necesarios
para la realizacién del proceso produc-
tivo. Si el ciclo econémico se desarro-
Ila con normalidad, las ventas permi-
tirdn obtener una liquidez con la que
efectuar las compras necesarias de fac-
tores productivos y, asi, no depender
de un saldo de tesorerfa alto.

@ No obstante, debe mantenerse un
determinado saldo por precaucion, un
stock de seguridad para posibles impre-
vistos. Por ejemplo, si fallan clientes en
sus pagos y se rompe el mencionado
ciclo de entre cobros y pagos.

o Ademas, se hace necesario contar
con un efectivo que permita realizar las
inversiones a corto plazo que se presen-
tan como oportunidades y que no
podrian aprovecharse de tener estos
recursos invertidos en otros activos, pro-
bablemente de menor rentabilidad. Se
trata, pues, de un motivo especulativo.

2) Debe contarse con una cantidad
minima de efectivo para aprovechar
otras oportunidades, como pueden ser
los descuentos por pronto pago que
puedan hacernos los proveedores, lo
que permite un ahorro en los costes, o
determinadas reducciones por tiempo

Fiscal Il

limitado en los precios de materias pri-
mas o factores de produccion. Ademés,
la prontitud con que haga frente a sus
pagos una empresa genera una buena
imagen tanto ante proveedores o acre-
edores como ante entidades de finan-
ciacion.

Caélculo de saldos

1. Calculo del saldo minimo o
necesario de tesoreria.- El saldo
minimo del efectivo de una empresa se
determina asf:

Saldo necesario para las transaccio-
nes ordinarias + Saldo necesario de
seguridad o precaucion + Saldo para
especulacion = SALDO MINIMO DE
TESORERIA

Si suponemos que el efectivo des-
tinado a la especulacién ya se encuen-
tra materializado en inversiones tem-
porales, el saldo minimo que hay que
tener en caja y bancos se reduce al
necesario para las transacciones y el
saldo de seguridad.

2. Célculo del saldo para transac-
ciones.- Partiendo de datos histéricos
sobre las entradas y salidas de fondos
para un ano, se calcula la media del
afio para los 30 dias del mes, y se pre-
senta en un grafico, como en el ejem-
plo del gréfico abajo expuesto.

Como se puede observar en el gra-
fico, la empresa tiene mas salidas o
pagos de efectivo que entradas o
cobros entre los dias 1y 12 del mesy
del 23 al 30; mientras que entre los
dias 13 y 22 los cobros superan a los
pagos. En aquellos dias en que se pro-
duce un déficit de caja, es decir una
diferencia entre pagos y cobros de
caracter negativo, se calculard la cuan-
tia de esa diferencia. El saldo minimo
para hacer frente a las transacciones
que habra de dejarse en caja durante
ese periodo serd precisamente el valor
de esos déficits.

Una parte de esas necesidades
puede cubrirse con los excesos del
periodo de superdvit, ya que durante el
tiempo en que los cobros sean superio-
res a los pagos no serd necesario man-
tener el minimo de tesoreria por trans-
accion.

El saldo necesario que ha de man-
tenerse como efectivo de seguridad
vendrd determinado por las desviacio-
nes que se hayan producido entre la
prevision de tesoreria y los resultados
reales.

Los bancos con los que operan las
empresas suelen exigir a éstas que
mantengan un saldo minimo en sus
cuentas, o bien les obligan a mante-
ner un determinado saldo medio
durante un periodo de tiempo. Estos
saldos se denominan saldos de com-
pensacion. 4
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La necesaria flexibilizacion y fomento
del mercado del alquiler de viviendas

La reforma deberia haber visto la luz hace muchos anos

Carlos Ferrer-Bonsoms,
Director area residencial
Jones Lang Lasalle

ace poco, hemos tenido

ocasion de leer el ‘ante-

proyecto de Ley de flexi-
bilizacién y fomento del mercado del
alquiler de viviendas’, y entiendo que
merece un analisis exhaustivo, por
cuanto introduce modificaciones que
cualquier arrendador y arrendatario, de
facto o potencial, debe conocer.

No podemos ser ajenos a la reali-
dad de que cuando se habla del alqui-
ler, y dependiendo del entorno y el con-
texto en el que nos encontremos, lle-
vamos tiempo encontrandonos con
cometarios como “alquilar es tirar el
dinero”, como propietario es muy arries-
gado llevarlo a cabo ante la inseguri-
dad juridica que puede suponer: retraso
en un desahucio, indefensién posterior
ante el cémo han dejado la vivienda,
etc. También oimos comentarios de
inversores particulares quejandose de
la baja rentabilidad que supone el alqui-
ler sobre la inversion que se realiza, de
usuarios que a duras penas pueden
pagar el arrendamiento, o de las duras
condiciones que solicita el propietario
en algunas ocasiones (avales), etc.

El borrador que hemos tenido oca-
sion de leer, tampoco es ajeno a la rea-
lidad econémica en la que se encuen-
tra nuestro pafs, con una crisis sin pre-
cedentes; familias enteras en situacién
de desempleo, la mayoria de la pobla-
cién viendo como su poder adquisitivo
va menguando a velocidad de vértigo,
cémo el denominado “estado de bien-
estar” peligra, etc.

El autor afirma en este articulo que la reforma
efectivamente flexibilizara las relaciones contrac-
tuales entre arrendador y arrendatario, a la vez
que dara mds seguridad juridica a los propietarios,
por lo que espera que anime a estos a poner sus

En la pagina web de APETI pode-
mos encontrar un resumen bastante
completo de los fines que el legislador
pretende con el texto legal al que nos
referimos. En estas lineas intentaremos
analizar cudles podrian ser sus reper-
cusiones en el mercado del alquiler.

Comenzaremos por una descripcion
de la situacion actual del mercado del
alquiler en nuestro pars, al tiempo que
vemos como podria afectar el texto legal
cuando se apruebe.

Stock de viviendas susceptibles de
alquiler

Con la llegada de la crisis (va a hacer
cinco afios del estallido de las “sub-
prime”), mucho se viene hablando sobre
el exceso de stock de viviendas en el
mercado, con cifras que van de las sete-
cientas mil al millén y medio, llevan-
dose algunos las manos a la cabeza
cuando nos acordamos que algtn afo
el nivel de construccion superaba las
ochocientas mil unidades. Sin reparar,
claro en que la crisis de los noventa
gener6 una demanda embolsada que
sali6 de compras con la entrada en el
Euro y unas condiciones de financiacion,
tanto en plazo como en tipos de interés,
desconocidas hasta entonces en Espaiia.

Con independencia de si el stock es
excesivo 0 no, lo que tenemos compro-
bado es que ese stock estd “desorde-
nado”, esto es, hay zonas donde real-
mente sobran; con una oferta que
supera con creces los niveles de absor-
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propiedades en alquiler. Es también de la opinion
de que esta reforma deberia haber visto la luz
hace muchos aios, y habriamos visto sus efectos
dentro de un mercado de bonanza, y no en uno de
crisis donde resulta complicado hacer previsiones.

cion de vivienda en la zona, y otras
zonas (las menos) donde la demanda
supera a la oferta. Este Gltimo caso es
el que nos encontramos en algunas
areas de las grandes ciudades, con el
centro de Barcelona y el centro, norte
y noroeste de Madrid.

En la relacién entre el stock y el mer-
cado del alquiler, que es el caso que nos
ocupa, hay que diferenciar entre los tres
tipos de propietarios de vivienda que
hay en el mercado: las entidades finan-
cieras, empresas promotoras o inmobi-
liarias en general, y los particulares.

Las entidades financieras (los ban-
cos) priorizan la venta sobre el alqui-
ler, otorgando al comprador en la mayo-
ria de los casos, una financiacién del
100 % del precio, a largo plazo y con
unos tipos de interés muy competitivos.
Los segundos, esto es, las promotoras
e inmobiliarias en general, aunque tam-
bién priorizan la venta sobre el alqui-
ler, no tiene margen suficiente en tér-
minos de precio, por lo que en ocasio-
nes sacan las viviendas en alquiler. En
estos casos, la reforma que se plantea

I

El nuevo texto
legal fomentara
el pacto entre

ambas partes
|



tiene sus ventajas, ya que el texto legal
fomenta el pacto entre las partes, reba-
jando el plazo minimo de vigencia de
los contratos, y algo fundamental, la
rapidez que se puede conseguir en la
tramitacion de los desahucios, y la con-
dena (en su caso) al arrendatario, al
pago de los alquileres que estén pen-
dientes hasta ese desahucio.

El principal problema que se estdn
encontrando para llevar a cabo los
alquileres, estdn en los precios de los
mismos, ya que en algunas ocasiones,
tienen que competir con las viviendas
de los bancos tienen a la venta con una
financiacién del 100%, y cuya cuota
mensual resulta para el posible inqui-
lino més interesante que la mensuali-
dad que supone el alquiler.

Merece especial atencion el stock
de viviendas de segunda residencia, y
especialmente en la costa mediterra-
nea, donde se concentra mas. En este
caso, la modificacién de la Ley que nos
ocupa, tiene menos relevancia, ya que
los alquileres suelen ser de temporada,
aunque el hecho de la flexibilidad que
fomenta la reforma, puede favorecer
(entendemos que en poco) la transfor-
macion de algunos alquileres de tem-
porada en otros con plazos més largos.

Por dltimo, comentar que los bene-
ficios fiscales que se contemplan en
el borrador, van en beneficio del alqui-
ler en general, aunque hay que ver cada
caso, ya que tiene una serie de limita-
ciones que tanto propietarios como futu-
ros arrendatarios deben estudiar.

Los precios y su evolucién

Desde que comenzo la crisis, los pre-
cios de la vivienda han ido bajando. Estas
bajadas se han ido acentuando a medida
que las entidades financieras iban
ganando protagonismo como ofertantes.

Los precios del alquiler en general,
ha evolucionado de una manera para-
lela, si bien no de un modo tan acu-
sado, esto es, en unos porcentajes

Colaboraciéon IR

menores a los de los precios de venta.
Sélo la oferta cada vez mayor de vivien-
das en venta por parte de los bancos,
con una financiacién del 100% del pre-
cio y a largo plazo, ha motivado baja-
das mds pronunciadas, al tener que
competir con la cuota mensual de las
hipotecas ofertadas.

El borrador de modificacién de la
Ley de Arrenda-
mientos Urbanos,
entendemos que
no tendrd casi
repercusion en tér-
minos de precios,
ya que aumentara
|a oferta de vivien-
das en alquiler, al
sentirse el poten-
cial arrendador
mas seguro juridi-
camente, pero el
potencial arrenda-
tario seguira com-
parando la men-
sualidad del alqui-
ler con la cuota hipotecaria de una
vivienda procedente de banco.

Como continuacién a lo mencionado
en los parrafos anteriores, entendemos
que los precios del alquiler seguiran
bajando a lo largo de 2012, siguiendo
el paralelismo que viene teniendo con
respecto a la evolucién de los precios
de venta de las viviendas. La realidad de
que las entidades financieras siguen
incrementando su stock de viviendas;
salen menos de las que entran, unido
a la presion que las propias entidades
tienen de “aligerar” ese stock, nos lleva
a esta conclusion. En definitiva, no
encuentro argumentos sdlidos que me
lleven a otro pensamiento.

general

Oferta y demanda

Aungue ya hemos tratado estos aspec-
tos, vamos a analizarlos con detenimiento.
Para hacerlo, debemos necesariamente
diferenciar los diferentes tipos tanto de

Los beneficios
fiscales al alquiler
que se contemplan
en el borrador van
en beneficio del
arrendamiento en

oferta como de demanda. Con respecto
a la oferta, ya hemos visto que la hay
de tres tipos: entidades financieras, pro-
motoras o inmobiliarias en general y los
particulares. En cuanto a la demanda,
actualmente es tan escasa como amplia.
Aunque esto parezca una contradiccion,
es una realidad. Es escasa, ya que no
mucha gente estd en una situacion real
de poder adquirir una
vivienda, y es amplia,
ya toca todos los
ambitos sociales y
economicos.

Tedricamente, hay
mds demanda de
alquiler que de com-
pra, entre otras razo-
nes por el alto desem-
pleo, y la incertidum-
bre laboral que se
“respira” ante una
situacion econdmica
de decrecimiento del
PIB, y una reforma
laboral que, nos guste
0 no, favorece los despidos rapidos y bara-
tos.

Ademas de lo anterior, si nos cefii-
mos a la demanda de aquellos que bus-
can su primera vivienda (no demanda de
reposicion), también sale en beneficio la
del alquiler, toda vez que se trata de un
segmento de la poblacion a la que no le
importa cambiar de lugar de residencia,
y que se guia mas por el dicho de “alla
donde esté el trabajo estard mi residen-
cia”. Esta demanda, suele ser muy sélida
en alquilar también por los beneficios fis-
cales que obtiene, y s6lo compraria en
lugar de alquilar si, como ya hemos comen-
tado con anterioridad, encuentra la misma
vivienda en compra con un esfuerzo eco-
némico similar al del alquiler.

La reforma del texto legal, hace mds
atractivo el alquiler a la demanda, ya
que favorece la libertad de pactos entra
las partes, y facilita la rescision del con-
trato de arrendamiento con un preaviso
de un mes. #
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No a la instalacion de ascensor en un patio
de uso privativo si perjudica al afectado

El TS prima el consentimiento del afectado sobre el régimen de mayorias

La Sala 1* del Tribunal Supremo en sentencia de
fecha 12-4-2012, n° 218/2012, no admite la impo-
sicion de un ascensor si altera los elementos
comunes en perjuicio de los copropietarios. Si la

| TS declara no haber lugar al

rec. de casacion interpuesto

por una comunidad de pro-
pietarios contra la sentencia de la AP
que rechazé su demanda de instala-
cién de un ascensor en patio comln de
la casa, cuyo uso y disfrute exclusivo
pertenecia a la demandada. El Juzgado
estimé su demanda para facilitar la ins-
talacién, con una indemnizacion por
la privacion parcial del derecho de uso,
pero la AP la revocé porque exigia el
consentimiento expreso del comunero
perjudicado. La comunidad interpone
rec. de casacion en interés casacional
por infraccion de normas de accesibi-

perjudicado.

cion y le es aplicable el art. 11.4 LPH,
que exige el consentimiento del pro-
pietario afectado, y no el art. 17.1 sobre
mayorias requeridas para acuerdos
validos. La Sala entiende que la propie-
taria defiende los derechos legitimos
que le asisten y no una situacion dis-
criminatoria y, por tanto, desestima el
recurso de la comunidad de propieta-
rios.

Fundamentos de derecho

PRIMERO.- La Comunidad de Pro-
pietarios del Edificio de la AVE-
NIDA00O nimero NUMO000 de Madrid

demandé a D* Angelina, por los

lidad universal de personas con disca-
pacidad. EI TS acepta la argumentacién
de la AP. La Sala considera que la ins-
talacion de un ascensor es una innova-

tramites del juicio ordinario,
mediante el ejercicio de accién
concerniente al permiso y facilita-
cion de la ubicacion del servicio
de ascensor en el inmueble, segtin
acuerdos de las Juntas de Propie-
tarios celebradas el 25 de marzo
y 26 de noviembre de 2003, 3 de
junioy 11 de noviembre de 2004
y 25 de mayo de 2005, sobre que
la instalacion se ejecutaria en el
suelo del patio comdn de la casa,
dnico lugar posibilitado para la
colocacion del elevador, con la
ocupacion del mismo y entrega de
la indemnizacién correspondiente
por la utilizacion de este sitio,
cuyo uso y disfrute exclusivo per-
tenece a la demandada; a lo que se
opuso la litigante pasiva con las ale-
gaciones de que, en la Junta de 25 de
marzo de 2003, fue aprobada la insta-
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innovacion priva a un propietario de un elemento
comin, usado y disfrutado de forma privativa, es
necesario el asentimiento expreso del comunero

lacién de un ascensor, pero sin preci-
sar sus caracteristicas y ubicacion, y se
nombrd una comision para ello.

Een la Junta de 26 de noviembre de
2003, se tratd de asentar el ascensor en
el suelo del patio, pero sin tomar deci-
sion alguna, al requerir el consenti-
miento de la titular afectada; en la Junta
de 3 de junio de 2004, tampoco se ha
admitido el establecimiento de la
méquina elevadora y, respecto a la
indemnizacion solicitada de 90.150
euros, la demandada indica que no es
desorbitada, dada la depreciacion de
la vivienda y la disolucion del arrenda-
miento contraido con el actual inqui-
lino; en la Junta de 11 de noviembre de
2004, se determina llevar a cabo una
tasacién, con la aceptacién de D?
Angelina; finalmente, en la Junta de 25
de mayo de 2005, no hay avenencia
sobre el emplazamiento del ascensor
en el repetido elemento comdn, al no
constar el consentimiento de la deman-
dada, cuyo derecho, seglin ésta, se
infravalora, por todo lo cual solicita la
desestimacion de las peticiones obran-
tes en el escrito inicial.

El Juzgado acogio la demanda y su
sentencia fue revocada, en grado de
apelacion, por la de la Audiencia, que
absolvié a la demandada de los pedi-
mentos contra ella formulados, por
considerar plenamente aplicable al
supuesto debatido lo dispuesto en el
articulo 11.4 de la Ley de Propiedad
Horizontal, segtn el cual las innova-
ciones que hagan inservible alguna
parte del edificio para el uso y disfrute



de un propietario requeriran, en todo
caso, el consentimiento expreso de
éste, que aqui no ha concurrido.

La Comunidad actora ha inter-
puesto recurso de casacién, al amparo
del articulo 477.2 3° de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, por la via del interés
casacional al aplicar normas con
vigencia inferior a cinco afios, que ha
sido admitido por esta Sala.

SEGUNDO.- El Gnico motivo del
recurso acusa la infraccién de los arti-
culos2,4,6y7delaley51/2003, de
igualdad de oportunidades, no discri-
minacion y accesibilidad universal de
las personas con discapacidad, segln
los cuales han quedado superados los
criterios sobre la necesidad de consen-
timiento del usuario afectado «ex arti-
culo» 11.4 de la Ley de Propiedad
Horizontal, pues, en caso contrario, se
perpetuaria una situacion discrimina-
toria a instancia de la demandada.

El motivo se desestima.

La sentencia recurrida, en su funda-
mento de derecho tercero, contiene el
razonamiento siguiente: «(...) No ofre-
ciendo lugar a la duda la aplicacion de
lo dispuesto en el articulo 11.4 de la
Ley de Propiedad Horizontal, procede
entrar en el estudio de si en el caso de
autos, en el que el patio en donde se
va a instalar el ascensor es elemento
comdn de uso privativo del piso titula-
ridad de la demandada, es encuadra-
ble en dicha norma. La respuesta es
afirmativa pues, al hacer mencién a la
inservibilidad de alguna parte del edi-
ficio «para el uso y disfrute de un pro-
pietario», se estd cifiendo el supuesto
a «parte de un propietario» sino a cual-
quier parte sobre la que «un propieta-
rio» (no necesariamente de tal parte)
ejercite el uso y disfrute, pues en otro
caso el legislador le hubiere bastado
sefalar «para el uso y disfrute de un
propietario de la mismay. (...). (Sic).

Esta Sala acepta la argumentacion
de la decision de instancia.

LPH I

La Ley de Propiedad Horizontal,
conforme a la redaccién dada por la
Ley 51/2003, establece un nuevo sis-
tema de mayorias para la adopcion de
determinados acuerdos de la Junta,
segun dispone su articulo 17.1, parrafo
tercero, pues si se pretende un acuerdo
«sobre la realizacion de obras o el esta-
blecimiento de nuevos servicios comu-
nes que tengan por finalidad la supre-
sion de barreras arquitecténicas que
dificulten el acceso o movilidad de per-
sona con minusvalia, incluso cuando
impliquen la modificacion del Titulo
Constitutivo o de los Estatutos, reque-
rird el voto favorable de la mayoria de
los propietarios que, su vez, represen-
ten la mayoria de las cuotas de partici-
pacion».

La Sala considera
que la instalacion
de un ascensor es
una innovacion y le
es aplicable el art.
11.4 LPH ademas
del 17.1 LPH

Sin embargo, si la innovacion
supone la privacién a un propietario de
un elemento comdan, usado y disfru-
tado de forma privativa, es necesario,
como requisito afadido, el asenti-
miento expreso del comunero perjudi-
cado, como avisa el precepto recién
mencionado en primer lugar, con la
expresion de «sin perjuicio de lo dis-
puesto en los articulos 10y 11».

De una parte, el articulo 11.4 de la
Ley de Propiedad Horizontal, en todo
caso, exige el consentimiento del pro-
pietario afectado y, de otra, el articulo

11.1, distingue entre las innovaciones
exigibles y las no exigibles por parte de
los duenos, no obstante tanto unas
como otras, si afectan o hacen inser-
vible alguna parte del edificio para el
uso y disfrute de un propietario, reque-
riran el consentimiento expreso de éste,
tal como establece el articulo 11.4,
que, al mencionarlas, no distingue
entre las exigibles y las no exigibles.

En definitiva, no hay duda de que
la instalacion de un ascensor es una
innovacion, a la que es aplicable ple-
namente el articulo 11.4, toda vez que
el articulo 17 aborda tan solo el régi-
men de mayorias necesarias para adop-
tar validamente los acuerdos por la
Junta de Propietarios.

Es evidente que el articulo 11.4
integra una importante restriccion rela-
tiva a los acuerdos de la Junta sobre
mejoras, servicios o nuevas instalacio-
nes, que hagan inservible cualquier
parte del edificio para el uso y disfrute
de un propietario.

Segln el mentado precepto, no
cabe admitir la imposicién del estable-
cimiento de un ascensor si lleva con-
sigo la rotura o alteracion de elemen-
tos comunes, en perjuicio de uno o
varios copropietarios, amén de que la
ubicacion del ascensor en el patio de
luces supone la inutilizacién practica
del espacio resultante para su uso y dis-
frute.

Finalmente, la parte recurrente
aduce la existencia de una situacion
discriminatoria que la demandada,
abusiva y antijuridicamente, quiere
perpetuar, con el objetivo de apoyar la
aplicacién de los preceptos de la Ley
51/2003, invocados en el motivo y des-
tinados a restablecer actitudes de esta
indole, pero el planteamiento decae
porque, en el caso, con la innovacion
que se intenta, se producird la priva-
cion del uso y disfrute del patio, y lo
realizado por la demandada consiste
en la defensa de los derechos legitimos
que le asisten. #
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Se confirma el repunte de los niveles de
impago en las comunidades de propietarios

El PLCM realiza el Primer Estudio Global sobre la morosidad en Espana

EL Programa de Lucha Contra la Morosidad
(PLCM), a través del Observatorio de la Morosidad,
ha realizado el primer estudio global sobre la
morosidad en Comunidades de Propietarios de

e dicho estudio ha resul-

tado un indice de morosi-

dad que pone de mani-

fiesto que los niveles de impago
soportados por las comunidades de
propietarios se incrementaron en un
31,2 % al cierre de 2011 respecto al
ano anterior, esto supuso un aumento
del importe total de deuda de 2010 de
los mil millones de euros existentes a
los 1.350 millones al finalizar el ejer-
cicio del 2011. El primer trimestre de
2012 confirma el empeoramiento. Asi,
en la actualidad no se tiene ningin
indicio que permita anticipar el cam-
bio de tendencia de finales de 2011.,
al menos durante el primer semestre,
lo que nos situaria en una deuda total
de alrededor de los 1.600 millones de
euros en comunidades de propietarios.
El periodo de cobro por parte de las
comunidades oscila entre los 90 y 180
dias como medlia entre los distintos terri-
torios, situdndose la media nacional en

141 dias. En la actualidad,
el porcentaje de deuda que
se abona en fase extrajudi-
cial ha descendido en un
17,53%, con respecto al
dltimo semestre del afo
anterior ya que suponia un
38,02%, es decir, los pagos
en sede extrajudicial se han
visto reducidos y ello pro-
bablemente sea consecuen-
cia de la actual situacion
econdmica cuyo empeora-
miento parece no tocar fin
y la posibilidad de dilatar el pago hasta
el dltimo momento por parte de los
MOrosos.

En este entorno complejo se ha
detectado que el PLCM supone un
avance y una férmula de suturar la
hemorragia de la morosidad en aquellas
comunidades que se han adherido al
programa, ya que su dimension preven-
tiva estd suponiendo un freno a aque-
llos morosos que hasta la fecha incum-
plian por la inaccién de la comunidad
en la mayoria de los casos originada por
|a falta de recursos o de un sistema auto-
matico y eficiente de reclamacion.

A lo anterior debe unirse el dato de
que el 40% de las comunidades anali-
zadas por el PLCM en su estudio global
de toda Espana disponen de una defi-
ciente gestion de la morosidad, debida
a diferentes causas como: retrasos en la
reclamacion por falta de recursos,
defectos formales que dificultan la ini-
ciacion del procedimiento como por
ejemplo la ausencia de firmas en todas
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toda Espaia. Como conclusion, destaca que los
impagos se incrementaron desde los 1.000 millones
de euros en 2010 a los 1.350 millones al término de
2011, lo que supuso un aumento del 31 por ciento.

las paginas del escrito de reclamacion,
la ausencia de documentacion, certifi-
caciones deficientes, defectos de noti-
ficacion, etc.

En el caso de las comunidades que
no cuentan con un gestor de fincas pro-
fesional, estas deficiencias estan pre-
sentes en el 86 %.

Reduccion de presupuesto

Por Ultimo el informe pone de
manifiesto como dato significativo que
el 54% de las comunidades de propie-
tarios han reducido su presupuesto de
gastos para el ejercicio 2012, y el 89%
de estas han mantenido o aumentado
las cuotas por el riesgo de soportar los
descubiertos por los vecinos morosos.

En cuanto a la tipologia de moro-
s0s, esta se mantiene en lo términos
planteados en el primer informe del
Observatorio de la Morosidad, si bien
como dato significativo se ha compro-
bado que en las comunidades adheri-
das al PLCM se han reducido los por-
centajes de morosos en perfiles tales
como aquellos en los que se encuadra-
ban las entidades financieras en mds de
un 10% y los morosos profesionales y
selectivos alrededor de un 15% hasta
la fecha.

Para la realizacién de este segundo
informe del “Observatorio de la Moro-
sidad en Comunidades de Propieta-
rios”, el primero a nivel nacional, se ha
tomado como referencia los datos de
més de 12.000 comunidades de pro-
pietarios. £
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Pastor: “Trabajamos en una regulacion de
la rehabilitacion y del mercado del alquiler”

La venta de suelo sigue paralizada: sélo 3.598 operaciones de enero a marzo

La ministra de Fomento, Ana Pastor, presenté las
acciones mas relevantes que lleva su departamento
en materia de vivienda en una intervencion en los
desayunos organizados por Europa Press. La minis-

n palabras de la ministra,

Espafia tiene que llevar a

cabo una politica de vivienda
que resuelva algunos de los problemas
que tenemos, el mds importante el
stock de vivienda libre ya construida
vacia y sin vender, que estd cercana a
las 700.000 unidades.

El porcentaje de poblacion que
habita en una vivienda en alquiler es
uno de los mas bajos de Europa, el
17%, frente a la media de la Union
Europea que estd muy proxima al 30
por ciento y en contraste con paises
como Alemania, en los que un 47 por
ciento de la poblacién reside en una
vivienda en alquiler.

El porcentaje que representa la
rehabilitacion en Espafa en relacion
con el total de la construccion es, asi-
mismo, uno de los més bajos de la
zona euro, suponiendo en Espafa en
el afo 2009 un 28% del total del sec-
tor. Y no es precisamente porque sea
de muy reciente construccion. De los
casi 26 millones de viviendas existen-
tes, la mitad tienen més de 30 afos y
cerca de 6 millones, mas de 50.

Necesitamos modificaciones y
reformas. Por eso, nos hemos pro-
puesto ir a un nuevo modelo de des-
arrollo urbano competitivo y sosteni-
ble. Y estamos trabajando en una
nueva regulacion de la rehabilitacion
en Espana.

Nos proponemos, en este nuevo
marco normativo, potenciar la regene-
racion urbana y la rehabilitacion;
fomentar la calidad y la sostenibilidad;

»
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dinamizar el mercado del alquiler y
ofrecer un marco normativo adecuado.

En esta linea, llevamos a Consejo
de Ministros en primera lectura el ante-
proyecto de Ley de Medidas de Flexi-
bilizacién y Fomento del Mercado de
Alquiler, el 11 de mayo de 2012.

Esta norma modifica la ley de arren-
damientos para hacer mds asequible el
alquiler, reforzando la libertad de pac-
tos y dando prioridad a la voluntad de
las partes.

Por Gltimo no quiero dejar de des-
tacar las medidas fiscales orientadas a
generar incentivos para que los no resi-
dentes puedan adquirir viviendas en
nuestro pas.

El suelo sigue sin reaccionar
Su departamento ha hecho ptblico

unas estadisticas en las que se refleja
el casi inexistente mercado del suelo:

tra cifra en cerca de 700.000 el nimero de vivien-
das que permanecen sin vender en nuestro pais y
mantiene su apuesta por la rehabilitacion y por la
potenciacion del mercado del alquiler.

El nGimero de transacciones realizadas
en el primer trimestre de 2012 fue de
3.598, un 18,6% menos que las reali-
zadas en el cuarto trimestre de 2011,
que fue de 4.420, y un 19,2% menos
que las que se realizaron en el primer
trimestre de 2011, donde se transmitie-
ron 4.453 solares.

La superficie trasmitida en el primer
trimestre de 2012 asciende a 4,6 millo-
nes de metros cuadrados, por un valor
de 582,9 millones de euros. Respecto al
primer trimestre de 2011, las variacio-
nes interanuales representan un 15,2%
menos de superficie transmitida y un
32,9% menos del valor de las mismas.

El precio medio del metro cuadrado
de suelo se situd en el primer trimes-
tre de 2012 en 177,6 euros, lo que
supone un descenso del 2,7% frente al
trimestre anterior. En tasa interanual
(primer trimestre de 2012/ primer tri-
mestre de 2011), el precio medio del
metro cuadrado descendi6 un 16,4%.

En los municipios de mds de
50.000 habitantes el precio medio del
m? ha disminuido en tasa interanual un
11,8%. Los precios més elevados se
registran en los municipios de mas de
50.000 habitantes de las provincias de
Madrid, con una media de 732,7 euros
el mZ; Barcelona, con 674,2 euros y
Zaragoza, con 507,1 euros. Los precios
medios més bajos, dentro de los muni-
cipios de mas de 50.000 habitantes, se
dieron en las provincias de Ledn, con
90,5 euros el m%; Santa Cruz de Tene-
rife, con 149,4 euros, y Almeria, con
160,9 euros. 4
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B Vivienda

Fomento acortara los plazos de duracion del
contrato de alquiler y agilizara el desahucio

Adoptara medidas en el ambito fiscal para impulsar el mercado de alquiler

El Consejo de Ministros ha recibido un informe
de la ministra de Fomento sobre el Anteproyecto
de Ley de medidas para dinamizar el mercado del
alquiler de viviendas mediante su flexibilizacion

on este Anteproyecto de ley,

que introduce modificacio-

nes en la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos de 1994, y en la Ley
de 7 de enero de 2000, se busca poten-
ciar el mercado de la vivienda en alqui-
ler en Espafa, pais con el menor par-
que de viviendas de este tipo de toda
la Unién Europea.

Para conseguir este objetivo, la
reforma incide sobre dos aspectos fun-
damentales:

Se fortalece, en primer lugar, la
libertad de las partes para llegar a todos
aquellos acuerdos que, razonable-
mente, no deban formar parte de un
régimen impuesto directamente por la
Ley, preservando en todo caso un ade-
cuado equilibrio entre los intereses de
arrendador y arrendatario.

[

El arrendador
podra recuperar
su vivienda por

necesidad
]

Por ello, se garantiza que el arren-
dador pueda recuperar su vivienda, sin
necesidad de que esté previsto en el
contrato de arrendamiento ni hubieran
transcurrido cinco afios desde su firma,
siempre que necesite la vivienda para
si, sus familiares en primer grado o su

conyuge tras el divorcio o nulidad
matrimonial.

Ademds, se permite que el arrenda-
tario pueda desistir del contrato en
cualquier momento, siempre que lo
comunique con un mes de antelacion,
pudiendo preverse en el contrato una
indemnizacion especifica para el arren-
dador en caso de producirse dicho des-
istimiento anticipado.

con una reduccion de los plazos de duracién del
contrato, mejora de la seguridad juridica a través
de la inscripcion registral de los arrendamientos
y la agilizacion del procedimiento de desahucio.

Reduccién de los plazos de duracion
del contrato

El segundo aspecto sobre el que
incide la reforma es el de los plazos
legales de duracién del contrato de
arrendamiento. Asi, se reduce de cinco
a tres aos la denominada "prérroga
forzosa" del contrato, que es aquella
que permite que el inquilino, sea cual

Modificacion del régimen fiscal

de las SOCIMI

as medidas se centran en la modi-
ficacion del régimen fiscal de las
Sociedades Cotizadas de Inversion en

el Impuesto sobre la renta de no resi-
dentes y el IRPE Los cambios intro-
ducidos buscan flexibilizar los requisi-
tos exigidos a este tipo de entidades,
entre los que cabe destacar:

ran sido promovidos por la entidad se
mantuvieran en arrendamiento, de
siete a tres afios.

@ Se eliminan los requisitos de

tivo) .
@ Se reducen las obligaciones de

de favorecer la reinversion.

el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) y

€N Nuevas exenciones para equiparar

financiacion ajena de la entidad no

@ Se reduce el plazo exigido para
que los bienes inmuebles que hubie-

diversificacion (que la Sociedad tenga
al menos tres inmuebles en su ac-

distribucion de beneficios con el objeto

@ Se flexibilizan los requisitos
minimos exigidos para acceder a la
negociacion en un mercado regulado.

@ Se reduce la cifra de capital
social minimo exigido, de quince a
cinco millones de euros.

@ Se elimina el requisito de que la

supere el 70 por 100 de su activo.

Ademas, las SOCIMI tributaran
en funcion del resultado del ejercicio,
se incrementan las rentas exentas del
20 al 25 por 100 y el tipo de grava-
men se fija en el 19 por 100.

Por otra parte, para incentivar la
adquisicion de activos inmobiliarios se
establece una exencion del 50 por 100
de las rentas derivadas de la transmi-
sion de inmuebles urbanos que sean
adquiridos hasta el 31 de diciembre
de 2012, siempre que no exista vincu-
lacion entre las partes.
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fuera el tiempo de duracién pactado en
el contrato, opte por prorrogar su dura-
cién, prérroga que debe respetar el
arrendador.

Asimismo, se reduce de tres a un
afo la denominada "prérroga técita
automética" del contrato, que es aque-
Ila que permite que, una vez transcu-
rrido el tiempo pactado para la dura-
cion del contrato y su posible prérroga
forzosa, el contrato pueda entenderse
prorrogado tacitamente si las partes no
sefialan no contrario.

De esta forma, el limite legal para
la duracion de los contratos de arren-
damiento se reducira de los 8 (5+3)
anos actuales, a 4 (3+1) afios, es decir,
exactamente la mitad.

Mejora de la seguridad juridica

La reforma mejora la seguridad juri-
dica mediante el incremento de los efec-
tos de la inscripcion de los arrendamien-
tos en el Registro de la Propiedad.

Para preservar el necesario equili-
brio de derechos e intereses entre las
partes del contrato de arrendamiento y
los terceros con derechos sobre la
vivienda objeto de dicho contrato
resulta imprescindible que el arrenda-
miento esté sometido al régimen gene-

Vivienda IIIEGIB

Agilizaciontdeliprocedimiento
derdesahucio

os procedimientos de desahucio por impago de rentas, pese a las reformas
introducidas en 2009 y 2011, son lentos e ineficaces. Por ello, resulta nece-
saria la agilizacion de este procedimiento, reduciendo la intervencion judicial al

minimo imprescindible.

En la linea de favorecer la inscripcion en el Registro de la Propiedad, se
prevé un procedimiento mas sencillo de actuacion en caso de impago de rentas
siempre que se trate de arrendamientos inscritos en el mismo.

En ese caso, siempre que asi se sefiale en el contrato, la falta de pago de la
renta podra dar lugar a la resolucion del arrendamiento, sin mas exigencia que
un previo requerimiento notarial o judicial, sin necesidad de obtener una sen-

tencia declarativa.

Una vez cancelada la inscripcion del arrendamiento, se podra ordenar la
ejecucion, lo que implica la restitucion del inmueble a su propietario.

Se crea, ademas, un procedimiento judicial acelerado para que en el plazo
de diez dias se proceda al pago de la renta debida y se simplifican los procedi-
mientos judiciales para efectuar los desahucios, duplicando la capacidad de los

juzgados.

ral de seguridad del trafico juridico
inmobiliario.

La inscripcién en el Registro de la
Propiedad impedird la comision de frau-
des, tanto en la adquisicion de vivien-
das o locales comerciales como en la
ejecucion hipotecaria.

En este apartado se introducen las
siguientes reformas:

Un comprador que adquiera una
vivienda, siempre que sea un adquirente
de buena fe, estard obligado a permitir
que el arrendatario contintie con su con-
trato siempre que dicho contrato de arren-
damiento esté inscrito en el Registro.

Si el contrato de arrendamiento no
estd inscrito, el comprador de buena fe
no estara obligado a respetar el arren-
damiento concertado por el anterior
propietario y el arrendatario perderd su
derecho. Este criterio, que se aplica en
este momento para los arrendamientos
de locales de negocio, modifica la
situacion actual, en la que los compra-
dores de una vivienda arrendada deben
permitir la continuacion del arrenda-
miento al menos hasta el periodo de
cinco afos que exige la Ley vigente.

Por su parte, una vez inscrito el dere-
cho del arrendatario, la transmisidn a un
tercero de la vivienda arrendada no
podrd afectar a sus derechos legales
(prérroga forzosa y proérroga tcita) deri-
vados del contrato de arrendamiento,
pues el tercero adquirente tendra que
respetar el contrato. 4
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B Entrevista

Andrés Sanchez, Presidente de la Asociacion Espafola para la Calidad en la Edificacion (ASECE)

“Nuestros edificios gozan de una calidad
energética baja o baja/media”

Andrés Sanchez, Presidente de ASECE, se lamenta
de que a pesar de que la calidad energética estd
contemplada en el Cédigo Técnico de la Edifica-
cion, en la préctica no siempre se desarrolla ade-
cuadamente. Esta convencido de que el nuevo

reséntenos a la Asociacién
Espafola para la Calidad en
la Edificacion (ASECE).

La Asociacion Espaiiola para la Cali-
dad de la Edificacion nace el afo
pasado con la voluntad firme de poten-
ciar, promocionar y dar a conocer, en

que todos los agentes implicados en un
proceso constructivo se comprometan
en el cumplimiento de la norma. De
nada sirve disefiar correctamente un
edificio ajustado a la norma si luego al
levantarlo no se siguen plenamente las
indicaciones del proyecto. ASECE

definitiva, la realidad actual de la cali-
dad de la edificacién en Espana, regu-
lada en el Decreto 314/2006 del
Cadigo Técnico de la Edificacion. Una
calidad que en la practica no siempre
se desarrolla adecuadamente. El Cédigo
establece perfectamente los pardmetros
minimos y basicos que ha de tener cual-
quier edificacién en nuestro pafs para
poder afirmar que retne una determi-
nada calidad energética, pero en la
practica nos encontramos que algunos
de estos pardmetros no se cumplen en
determinadas ocasiones. Es necesario

quiere potenciar y activar con una serie
de mecanismos internos que realmente
esos pardmetros de edificacion que
garantizan un edificio con calidad ener-
gética se cumplan.

Adentrandonos de lleno en la cali-
dad de la edificacion, diganos qué
papel juega la eficiencia energética de
un edificio.

La eficiencia energética de un edi-
fico juega un papel muy importante y
viene regulada en un documento bésico
del Codigo Técnico de la Edificacion.
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decreto que prepara el ministerio de Industria
sobre la obligatoriedad del certificado energético
que tendrd que disponer cada edificio a partir del
uno de enero de 2013 se extendera también a
todas las viviendas.

Desde la implantacion del Codigo en
2006 hasta la fecha han ido apare-
ciendo nuevas directivas europeas que
han ido ampliando el concepto de efi-
ciencia energética, lo que conlleva que
nuestra norma se haya quedado un
poco anticuada, debiéndose readaptar
a la realidad europea.

;Qué es y como se determina la
eficiencia energética de un edificio?

Todos los cdlculos, parametrizacio-
nes y exigencias técnicas que nos con-
forman el concepto de eficiencia ener-
gética se hayan contemplados en el
documento basico HE1 del CTE. En él
nos encontramos cudles son las carac-
teristicas que han de tener los cerra-
mientos de las fachadas, los tejados y
cubiertas, los sétanos, los accesos via-
les, etc...

:Qué aspectos nos puede adelan-
tar sobre los trabajos que esta llevando
a cabo el ministerio de Industria en ese
sentido?

A través del IDAE se estd desarro-
Ilando una aplicacién informdtica para
poder determinar el nivel de eficiencia
con el que se catalogaran todos los edi-
ficios: los ya existentes y los de nueva
construccion. Esa catalogacion definird
a los edificios en un arco que ird desde
la letra A, de méxima calidad energé-
tica, hasta el G, con la minima. Segin
las previsiones, esta herramienta fun-
damental de catalogacion estara lista
para este mes de julio.



IJ CURRICULO VITAE |

onsejero Delegado de

la Entidad de Con-
trol de Calidad para la
Edificacién (ECCE) Area
(Calidad. Director General
de la Correduria de Segu-
ros GTG SEGUROS,
especializada en el sector
Edificacion y Construccion. Diplomado en
Empresariales y Master MC2 por la Politéc-
nica en Calidad para la Edificacion. Espe-
cializado en riesgos de la Edificacion, siendo
director Técnico de riesgos industriales de
las aseguradoras: OCASO, GRUPO AM,
FIATC, MUTUA DE SEGUROS. Presi-
dente de la Asociacion Espafiola para la
Calidad en la Edificacion (ASECE). £

Entrevista IIIEIN

donde hay ascensores, escaleras,
ventanas, huecos abiertos, traga-
luces..., es realmente complicado
tener controlado al maximo todos
los elementos comunes. Por
mucho que quieras cumplir las
normativas, la eficiencia energé-
tica no te aguanta para conseguir
un edificio de categorfa A.

Desde su asociacion, jtienen
calculos de cuanto costaria por
término medio ascender de cate-
goria energética a un edificio
medio? ;En dénde habria que
actuar fundamentalmente?

;Como catalogaria Ud la calidad
energética de los edificios existentes
en Espana?

Los edificios ya existentes en nues-
tro pais gozan de una calidad energé-
tica baja - baja/media. El 70 por ciento
contaria con una calificacion E, un 25
por ciento con una F y el resto con una
G. Hay que tener en cuenta que el con-
cepto de calidad y eficiencia energé-
tica es relativamente nuevo. Un edifi-
cio construido en el afo 2000, por
ejemplo, no contemplaba todavia la
eficiencia energética en su proyecto y
disefio.

;Cual considera Ud que seria la
calificacion apropiada que deberian
tener los edificios en nuestro pais?

Si aplicamos correctamente nuestro
Cddigo Técnico de la Edificacion y la
directiva europea 2010/31 y le pone-
mos el esmero necesario para contri-
buir positivamente con el concepto de
eficiencia energética, podemos cons-
truir edificios de con un nivel B. El nivel
A es el mdximo, pero conseguirlo es
muy complicado. Puede darse en una
vivienda unifamiliar cuyo propietario
esté muy concienciado con el ahorro
de energia y preservar el medio
ambiente, pero en un edificio en altura

Establecer un coste para
ascender un edificio medio de
categoria es muy complicado. Hay que
tener en cuenta la envolvente del edi-
ficio, sus caracteristicas técnicas, su
ubicacién geografica, su orientacion,
la antigliedad del edificio, el nimero
de reformas que haya tenido, etc... Son
muchos pardmetros los que hay anali-
zar. Existe un conjunto de circunstan-
cias distintas a la propia naturaleza del
edificio que se ided que hasta que no
intervenga un técnico y conozca en
detalle cada una de esas parametriza-
ciones es inviable poder aventurar
cuanto costarfa pasar un edificio con
una categoria F a una B, por ejemplo.
Desde luego, la primera actuacion a
realizar deberia concentrarse en facha-
das y cubiertas.

;En cudnto tiempo se podria amor-
tizar la inversion?;Se potenciaran las
ayudas fiscales?

En un edificio medio con una altura
de siete u ocho plantas y unas 30 0 35
viviendas la inversion a realizar para
mejorar la eficiencia energética y pro-
vocar un ahorro energético podria
recuperarse en torno a los siete afos.
Distintas comunidades auténomas y
ayuntamientos ofrecen ya importantes
subvenciones y lineas de financiacion
competitivas para animar a las comu-

nidades de propietarios y a vecinos a
que se embarquen en una mejora ener-
gética de su edificio o vivienda. Las
ayudas van en sintonia a los presupues-
tos presentados y a la envergadura de
|a reforma. Cuando se conozca la cate-
goria energética del edificio, es de
esperar que la comunidad de propieta-
rios se interese por ascender de cate-
gorfa a su edificio por el ahorro ener-
gético que conlleva y ponga en marcha
la solicitud de ayudas para su reforma.

La Directiva 2002/91/CE establece
la obligacion de poner a disposicion
de los compradores o usuarios de los
edificios un certificado de eficiencia
energética que deberd incluir informa-
cidn objetiva sobre las caracteristicas
energéticas de los edificios. De tras-
ladar esta obligacion a nuestro pais,
;c6mo puede afectar esto al propie-
tario de una vivienda que quiera ven-
derla?

Industria trabaja precisamente en
ello. Basandonos en el borrador cono-
cido del Real Decreto que prepara el
ministro Soria, la obligatoriedad de la
existencia del certificado energético
correspondera solo al edificio y no a
cada vivienda individualizada y lo sera
a partir del uno de enero de 2013. Pero
estoy convencido de que el texto defi-
nitivo contemplard la obligatoriedad
para ambos: etiqueta de calidad energé-
tica para el edificio y para la vivienda.

El certificado deberd emitirlo un
agente de la edificacion regulado por
la Ley de Ordenacién de la Edificacion
(arquitecto, arquitecto técnico, inge-
niero, ingeniero de la edificacion,...) y
en cuanto a su coste, por el momento
se desconoce cual serd la tarifa media
en nuestro pais. Si nos atenemos a lo
que ocurre en paises como ltalia y
Francia, tendriamos un coste de unos
350-400 euros por vivienda, por lo que
para un edificio de 20 viviendas supon-
dria un desembolso de unos 7.500
euros. 4
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De enero a marzo se inscribieron en los
registros 92.211 compraventas de viviendas

En 2011 se registraron 370.204 compraventas, un 17% menos que en 2010

El Colegio de Registradores ha presentado con
unos dias de diferencia la Estadistica Registral
Inmobiliaria relativa al primer trimestre de 2012
y su anuario 2011. Los registradores afirman que

as compraventas de vivienda

registradas en el primer trimes-

tre del afio 2012 muestran una
relativa recuperacion, superando los
altimos cuatro trimestres, con 92.211
compraventas. Estos resultados deben
ser tomados con precaucién por estar
influenciados por diferentes fac-
tores: la reduccion de precios
especialmente intensa en los
dltimos trimestres, propiciada
también por los activos inmobi-
liarios del sector financiero, asi
como el mantenimiento del VA
reducido en viviendas nuevas,
que han crecido mds que las
usadas.

Sin embargo, en los Gltimos
doce meses (datos interanuales
hasta marzo), las compraventas
de vivienda inscritas han sido
337.873, lo que supone el resul-
tado interanual mas bajo de la
serie historica (desde 2005),
motivado por los bajos niveles de com-
praventas de trimestres precedentes.

El mayor crecimiento intertrimestral
ha venido dado por la vivienda nueva,
con 48.691 compraventas, 11.085 mas
que el pasado trimestre. La vivienda
usada también ha aumentado, con
43.520 compraventas, 5.477 mas que
en el cuatro trimestre de 2011. En el
primer trimestre del afio las compra-
ventas de vivienda nueva (52,80%) han
obtenido un mayor margen que en tri-
mestres precedentes con respecto a las
compraventas de vivienda usada
(47,20%). La vivienda nueva protegida

ha mantenido el ritmo de crecimiento
de los dltimos afios, alcanzando un
peso del 9,18% del total de compra-
ventas de vivienda.

En los Gltimos doce meses las com-
praventas de vivienda nueva han
alcanzado las 170.706 y las de

vivienda usada 167.167. Estos resulta-
dos suponen un descenso interanual
del -25,33%, con resultados similares
en vivienda nueva (-25,56%) y en
vivienda usada (25,11%).

Importe medio y tipo de interés

El endeudamiento hipotecario por
vivienda también ha intensificado la
senda descendente, dando lugar a una
reduccion del -4,28% durante el primer
trimestre del afio. El resultado medio
alcanzado ha sido de 109.453 €, lo que
supone un nivel de endeudamiento
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las compraventas registradas de enero a marzo
muestran una relativa recuperacion, motivada
por diversos factores. Sin embargo, en datos
interanuales cosechan los peores desde 2005.

similar al que existia durante el afio
2004. Todas las comunidades auténo-
mas han presentado descensos durante
el dltimo trimestre, alcanzando lo
mayores importes las comunidades
auténomas con precios de la vivienda
més elevados: Comunidad de Ma-
drid (179.629 €), Pais Vasco
(139.404 €), Cataluiia (118.534 €),
Baleares (113.783) y Navarra
(113.674 €). El menor nivel de
endeudamiento por vivienda ha
correspondido a Extremadura
(68.534 €), Murcia (69.035 €) y
Canarias (79.887 €).

Los tipos de interés contrata-
dos en los nuevos créditos hipo-
tecarios han seguido formalizan-
dose a tipo de interés variable en
su gran mayoria, alcanzando un
peso del 96,87%. Los tipos de
interés fijo han presentado un
ligero crecimiento, pero todavia
con cuantias muy reducidas
(3,13%). Del total de contratacién a tipo
de interés variable (96,87%), el 90,89%
han utilizado como indice de referen-
cia el EURIBOR, el 4,20% el IRPH y el
1,78% otros indices de referencia.

Las cuantias de los tipos de interés
de los nuevos créditos hipotecarios en
el primer trimestre del afo alcanzaron
un tipo de interés medio del 4,13%,
mientras que el tipo de interés medio
de los dltimos doce meses fue del
3,98%. Estas cuantias contindan incre-
mentandose durante los Gltimos meses,
a pesar de la tendencia descendente
del principal indice de referencia



Compraventas

por extranjeros

1 6,04% de las compras de
E vivienda realizadas en Espaiia
durante el afio 2011 correspondie-
ron a ciudadanos extranjeros, incre-
mentandose con respecto al aflo
2010 (4,45%). Este resultado es el
mas elevado de los cuatro ultimos
anos. En todo caso, todavia por
debajo de los niveles de 2006
(8,97%) y 2007 (8,29%). Los britani-
cos se mantienen como los que
mayor peso relativo presentan, con
un 19,14% de las compras realizadas
por extranjeros, seguidos de los fran-
ceses (9,42%), alemanes (8,13%),
rusos (7,86%), italianos (3,67%), sue-
cos (3,62%) y noruegos (5,01%). £

(EURIBOR), como consecuencia del
incremento del riesgo que aprecian las
entidades financieras debido a la situa-
cién econémica del pais.

Duracién y cuota mensual

En cuanto a los plazos de contrata-
cién, El primer trimestre de 2012 se ha
cerrado con un plazo medio situado en
23 afos y 9 meses. El descenso del
dltimo trimestre ha sido del -3,03%, acu-
mulando cuatro trimestres consecutivos
de descensos. En el Gltimo afio el des-
censo en los plazos ha sido del 5,57%.

Las comunidades auténomas con
mayores plazos medios han sido Comu-
nidad de Madrid (28 anos), Navarra (27
anos y 7 meses), Pais Vasco (25 afos y
9 meses) y Cantabria (25 afos).

Durante el primer trimestre del afio,
la cuota hipotecaria mensual media ha
sido de 603,32 € y el porcentaje de
dicha cuota con respecto al coste sala-
rial del 31,84%. Esta cuota hipotecaria
resulta similar a la alcanzada durante
el afo 2005, mientras que el porcen-
taje de la misma con respecto al coste
salarial se sitGia préximo a los minimos
de la serie historica.

Informe N

Las comunidades autdnomas con
mayores importes de cuota hipotecaria
mensual media han sido Comunidad
de Madrid (871,32 €), Pais Vasco
(695,01 €), Baleares (688,47 €) y Cata-
luna (669,11 €). Por el contrario, los
menores resultados se han alcanzado
en Extremadura (389,67 €), Murcia
(425,12 €) y La Rioja (489,39 €). En
cuanto al porcentaje de dicha cuota
con respecto al coste salarial, los nive-
les maximos han correspondido a
Comunidad de Madrid (39,68%), Bale-
ares (38,87%) y Catalufia (32,86%),
mientras que en el extremo opuesto se
encuentran Extremadura (24,05%),
Murcia (24,75%) y Navarra (26,67%).

Estadistica anual 2011

Las compraventas de vivienda
registradas durante el afo 2011 han
sido 370.204, reduciéndose con res-
pecto al afio 2010, en el que se alcan-
zaron las 445.885 compraventas. En
tasas de variacion, el descenso del
ndimero de compraventas de vivienda
ha sido del -16,97%.. Con ello se
retoma el intenso proceso de reduccion
de las compraventas de los afios 2008
y 2009, sin que hayan surtido efecto
los cambios fiscales de los dltimos
meses de 2011 relativos al IVA e IRPF
en la compra de viviendas.

Del total de compraventas de
vivienda inscritas en el afo 2011, el
12,77% han sido realizadas por perso-
nas juridicas, correspondiendo el
87,23% a personas fisicas. La vivienda
nueva ya no es la tipologia de vivienda
con un mayor nimero de compraven-
tas en el afio 2011, con el 49,85% del
total, reduciéndose ligeramente con res-
pecto al afo 2010 cuyo resultado fue
del 51,03%. Como consecuencia se
incrementa el peso relativo de la
vivienda usada, que representa el
50,15% de las compraventas de
vivienda registradas durante el afo
2011, frente al 48,97% del afio 2010.

Dentro del total de vivienda nueva, la
vivienda nueva libre ha representado el
41,83% del total de compraventas
(44,71% en 2010) y la protegida el
8,02% (6,32% en 2010), reduciéndose
el peso relativo en vivienda libre con
respecto al pasado afo, mientras que en
vivienda protegida se ha incrementado.

La distribucion de compraventas de
vivienda segin su superficie media
mantiene los valores estructurales de
otros afos. Més del 50% de los pisos
transferidos cuentan con una superfi-
cie media superior a los 80 m2. Con-
cretamente en el aio 2011 han sido el
51,11%. E1 29,20% de los pisos trans-
feridos contaban con una superficie
entre los 60 y 80 m?, el 16,49% entre
40 y 60 m?, y dnicamente el 3,20%
contaba con una superficie media infe-
rior a los 40 m?,

Periodo de permanencia del titular
en las viviendas vendidas

Las compraventas de vivienda regis-
tradas en el afio 2011 se mantuvieron
en manos de su propietario una media
de 8 anos y 260 dias (8 afios y 43 dias
en 2010), comprobandose cémo se ha
producido un importante incremento
del periodo de posesion durante el
dltimo aflo como consecuencia de la
mayor dificultad para vender una
vivienda. Este resultado es el mas ele-
vado de los dltimos cinco afios.

Atendiendo a la desagregacion por
tramos de tiempo de posesion media se
comprueba como el 12,16% de las com-
praventas de vivienda del afio 2011 se
habian comprado hace menos de dos
anos (12,56% en 2010), el 23,10% de
las compraventas contaban con un
periodo de posesion de entre dos y cinco
anos (28,83% en 2010), el 38,69% entre
cinco y diez afos (36,08% en 2010),
mientras que el 26,05% de las compra-
ventas de vivienda llevaban en manos
de sus propietarios mas de diez afios
(22,53% en 2010). £
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El 47% de las viviendas ofertadas en la Costa
del Sol son comercializadas por bancos

El 98% del stock disponible se encuentra en situacion de ‘llave en mano’

La oferta inicial de viviendas en la Costa del Sol
ha continuado, durante 2011, la tendencia bajista
presentada los iltimos cinco anos. De hecho, se
ha producido un descenso en el niimero total de

| papel de los bancos y cajas

en el marco actual del mer-

cado residencial en la Costa
de Sol es fundamental. Mientras que en
2010-2011 el nimero de promociones
comercializadas por estas entidades
alcanzaba el 20% del total, durante el
periodo 2011-2012 el porcentaje se ha
incrementado hasta el 34,4% del total
de las 270 promociones en curso.
Desde el punto de vista de niimero de
viviendas, los bancos han pasado a
gestionar 10.373 viviendas de las
22.127 unidades que se comercializan
actualmente en la Costa del Sol. Esto
supone casi la mitad de las viviendas
ofertadas en la Costa del Sol y se podria
prever que se incrementaran de
manera mas abultada, si cabe, el afio
que viene.

Como herramienta principal de
venta hacen hincapié en la facilidad de
acceso a la financiacion, eso si, exclu-
sivamente en la compra de sus inmue-
bles. Este Ultimo aspecto, junto con una
reduccion significativa en el precio de
la vivienda es lo que realmente dina-
miza las ventas.

El 30,3% de la oferta de vivienda
plurifamiliar de la Costa del Sol se
encuentra en stock; mientras que en
la de tipo unifamiliar, la cifra ha des-
cendido hasta el 34,4%, lo que en tér-
minos generales se traduce en que el
30,70% del total de las viviendas
ofertadas del litoral se encuentran sin
vender. Asimismo, se ha producido
un ligero repunte del stock de
vivienda ‘llave en mano’ en viviendas

Newmann.

plurifamiliares pasando del 96,4%
hasta el 98% del producto que esta
disponible y que se encuentra en esta
situacion.

La vivienda media del tipo plurifa-
miliar en la Costa del Sol es un piso
de dos dormitorios con una superficie
media de 131 m? y un precio medio
final de 253.061 euros, lo que repre-
senta un valor medio de 1.937 €/m?.
En el caso de vivienda unifamiliar, se
trata de un chalet de tres dormitorios
con una superficie media de 236 m?
y con un precio final de 383.136 euros,
que representa un valor medio de
1.621 €/m?,

Contraccion de la demanda y
prevision

La demanda sigue sufriendo una
fuerte contraccion debido tanto a las
dificultades para la obtencién de la
financiacién como ante la situacion
econdémica general y el mercado de
trabajo. Sin embargo, la demanda si
esta respondiendo ante un producto
con un precio ajustado y competitivo
y con facilidades de financiacion gene-
ralmente en manos de entidades finan-
cieras.

Se ha dado, a su vez, un incre-
mento de los plazos medios de comer-
cializacion en el dltimo afo, con un
descenso de los ritmos de ventas con
respecto a 2010-2011; aunque dicho
incremento en los plazos ha sido mas
moderado que en afos anteriores. Ade-
mas, se ha ralentizado la caida en los
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viviendas del 4,31%, durante el qltimo ejercicio;
dejando el nimero de viviendas ofertadas en
22.127 propiedades, segiin un informe de Aguirre

ritmos de ventas. El plazo medio de
comercializacién en las promociones
plurifamiliares alcanza los 120 meses,
con unos ritmos de venta préctica-
mente sin variacion. En el caso de pro-
mociones unifamiliares, los plazos
medios de comercializacion alcanzan
también los 120 meses.

Segin el estudio de Aguirre New-
man, seguird incrementdndose el
nimero de promociones que pasaran
a ser propiedad de las entidades finan-
cieras hasta invertir el porcentaje de
reparto actual, el cual estd ya bastante
igualado, de promociones bajo el con-
trol de dichas entidades.

Continuara disminuyendo la oferta
inicial de vivienda en comercializa-
cién, en ambas tipologfas, plurifamilia-
res y unifamiliares tanto por la ausen-
cia casi total de nuevos proyectos que
se incorporan al mercado, asi como
por la paralizacién de proyectos en
curso. Dicho descenso se verd ate-
nuado, puntualmente, por la vuelta al
mercado, siempre de la mano de los
bancos y de proyectos que hayan
estado temporalmente fuera de comer-
cializacion. Este aspecto incluso podria
resultar en un ligero repunte de la
oferta, aunque realmente no sean nue-
VOs proyectos.

El empeoramiento de las previsio-
nes econémicas, la incertidumbre en
la duracién de dicha tendencia nega-
tiva y sobre todo la actual evolucion
del mercado laboral tendrd como con-
secuencia que la demanda se man-
tenga en unos niveles bajos. #
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Los activos inmobiliarios como valor refugio
no consiguen atraer al capital inversor

La inversion sigue estancada vy las previsiones para este ano son pesimistas

A pesar de las turbulencias en los mercados
financieros, con la crisis de la deuda soberana en
la zona euro y la caida de los mercados bursiti-
les, los activos inmobiliarios como valor refugio

| estudio ha sido elaborado

en base a encuestas de opi-

nion a algunos de los actores
mds relevantes del mercado inmobilia-
rio espafiol. El panel de encuestados
estd compuesto por un 21% de inver-
sores internacionales, un 14% asegu-
radores, un 36% inmobiliarias cotiza-
das, un 7% inmobiliarias no cotizadas
y un 21% IICs.

Como conclusién sefala que la
inversion sigue estancada y las previ-
siones para 2012 son pesimistas,
impulsadas por una constante falta de
financiacion que se prevé continte, y
a que se mantiene el desequilibrio
entre las expectativas de compradores
y vendedores.

En cuanto a la tipologia de inverso-
res, los internacionales seran los mas
activos en 2012 seguidos de actores
ricos en fondos propios como los family
offices y las compaiiias de seguros. Exis-
ten ademas una serie de factores propios
de nuestro pais que limitan la inversion
inmobiliaria como son, entre otros, la
falta de vehiculos o estructuras juridicas
para canalizar la inversion y la falta de
seguridad juridica de los contratos de
alquiler en lo que a obligado cumpli-
miento se refiere. Un cambio en estos
aspectos permitirfa, sin duda, atraer a
mds inversores extranjeros.

En relacion a los yields, de manera
general, los panelistas esperan una
subida de éstos, aunque algunos con-
sideran que se ha llegado a niveles de
precio m? muy atractivos que podrian
favorecer el cierre de operaciones en

los niveles actuales y empuijar los yields
a la baja.

La financiacion continua congelada
y los bancos siguen exigiendo aporta-
ciones de fondos propios en el entorno
del 60% y 40% para activos de ofici-
nas prime y del 60% al 80% para acti-
vos logfsticos de la mejor calidad.

Los inversores buscan de manera
general activos con rentas seguras en
ubicaciones prime como oficinas en
Madrid CBD, y por el contrario estarian
dispuestos a deshacerse de activos en
ubicaciones mas periféricas y con
cierta desocupacion.

En cuanto a la inversion internacio-
nal, Francia aparece a la cabeza como
pais donde centrar las inversiones
seguido del Reino Unido. Las perspec-
tivas del pais galo son percibidas como
mas estables y seguras.

Oficinas, retail y logistica

Las malas perspectivas econémicas
y el aumento continuo del paro hacen
temer a los panelistas una disminucion
de la absorcion de oficinas en Madrid
del orden del 15% respecto a los volu-
menes registrados en 2011, estiman-
dose que alcancen a finales de 2012
los 286.000 m?.

De confirmarse esta prevision, el
descenso de la absorcién tendrd con-
secuencias negativas sobre la tasa de
desocupacion en Madrid que segtn los
panelistas aumentard ligeramente y se
situard en un 12%. También esto
influenciard las rentas prime que segui-

no han conseguido desviar el capital de inverso-
res hacia este mercado. La inversion sigue estan-
cada y las previsiones para 2012 son pesimistas,
segtin El Barémetro IPD/Tinsa.

ran su tendencia bajista, estimando que
|a renta prime de las oficinas en Madrid
CBD se situard en 25,8 €/m2/mes. Por
su parte, frente a la renta facial, la renta
prime efectiva se sitGa para la misma
zona de la capital en 23 €/m?/mes,
reflejando un diferencial del 11% entre
ambas.

Preguntados sobre la afluencia a los
centros comerciales el 47% de los
panelistas espera que ésta permanezca
estable aunque un 40% considera que
disminuird. Opiniones que no mues-
tran una correlacién directa entre con-
sumo y afluencia.

En cuanto a su desocupacion, més
del 65% de los inversores del panel
piensa que va a aumentar, si bien los
mejores centros comerciales seguirdn
gozando de tasas satisfactorias.

La relacion entre operadores y cen-
tros comerciales viene marcada por que
los propietarios parecen dispuestos a
apoyar a sus inquilinos aceptando reba-
jas en las rentas, periodos de carencia,
escalados de rentas y a veces aportacio-
nes a obra de manera que la tasa de
esfuerzo se mantenga y no crezca.

Tal'y como ha ocurrido en 2011, no
se prevé para 2012 el desarrollo de
nuevos proyectos logisticos debido a la
incertidumbre de la situacién actual del
mercado y a la alta disponibilidad exis-
tente. De media, los panelistas estiman
que la renta prime se sitdia en 6,2 €/m?
en Madrid. Las medidas de ayuda
siguen siendo importantes, del orden
del 16%, lo que sitda la renta econé-
mica en 5,2 €/m?2. 4
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La legislacion sobre sostenibilidad esta
impulsando cambios en edificios de oficinas

Se esta haciendo en Europa, pero a distintas velocidades por la crisis

El 83% de los profesionales del sector inmobilia-
rio cree que la sostenibilidad sera la cuestién
estratégica de mayor prioridad que afrontaran los
ejecutivos responsables del area de oficinas

in embargo, el camino hacia

los inmuebles sostenibles se

esta recorriendo a diferentes
velocidades en Europa, donde una
nueva legislacion estd impulsando la
evolucion de buenas practicas en pai-
ses como Francia, Alemania y el Reino
Unido, mientras que las dificultades
econdmicas estan repercutiendo nega-
tivamente en el avance de otros pai-
ses entre los que se encuentra Espafa.

Silvia Andrés, responsable de sos-
tenibilidad en Jones Lang LaSalle
Espana asegura que “aunque en
Espaia estas tendencias estan avan-
zando a un ritmo mds lento que en
el resto de Europa debido a la crisis
econdmica, la sostenibilidad serd un
factor decisivo en los préximos afos.
Los edificios que no cumplan con
unos requisitos minimos de eficiencia
energética se quedaran fuera de mer-
cado. Las certificaciones sostenibles
(LEED, BREEAM, VERDE.) se entien-
den cada vez mds como una marca
de calidad y una forma de diferencia-
cion.”

Bill Page, director de estudios para
la region de Europa, Oriente Préximo
y Africa (EMEA) y responsable de la ini-
ciativa Offices 2020, senala: “Mientras
que hace diez afos no se contemplaba
casi en ninguna parte, la sostenibilidad
es ahora una consideracion fundamen-
tal en los inmuebles de oficinas. Si bien
el cambio climdtico, el control de cos-
tes y las practicas comerciales éticas
forman parte de la ecuacion, la legis-
lacion es el verdadero motor del cam-

bio y estd obligando a los inquilinos e
inversores europeos a adaptar sus edi-
ficios de oficinas. Aunque la Unién
Europea obliga a que todos los edifi-
cios de oficinas nuevos alcancen una
autosuficiencia energética casi total en
2020, se estan ampliando las diferen-
cias entre los inmuebles y los paises.
La brecha entre los que lideran la tran-
sicion hacia los inmuebles sostenibles
y los que van por detrds se estd
ampliando y aumentara durante la pré-
xima década”.

Bill Page matiza: “Un ejemplo
claro de los cambios forzados es la ley
sobre energfa aprobada por el Reino
Unido en 2011. A partir de abril de
2018, los propietarios no podran
alquilar superficies residenciales o
comerciales que no alcancen unos
requisitos minimos, y la opinion gene-
ralizada es que serd una certificacion
de eficiencia energética inferior a E.
Se calcula que alrededor del 63% del
parque de edificios del Reino Unido
tiene una calificacién inferior a E. Esto
provocara cambios acelerados en la
mayoria de edificios en un lapso rela-
tivamente corto”.

Requisito clave

Benoit du Passage, director gene-
ral para Francia y el sur de Europa y
el ejecutivo de la compaiiia responsa-
ble de este proyecto de investigacion,
explica: “La sostenibilidad fue en el
pasado una cuestion secundaria des-
conectada de la estrategia empresa-
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durante los préximos diez afos, segtn las conclu-
siones del estudio Offices 2020 elaborado por
Jones Lang LaSalle y realizado a 150 expertos de
Europa y Oriente Medio.

rial, pero esto ha cambiado. Ahora
contamos con estudios que revelan
que los cambios en la sostenibilidad
de los edificios han mejorado la pro-
ductividad de los empleados. Los pro-
pietarios y promotores de superficies
de oficinas tienen que tomar medidas
rapidamente para proteger el valor de
sus edificios y evitar que queden obso-
letos. La sostenibilidad del inmueble
se convertird rdpidamente en un
requisito clave para que éste sea con-
siderado producto prime. Por consi-
guiente, esperamos que el diferencial
de precios entre los activos sostenibles
y no sostenibles se amplie durante los
proximos anos”.

Los inquilinos también tienen que
prestar mucha atencion a la sosteni-
bilidad cuando analicen sus necesi-
dades inmobiliarias. A pesar de que
los edificios mds antiguos y menos
ecoldgicos podrian ofrecer alquileres
mas bajos, los ahorros potenciales
podrian verse anulados por los mayo-
res costes operativos derivados de la
tendencia al alza de los precios de la
energfa.

Para este ejecutivo, las empresas no
pueden obviar la creciente dimension
social de los inmuebles sostenibles.
Durante los proximos diez afios, “espe-
ramos que la productividad, la satisfac-
cion de los empleados y la sostenibili-
dad estén intrinsecamente ligadas.
Esperamos también que los directivos
de las empresas pongan mayor énfasis
en el valor social de los inmuebles sos-
tenibles”, afirma. 4
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B Informe

Los ejes ‘prime’ resisten frente al ajuste de
precios en locales en Madrid y Barcelona

La hosteleria, los articulos de lujo y la moda son los de mayor actividad

El estudio Mercado de Locales Comerciales, reali-
zado por Aguirre Newman, indica que Madrid y
Barcelona contindan entre los 20 primeros puestos
del ranking de ciudades con las rentas unitarias en

n los locales comerciales

de Madrid, los precios de

alquiler han mantenido un
comportamiento heterogéneo en las
diferentes zonas analizadas, tendencia
que permanece desde 2010. Mientras
que en los ejes mds “prime” se han
registrado ligeros incrementos, cercanos
a la estabilizacién; en los ejes secun-
darios, los ajustes estan en torno al 6%.
En los ejes comerciales, por su parte, la
ligera variacion de los precios se ha con-
solidado en un 2%. En el estudio se des-
taca que, por segundo afo consecutivo,
la calle Gran Via presenta el mayor
incremento de los precios unitarios.

En lo que si coinciden todos los ejes
analizados es en que la tasa de disponi-
bilidad del mercado madrilefio se ha
elevado en un 5,7% de media. El alza
ha sido impulsada por el notable incre-
mento de la superficie comercial dispo-
nible en los ejes secundarios, que han
pasado de una tasa de desocupacion de
un 5,5% a un 8,1% a lo largo del
periodo 2011. En el resto de los ejes, la
disponibilidad “prime” se ha ajustado
en un 0,3% y en los secundarios un
0,7%. Sin embargo, es importante resal-
tar que la calle Preciados permanece
como la Unica del mercado “High
Street” de la ciudad que no cuenta con
locales comerciales disponibles.

Segin el estudio de Aguirre New-
man, los precios de alquiler de loca-
les comerciales en Barcelona ofrecen
una estabilizacion generalizada. Es
decir, de las 13 vias que se analizan en
el informe, cuatro no han experimen-

tado variacion alguna en los precios de
alquiler y sélo tres han registrado ajus-
tes en los mismos. Por lo que el prome-
dio de variacién en las calles analiza-
das se ha situado en torno a un 0,2%.
En la muestra s6lo destacan la Avenida
Diagonal, con un ajuste de rentas supe-
rior al 15%, y la Ronda Universitat, en
la que se ha registrado un incremento
de mds de un 12%.

La tasa de desocupacion, a diferen-
cia de 2010, ha mostrado un compor-
tamiento muy heterogéneo en las dife-
rentes vias analizadas. Mientras que en
los ejes “Prime” se ha incrementado la
tasa de disponibilidad en un 1%, en los
ejes secundarios este aumento no ha
alcanzado el 0,1%. En el dltimo ano,
el sector ha registrado dos importan-
tes cambios: la calle Pelayo, que ha
pasado de un 0% de desocupacién a
un 5,3%, y la Ronda Sant Pere, que ha
logrado disminuir su tasa en un 5,78%,
al pasar de 6,7% de desocupaciéna un
0,9% en el dltimo ejercicio.

Vision a futuro

El andlisis de Aguirre Newman
prevé que continde el incremento en
el niimero de operaciones cerradas en
el mercado de locales comerciales en
2012. Por medio de la reactivacion de
los planes de expansién de muchos
operadores y de los importantes ajus-
tes en los precios en practicamente
todas las zonas, se facilitara el acceso
a locales comerciales en buenas ubica-
ciones. Asimismo, se considera que las
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las vias prime mas elevadas. Ambas comunidades
auténomas han registrado un comportamiento posi-
tivo, durante el dltimo afio, en comparacion con los
principales mercados internacionales.

localizaciones mas exclusivas siguen
mostrando una tasa de disponibilidad
muy baja y no necesariamente acorde
con la demanda, por lo que este tipo
de operaciones seguiran cerrandose a
precios muy elevados.

Con respecto a los precios de alqui-
ler, se espera que se mantenga la ten-
dencia marcada en 2011. Lo que
supone caidas de rentas en los ejes
secundarios, estabilidad en los ejes
comerciales y aumentos moderados de
las rentas en los ejes mas exclusivos.

Los ajustes de precios experimenta-
dos por muchos ejes comerciales, a lo
largo del dltimo ejercicio, hacen prever
una disminucion de la tasa de disponibi-
lidad. Por otro lado, las préximas fusio-
nes que se llevaran a cabo en el sistema
bancario podrian liberar alrededor de
12.000 locales comerciales en todo el
territorio nacional. Muchos de estos acti-
vos estaran localizados en ejes comer-
ciales y secundarios, si bien, su presen-
cia en zona “Prime” serd casi residual. £
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El sector de la construccion en Espana no se
recuperara al menos hasta dentro de dos anos

El computo de los 19 paises de la red Eurconstruct serd positivo en 2013

La economia espaiiola esta presenciando una suce-
sion de graves noticias —retorno a la recesién, ame-
nazas sobre el Euro, rescate europeo a la banca-
que hacen pensar en un escenario de crisis de larga

a edificacion residencial conti-

nta paralizada por los grandes

stocks de vivienda remanente de
los afios de bonanza, que no encuentran
salida en un mercado inmobiliario muy
enfriado. Los mayores obstaculos son de
indole financiera, y las diferentes refor-
mas en este campo todavia encierran
numerosas incognitas. El endureci-
miento de provisiones puede ser un
arma de doble filo: aplicado sobre los
activos en cartera, puede forzar la salida
al mercado de viviendas a menor pre-
cio; pero aplicado sobre la nueva pro-
mocién y sobre las nuevas hipotecas,
puede ser una cortapisa. Se desconoce
también qué efectos van a causar las
auditorfas del sector bancario, y cémo
se van a implantar finalmente las nue-
vas sociedades de gestion de activos. En
conjunto, un clima demasiado enrare-
cido para que la actividad de construc-
cién interrumpa su descenso, ni en 2012
(-12%) ni en 2013 (-5%).

La edificacion no residencial tam-
bién sufre su particular exceso de
oferta, producto de un mercado que
pese a llevar unos afios frenando la
produccién, no lo ha hecho al mismo
ritmo que la caida de la demanda. Aqui
también se espera que aparezcan ofer-
tas a mejor precio provenientes del
stock que actualmente estd en manos
de los bancos, pero dificilmente podran
tener un efecto auténticamente catali-
zador sobre la construccién si no
empieza a aparecer algin sintoma de
mejora econdmica. El panorama no
difiere demasiado del descrito para la

duracion. Un escenario que impacta de lleno sobre
el sector construccion, para el cual las nuevas pre-
visiones auguran bajas muy severas (-21,1% para
2012y -8,1% para 2013), seglin Euroconstruct.

previsiones
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en 2012, lo que pone de relieve
hasta que punto estamos ante un
episodio de auténtica recaida.

La prevision para 2013 con-
templa que el cémputo conjunto
de todos los paises crezca un
+0,4%, pero tras este dato prome-
dio hay un comportamiento bas-
tante desigual a nivel de mercados
nacionales, que se puede sinteti-
zar en estos cuatro patrones:

vivienda, con bajadas para 2012 (-
18,5%) y 2013 (-5,5%).

La ingenierfa civil concentra las
expectativas mds negativas para el
periodo 2012-2014. Las medidas de
ajuste adoptadas para frenar el déficit
estan pasando una elevada factura a la
construccién de infraestructuras. En
2012, ahora también con las adminis-
traciones territoriales contra las cuerdas,
|a prevision empeora hasta un -40%. El
panorama contempla la continuacién
de la tendencia negativa durante 2013
(-18,5%) y 2014 (-8,5%).

Situacion y previsiones en Europa

El empeoramiento de la economia
de Europa se ha trasladado con rapidez
al sector construccion. El atisho de
mejoria que algunos paises experimen-
taron durante 2011 no parece tener
continuidad en este 2012, para el cual
se prevé un descenso de la produccion
del -2,1%. Se espera que, de los 19 pai-
ses de la red Euroconstruct, 12 de ellos
vayan a permanecer en zona negativa

— Paises en donde se prolonga
la crisis y que no contemplan registrar
crecimiento en 2013. Pese a ello, todos
esperan que se relajen sus ritmos de
caida. Espafia se encuentra en este
supuesto.

— Paises que abandonan la zona
negativa en 2013, si bien lo consiguen
con mas o menos margen. ltalia y Fin-
landia esperan una recuperacion
modesta; Reino Unido y Suecia aspi-
ran a una mejora mas sustancial.

— Paises que mantienen un avance
a velocidad discreta pero constante. Es
el caso de Alemania, que pese a mejo-
rar sus expectativas unas décimas para
2013, no prevé mas que un +2,5%.

— Paises que esperan sortear razo-
nablemente bien el bache del 2012,
pero que serdn incapaces de mantener
el mismo ritmo en 2013. Estas excep-
ciones son Francia y Polonia, dos pai-
ses de gran dimensién de mercado.

Finalmente, las proyecciones para
2014 si que contienen algln indicio de
crecimiento mas sustancial (+1,7%)
pese a que solo estaria sustentado por
la demanda privada. #
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B | cSislacion

El Gobierno insiste en normalizar el sector
financiero por su exposicion inmobiliaria

Cree que las medidas vienen a reforzar su solvencia y a sanear sus balances

En la misma linea marcada por el RD-ley 2/2012, de
3 de febrero, de tratar de disipar las incertidumbres
que vienen dificultando la normalizacion del sector
financiero espaiol y la recuperacion de su funcién

| presente real decreto-ley

establece, en el Capitulo I,

requerimientos de cobertura
adicionales a los establecidos en aquél,
por el deterioro de las financiaciones
vinculadas a la actividad inmobiliaria
clasificadas como en situacion normal.
Estos nuevos requerimientos se estable-
cen, de modo andlogo a lo anterior, por
una sola vez, de manera diferenciada
en funcion de las diversas clases de
financiaciones.

La metodologia empleada respeta
el criterio recogido en las normas inter-
nacionales de contabilidad en la
medida en que, en relacién con los
activos a los que va dirigida, trata de
aproximar las menores expectativas de
mercado respecto de las reflejadas en
los estados financieros de las entida-
des, evidenciadas mediante unas capi-
talizaciones de mercado sensiblemente
inferiores a sus valores tedrico conta-
bles, por lo que se contempla recono-
cer una pérdida incurrida si el importe
recuperable de un activo es inferior a
su valor en libros, introduciendo una
mera presuncion de pérdida minima a
considerar.

En coherencia con lo dispuesto en
el Real Decreto-ley 2/2012, de 3 de
febrero, se ha establecido un meca-
nismo de flexibilizacién del plazo de
cumplimiento de los nuevos requeri-
mientos de provisiones para aquellas
entidades que vayan a acometer pro-
cesos de integracion, que dispondran
de un plazo de doce meses a partir de
la autorizacion del respectivo proceso.

Con el fin de evitar ineficiencias en la
presentacion de los proyectos de pro-
cesos de integracion, en virtud de los
que pudieran surgir por los nuevos
requerimientos establecidos en el pre-
sente real decreto-ley, se prorroga
hasta el proximo 30 de junio el plazo
de presentacion de dichos proyectos
previsto en el real decreto-ley antes
citado.

En el supuesto de que las entida-
des de crédito, para cumplir con los
nuevos requerimientos de cobertura
del riesgo inmobiliario, deterioren su
solvencia de modo tal que su capital
principal o sus recursos propios resul-
ten deficitarios, habran de prever en
su plan de cumplimiento las medidas
alternativas que garanticen lo previsto
en este real decreto-ley. En particu-
lar, si asi lo considera el Banco de
Espafia a la vista de la situacion eco-
némica-financiera de las entidades,
estas vendrdn obligadas a solicitar
apoyo financiero publico a través de
la intervencion del Fondo de Reestruc-
turacion Ordenada Bancaria, institu-
cién que podrd inyectar recursos en
las entidades a través de la adquisi-
cion bien de capital ordinario, o bien
de otros instrumentos convertibles en
capital.

Valoracién inmobiliaria justa

Con el fin de aislar y dar salida en
el mercado a los activos inmobilia-
rios, cuya integracion en el balance
de las entidades esta lastrando la
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canalizadora del ahorro a la economia real, el Con-
sejo de Ministros aprobaba el RD-ley 18/2012, de
11 de mayo, sobre saneamiento y venta de los acti-
vos inmobiliarios del sector financiero.

recuperacion del crédito, en el capi-
tulo 1l se prevé la constitucién de
sociedades de capital a las que las
entidades de crédito deberan aportar
todos los inmuebles adjudicados o
recibidos en pago de deudas relacio-
nadas con el suelo para la promocién
inmobiliaria y con las construcciones
o promociones inmobiliarias. Para
ello es preciso garantizar que su valo-
racion resulte ajustada a la realidad
del mercado asi como la profesiona-
lizacion de la gestion de las socieda-
des citadas.

Asimismo, el Real Decreto-ley esta-
blece las reglas necesarias para garan-
tizar la neutralidad fiscal de las opera-
ciones que se realicen en la constitucion
de las sociedades para la gestion de acti-
vos. Con el objeto de estimular la venta
de los activos inmobiliarios, en relacién
con el Impuesto sobre Sociedades,
Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas e Impuesto sobre la Renta de no
Residentes, se introduce una exencion
parcial de las rentas derivadas de la
transmision de bienes inmuebles urba-
nos que se adquieran a partir de la
entrada en vigor del presente Real
Decreto-ley y hasta el 31 de diciembre
de 2012 cuando se cumplan determina-
dos requisitos.

Finalmente, se moderan los arance-
les notariales y registrales que serdn de
aplicacion en los supuestos de traspa-
sos de activos financieros o inmobilia-
rios como consecuencia de operacio-
nes de saneamiento y reestructuracion
de entidades financieras. 4
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La IX edicion de SIMed expuso ofertas
unicas para liberar el stock en Malaga

Las rebajas alcanzaron en algunos casos hasta el 70% en nueva construccion

El 9° Salén Inmobiliario del Mediterraneo, que se ha
celebrado del 22 al 24 de junio en el Palacio de
Ferias y Congresos de Malaga ha contado con una
buena afluencia de publico deseoso de encontrar la

IMed 2012, el 9° Salén Inmo-

biliario del Mediterraneo,

abri6 sus puertas el fin de
semana del 22 al 24 de junio en el
Palacio de Ferias y Congresos de
Mélaga (Fycma) con el objetivo de
incentivar la comercializacién de
viviendas y liberar el stock acumulado
en la provincia malaguena.

Asi, los 37 expositores que acudie-
ron al primer salén de ventas de inmue-
bles de Andalucia —promotoras, inmo-
biliarias e instituciones publicas-
mostraron a los visitantes ofertas Gni-
cas para encontrar una vivienda en
Malaga y provincia, ofreciendo promo-
ciones en primera vivienda, segunda
turistico-residencial, en costa o interior
asi como de primera o segunda mano.

Se pudieron encontrar viviendas
con descuentos de hasta el 57%, reba-
jas de hasta el 70% por liquidacién de
stock en casas y pisos de nueva cons-
truccion, activos inmobiliarios de ban-
cos y cajas al mejor precio, ofertas de
hasta 46.000 euros en residenciales de
segunda mano o descuentos en vivien-
das situadas en los distritos malague-
flos de Ciudad Jardin y de Teatinos,
entre otras ofertas.

Jornadas SIMed 2012

Junto a la zona expositiva, el
evento contd con un amplio programa
de jornadas técnicas en las que, a tra-
vés de debates, mesas redondas y con-
ferencias, se abordaron temas de
actualidad dirigidas a los profesiona-

les del sector inmobiliario y la admi-
nistracion publica.

De este modo, el recinto mala-
gueno albergd las Jornadas SIMed
2012, organizadas por la Asociacion
Provincial de Promotores y Construc-
tores de Malaga (ACP Malaga) y la
Diputacién Provincial de Malaga, en
las que se debatieron temas como la
normativa tributaria, la regularizacion
de edificaciones en suelos no urbani-
zables y la eficiencia energética en edi-

ficaciones, segtn ha explicado el pre-
sidente de ACP, quien ha destacado la
participacion del economista Ramén
Tamames, quien ha valorado en su
ponencia la situacién econémica en
Europa y las expectativas del sector de
la construccion en Espaiia. “Estamos en
una crisis profunda y distinta de las
anteriores donde se viven situaciones
no conocidas hasta ahora”, ha resal-
tado el economista. Sin embargo, ha
matizado que “no es una situacion des-

vivienda sofiada con interesantes descuentos. El
evento conté con 37 expositores y albergd un
amplio programa de conferencias dirigidas al
publico profesional y general.

esperada sino dificil que poco a poco
se va encarrilando”, afadiendo que “la
austeridad y las reformas son inevita-
bles”.

El Salén albergd el IV Encuentro
Internacional Inmobiliario de Inver-
sion en Andalucia (Extenda) cuyo fin
es dar salida al stock de vivienda turfs-
tico-residencial existente en la region
andaluza, contando con la presencia
de agentes inversores procedentes de
Rusia, Bélgica, Alemania, Reino
Unido, Finlandia,
Francia y Suecia.

Por otra parte, el
evento ofrecié por
primera vez una zo-
na destinada a la di-
namizacion de suelo
publico, organizada
por la Diputacion
Provincial de Mélaga.
Asimismo, el Ayunta-
miento de la ciudad
conté con un stand
en el que dio a cono-
cer los proyectos pre-
vistos para la capital. “Hemos acercado
al piblico lo actual y lo futuro de la ciu-
dad”, ha destacado el delegado muni-
cipal del Area de Ordenacién del Terri-
torio y Vivienda, Diego Maldonado,
indicando que se expusieron los proyec-
tos del bulevar, Martiricos, subida a la
Alcazaba, Bahia Malaga, Museo Inter-
activo de la Musica (MIMMA), Manzana
Verde o el proyecto previsto para los
jovenes menores de 35 afios en la zona
de Trinidad-Perchel. #
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B Jornadas

Expertos analizan la situacion del mercado

inmobiliario en Cataluna y

sus tendencias

El IV Foro Inmobiliario se desarrollé teniendo presente la situacion economica

La consultora inmobiliaria Jones Lang LaSalle, que
este aiio celebra su 25 aniversario en Espaiia, ha
organizado el IV Foro Inmobiliario donde se han
analizado las nuevas tendencias en el mercado ter-

o9 | [
i} |

Los ejes de un nuevo escenario de futuro
£1  Oportunidades y estrategias en un momento de cambio

|

a bienvenida corri6 a cargo de
Josep Miquel Piqué, director de
Sectores Estratégicos del Ayunta-
miento de Barcelona. Posteriormente se
dio paso a una serie de intervenciones
que analizaron en detalle los diferen-
tes mercados inmobiliarios terciarios.
Elena Torres, co-directora de Ofici-
nas Jones Lang LaSalle, y Lola Antdn,
directora de Tétris Arquitectura desta-
caron que “el espacio flexible se ha
convertido en la norma para el sector
de los inmuebles de oficinas europeos
conforme los inquilinos y los promoto-
res van adaptdndose a la constante
evolucion de la tecnologfa. Las nuevas
tecnologias seguiran impulsando cam-
bios en la forma en que las personas
trabajan y la cantidad de espacio que
necesitan para ello, mientras los inqui-
linos se esfuerzan por sacar el maximo
partido de su espacio; por su parte, los
inversores y los promotores buscan
garantizar el valor de los inmuebles.”
También apuntaron como cada vez se
observa una mayor demanda por lo

que se denomina ‘oficina verde’, es
decir, espacios de trabajo ecoldgica-
mente sostenibles. Al mismo tiempo,
fueron concluyentes sefialando que “la
calidad de una oficina influye en la
productividad y el rendimiento ya que
ademas atrae y retiene talentos”.

Las claves de la inversion
inmobiliaria

Xavier Cotet, Director de Capital
Markets de la consultora realiz6 una
interesante reflexion sobre los ciclos
econémicos y lo aprendido en la
dltima etapa y anticip6 que “los acti-
vos inmobiliarios seguirdn sin duda
teniendo atractivo para los inversores
por encima de otros productos finan-
cieros, pero habra que estar atento a las
nuevas formas de financiacion y a las
tendencias emergentes de inversion
que seran claves para la reactivacion
de la actividad inversora.”

El ponente invitado Joan Roca, vice-
presidente segundo de Roca Junyent SLP,
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ciario catalan teniendo en cuenta la actual situacion
de crisis y reajustes que experimenta la economia
espaiiola. Al evento han asistido numerosas perso-
nalidades del mundo econémico e inmobiliario.

también destacé la importancia de
aliarse con equipos legales para afrontar
con éxito procesos de venta complejos.

Luis Guardia, director Industrial de
Jones Lang LaSalle y Joan Amoros,
secretario general de Ferrmed, plasma-
ron la importancia del desarrollo del
Corredor Mediterrdneo y su gran
influencia en el mercado logistico.
Ambos destacaron que en una situacion
de crisis como la actual, las inversiones
en infraestructuras se deben concentrar
donde se obtiene una mayor rentabili-
dad socioecondomica.

Importancia del
desarrollo del
Corredor
Mediterraneo y su
gran influencia en

el mercado logistico
|

Hacia el final de la manana, se
celebré una mesa redonda moderada
por Andrés Escarpenter, Consejero
Delegado de Jones Lang LaSalle, en la
que se debatieron los ejes de un nuevo
escenario de futuro. Carles Sala i Roca,
secretario de Vivienda y Mejora
Urbana de la Generalitat de Catalunya,
fuen el encargado de pronunciar el dis-
curso de clausura. #
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La inversion inmobiliaria internacional
en Espana ha caido un 26% respecto a 2008

Hay cerca de 100 inversores que demuestran un interés activo en nuestro pais

Destacados analistas participaron en el Seminario
Anual de Inversion Internacional en el sector inmo-
biliario espafiol, que ha sido organizado por
segundo afo consecutivo por S) Berwin y Aguirre

as principales conclusiones del

evento indican que existe un

interés real del inversor interna-
cional por nuestro mercado. La inver-
sion internacional estd pendiente de
que se complete el ajuste de precios en
el sector inmobiliario, ya que si bien se
ha producido un ajuste importante en
precios,

e En el sector residencial todavia
existe una necesidad de ajustar el dife-
rencial entre oferta y demanda.

e Las ventajosas condiciones de
financiacion de las entidades para libe-
rar sus inmuebles adjudicados enmas-
cara una caida de precios atin mayor.

e Sin embargo, en otros sectores el
ajuste en precios es evidente, lo que
ha propiciado un incremento del volu-
men de inversion desde la caida de
2009 en los mercados logisticos, retail
y hoteles.

En términos generales, el volumen
de inversion inmobiliaria ha caido un
26% respecto a 2008. Sin embargo,
algunos segmentos como retail y hote-
les ya han recuperado los niveles de
esa fecha (en 2011, 1.300 millones de
euros en retail y 800 millones en el
apartado de hoteles).

Si bien algunas operaciones rele-
vantes de carteras inmobiliarias toda-
via no se han materializado, debido al
tamano y complejidad de los porfolios,
otras entidades financieras han com-

pletado con éxito ventas de carteras
bien estructuradas y dimensionadas.
El mercado de inversion en carteras
de adjudicados y deuda inmobiliaria
estd, claramente, protagonizado por el
inversor internacional. En este sentido,
hay cerca de 100 inversores que demues-
tran un interés activo en nuestro pars, si
bien en opinion de Aguirre Newman el
niimero de inversores en condiciones de
cerrar una operacion de este tipo en el
corto plazo no supera la decena.
Analistas destacaron la necesidad
de articular las operaciones de venta
de carteras inmobiliarias de las entida-
des financieras a través de procesos

ordenados y transparentes, debido a la
importancia de disponer de interlocu-
tores inmobiliarios especializados
capaces de resolver situaciones com-
plejas desde el punto de vista comer-
cial, técnico y urbanistico.

Newman. La colaboracion entre ambas firmas ha
servido para ofrecer una vision completa de la
situacion, englobando la perspectiva juridica con la
vision estratégica y de mercado.

El seminario fue abordado en dos
bloques. El primero, donde se abordo
la “Experiencia y frustraciones de los
inversores internacionales en el sector

Algunos segmentos
como refail y
hoteles ya han
recuperado los
niveles de 2008

AGUIRRE

NEWMAN
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inmobiliario espafiol”; y el segundo,
sobre las “Tendencias y oportunidades
en el sector inmobiliario espafol”.
Temdticas que fueron abordados por
importantes ponentes de prestigio inter-
nacional. #

n° 68

abril - junio 2012

APETI inmobiliaria 31



Breves

En 2011 la tasa de desocupacion
de locales en centros comerciales

Nace Elitia Real Estate Advisors

con una amplia oferta de
servicios inmobiliarios

litia Real Estate Advisors anuncia su creacién como una

empresa de servicios inmobiliarios con el objetivo de con-
vertirse en una plataforma integral para el asesoramiento estra-
tégico, la gestion de carteras de activos y deuda, y la comer-
cializacién de activos inmobiliarios de todo tipo, desde el
momento de compra o adjudicacién hasta la venta minorista o
mayorista. La firma forma parte del Grupo Asertia, holding de
servicios inmobiliarios participado mayoritariamente por
Advent International.

Elitia RE Advisors pone a disposicion del mercado una
amplia oferta de servicios inmobiliarios basada en un deta-
llado conocimiento de los mercados locales, De hecho, su
alianza estratégica con Tinsa, convierte a Elitia en la dnica
consultora que cuenta con méds de 1000 técnicos y expertos
profesionales distribuidos por todo el territorio nacional, lo
que determina un conocimiento y experiencia diferenciales
tanto en el sector terciario como residencial.

Jorge Sena Ponce, miembro de RICS —Royal Institution of
Chartered Surveyors—y con mas de 20 afios de experiencia en
firmas internacionales de consultoria inmobiliaria, se encar-
gara de la Direccion General de Elitia RE Advisors. £

UN LIBRO

El anuario mas esperado y temido

por el sector

alcanzo el 9% de la SBA

Por tipologia de centros, los que presentan mayores
tasas de desocupacion son los de tipo Pequefio, de
10.000 a 20.000 m? de SBA (Superficie Bruta Alquila-
ble), en desventaja con respecto a los Grandes (de
40.000 a 80.000 m? de SBA) o Muy Grandes (mayores
de 80.000 m2 de SBA) que han demostrado un compor-
tamiento mds sélido. Segtn explica un informe de Jones
Lang LaSalle los locales pequefios de hasta 200 m2 son
también los que concentran una mayor tasa de desocu-
pacion (el 17% de la SBA total).

Se estima que las ventas medias en Centros Comer-
ciales alcanzaron en 2011 los 2.500€/m? lo que supone
una caida del 12% con respecto al afio 2010. La activi-
dad de ocio y restauracién es la que registrd las ventas
medias més bajas durante el periodo.

Las rentas medias en locales en centros comerciales
alcanzaron entre enero y diciembre de 2011 los
19€/m?/mes, lo que supone un descenso del 8% con
respecto al afo anterior. En el caso de las rentas Prime
han sido mds resistentes no apreciandose descensos sig-
nificativos.

T St‘adisﬁco 2
AnuanoE ohiliario

del Mercado 0

gspafiol 2011 2012

coMER DE &
pATOS 2211 ESTIMACIONES

JERRE 2012

sta es la décimo sexta edicion del

Anuario Estadistico del Mercado
Inmobiliario Espafiol, uno de los més
esperados y temidos por el sector por
la crudeza de sus nimeros. El Anuario
se dirige a todas las empresas y pro-
fesionales relacionados con el amplio
sector inmobiliario y se presenta como
un “instrumento de trabajo” para tener
unas nociones generales de los dife-
rentes datos econémicos del sector
inmobiliario en toda Espana.

Como introduccién al contenido
estadistico de esta publicacion se
ofrece al lector el informe de situacion

del mercado inmobiliario y sus pers-
pectivas, y a continuacion se recogen
los datos detallados actualizados de las
52 capitales de provincia espafiolas,
asi como de los precios de vivienda y
la poblacién de todos los municipios
de mas de 20.000 habitantes. También
se tratan los datos en el dmbito de
comunidad auténoma y en el dmbito
nacional.

El lector encontrard la panordmica
general que caracterizo a la economia
espanola y al sector inmobiliario en
Espafia en el afio dltimo, asi como las
perspectivas para aios sucesivos. £
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;Qué es el Experto
Técnico Inmobiliario?

Es el Titulo Profesional expedido por la Asociacion Profesio-
nal de Expertos Técnicos Inmobiliarios, a través de su
Escuela Superior de Estudios Inmobiliarios, o de los centros
concertados.

Mediante el Acta de Adhesion de Espafia y Portugal a la
C.E.E. y establecer el gobierno espafol las denominaciones
habituales de los profesionales que actdan en el campo
inmobiliario, se incluyen entre otros a los Expertos Inmobi-
liarios, dando asf reconocimiento oficial a nuestra profesion.

El titulo profesional esta admitido por la Federacion Politéc-

nica Espafiola de Diplomados FEDINE, en la agrupacion de
Técnicas Inmobiliarias.

;Qué actividades puede

desarrollar el ETI?

Nuestro Titulo Profesional capacita y permite ejercer en
todas aquellas actividades relacionadas con el sector inmo-
biliario como: Intermediar en la compra, venta y arrenda-
miento de viviendas, locales de negocio, terrenos, etc..
Administracién de fincas y comunidades, asi como patrimo-
nios inmobiliarios. Realizar peritaciones, tasaciones y valo-
raciones inmobiliarias. Asi como cuantos otros servicios que
giran en su entorno como mantenimientos, etc. Inclusive la
realizacion de gestiones y/o tramitaciones de cualquier
clase por cuenta de terceros ante particulares, Organismos o
entidades publicas o privadas.

El Experto Técnico Inmobiliario puede ejercer su actividad
siempre que sea miembro de la Asociacién Profesional de
Expertos Técnicos Inmobiliarios y presente su alta en el IAE
en el epigrafe 834 "Servicios relativos a la propiedad inmo-
biliaria" (cuando dicha actividad tenga caracter empresarial)
o en el epigrafe 799 "Otros profesionales relacionados con
las actividades financieras, juridicas, de seguros y de alqui-
leres, n.c.o.p." (cuando tenga cardcter profesional).

APETI] IS

;Qué es la Asociacion

Profesional de Expertos
Técnicos Inmobiliarios?

Con el nombre de Asociacion Profesional de Expertos Téc-
nicos Inmobiliarios ETI se constituye en 1993 una entidad
asociativa en Avilés (Asturias) con plena personalidad juridica
y por tiempo indefinido, al amparo del articulo 22 de la Cons-
titucion de 1978, la Ley de Asociaciones 19/77 de 1 de abril,
el Real Decreto 873/77 de 22 de abril y demas disposiciones
concordantes, asi como las disposiciones estatutarias.

En 1995, y a partir de los acuerdos tomados en Asamblea
General Extraordinaria, se aprueba el dmbito nacional.

La asociacion se encuentra registrada en el Ministerio de
Trabajo y Seguridad Social con el nimero de expediente
nacional 6.528, asi como en el Ministerio de Hacienda con
el CIF ndmero G-33.409.491.

La Oficina Espafola de Patentes y Marcas del Ministerio de
Ciencia y Tecnologia tiene concedidas a esta asociacion
entre otras marcas la de ETI EXPERTOS TECNICOS INMOBI-

LIARIOS. Por lo que nadie més puede expedir este titulo.

;Cuales son los fines de la

asociacion?

El objetivo de la Asociacién Profesional de Expertos Técni-
cos Inmobiliarios ETI es agrupar y coordinar a los diferentes
profesionales de Técnicas Inmobiliarias que existen en el
territorio espafiol.

La asociacion ETI esta formada por esos profesionales que
estdn en posesion del diploma y carnet correspondiente que
les acredita como Experto Técnico Inmobiliario.

Son fines propios los siguientes:

o Amparar y defender los intereses y el ejercicio de la pro-
fesion de nuestros miembros.

o Atender en la forma mas eficaz que sea posible la eleva-
cion del nivel profesional, técnico y cultural de sus
miembros mediante la creacion y organizacién de cuan-
tos servicios y actividades sean precisas.
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*Velar porque todos los miembros
cumplan las normas legales que les
sean de aplicacion, a través del
cddigo deontoldgico.

e Colaborar con otras entidades simila-
res, intercambiando ideas y proyectos
e incluso firmando acuerdos en benefi-
cio del desarrollo de la asociacion y de
todos sus miembros.

*Dignificar la profesion al maximo,
mejorando nuestro propio plan de
estudios y fomentar y tutelar las acti-
vidades docentes como congresos,
conferencias, etc.

|
_— '
o Emitir un boletin informativo de divulgacion.

* Divulgar el contenido de la asociacién ETI por los
medios normales como prensa, radio, television, etc.

* Mantener un departamento juridico suficiente a fin de
defender los intereses profesionales de los ETI asociados.

o Ostentar la representacion de los miembros frente a los

or