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N uestra asociación siempre lo
ha tenido claro: la actividad
profesional de tasación y

peritación inmobiliaria no es una profe-
sión para la que sea exigible una deter-
minada titulación oficial. Si en nuestro
ordenamiento jurídico la actividad de
tasación y valoración inmobiliaria NO es
una profesión titulada, regulada ni oficial,
es decir, que no se exige una concreta
titulación para ejercer la misma, como
tampoco es exigible la colegiación en un
determinado Colegio Oficial, entonces la
pericia judicial inmobiliaria no es exclu-
siva ni preferente de los Colegios de Agen-
tes de la Propiedad Inmobiliarios o de los
de Arquitectos Técnicos, sino que puede
ser ejercida en libre competencia por
diversos colectivos de profesionales y no
existen razones que amparen restricción
o preferencia de ninguno de ellos a las
listas de peritos judiciales.

La cuestión ha quedado definitiva-
mente zanjada en la todavía reciente Sen-

E n el caso que nos ocupa, El Tribunal Supremo se mues-
tra conforme con el criterio de la Audiencia Provincial,
que afirma que el acuerdo impugnado era nulo de ple-

no derecho pues en los estatutos se fijaron las cuotas en
atención a las singularidades de los edificios que constituyen
la comunidad, y el acuerdo aprobado suponía imputar los
gastos comunes discrecionalmente, contraviniendo lo esta-
blecido en los estatutos. (Pág 21) �

tencia del Tribunal Supremo Sala 3ª,
sección 7ª, de fecha 26-7-2012, dic-
tada en el recurso 510/2010, siendo
ponente Don Nicolás Maurandi Gui-
llén. Nos dice la sentencia que la exis-
tencia de un colegio que agrupe volun-
tariamente a titulados que puedan ejer-
cer de modo no excluyente una acti-
vidad (como es el caso de los Agen-
tes de la Propiedad Inmobiliaria y los
Arquitectos Técnicos) no puede ser un

muro que excluya esa misma actividad
a otros profesionales que legalmente
estén habilitados para su ejercicio.

Termina diciendo la STS que la
actividad de valoración inmobiliaria
no es exclusiva de los agentes cole-
giados de la propiedad inmobiliaria,
por lo que no cabe reconocer al recu-
rrente COAPI la representación legal
de los intereses concernidos en dicha
actividad. (Págs. 6 y 7) �

José Luis Suárez, del IESE Acuerdo nulo por falta 
de unanimidad

�Sin mejoría,
no habrá
financiación� 

((PPáággss..  1188  yy  1199))

La peritación judicial inmobiliaria: ni
exclusiva ni preferente para los colegiados

Una sentencia reciente del Tribunal Supremo avala las tesis de la Asociación
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S e informa a los asociados de que todas las comunicaciones que se realicen
a Secretaría (bajas, altas, cambio de domicilio, de domiciliación bancaria,
solicitud de información, etcétera) deberán hacerse por escrito (correo ordi-

nario, correo electrónico o mediante fax) para que de esta manera quede cons-
tancia de todas las actuaciones que este departamento debe llevar a cabo. �
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Madrid, enero de 2013

Terminó el peor año de nuestra reciente historia: un año
marcado por la recesión, por el aumento del paro y por la reorien-
tación en el gasto público (recortes, vamos). Pero también ha sido
el año en el que se han adoptado grandes reformas (no todas, pues
falta una que echamos de menos: la inherente a la administración
pública) y que a decir de los técnicos del gobierno posibilitarán el
asentamiento de los cimientos de una nueva sociedad. El tiempo
nos dirá si tienen razón, o no.

Es cierto que algunas acciones del ejecutivo pueden revertir en el tiempo la ten-
dencia negativa que sufre nuestro sector desde finales de 2006: me estoy refiriendo en
concreto al saneamiento de la banca. El rescate europeo (o línea de ayuda financiera
para la reestructuración bancaria, como le gusta decir a Rajoy) y la creación de la
Sociedad de Gestión de Activos Procedentes de la Reestructuración Bancaria (el llama-
do banco malo, para que nos entendamos) podrían ser la base para que la banca abra
el grifo de la financiación a empresas y familias. Aunque mucho me temo, y en esto
coincido con el profesor Suárez (nuestro entrevistado en esta ocasión), que si no arran-
ca la actividad económica, por mucha Sareb en marcha que haya no será suficiente para
que la financiación aparezca de nuevo.

Sin embargo, el año que dejamos atrás nos ha traído una buena noticia en forma
de sentencia del Tribunal Supremo que avala nuestra tesis. Dice el TS en relación a la
peritación judicial inmobiliaria que la existencia de un colegio que agrupe voluntaria-
mente a titulados que puedan ejercer de modo no excluyente una actividad no puede
ser un muro que excluya esa misma actividad a otros profesionales que legalmente estén
habilitados para su ejercicio. Termina diciendo que la actividad de valoración inmobi-
liaria no es exclusiva de los agentes colegiados de la propiedad inmobiliaria, ni de nin-
guno añadimos desde la asociación.

Unas palabras también para los asociados que se dedican a la administración y
gestión de fincas: sé que su mayor problema hoy día es la morosidad en las comunida-
des que gestionan y que una manera de combatirla es acudir al proceso monitorio, un
proceso que aunque no precisa de letrado ni procurador, sí es conveniente que esté al
menos supervisado por un profesional de las leyes, y recordarle que puede contar con
la asesoría jurídica que pone a su servicio la asociación.

Os pido a todos que afrontemos con ilusión y esperanza este nuevo año, un año
que estoy convencido que será mejor que el anterior y el primero de una larga serie de
bonanza.

Un cordial saludo

Fdo. Pedro E. López García

C A R T A  D E L  P R E S I D E N T EC A R T A  D E L  P R E S I D E N T E





6 APETI inmobiliaria     nº 70     I / 2013

C omo ejemplo de lo anterior-
mente dicho, el Acuerdo del
Ilmo. Sr. Magistrado-Juez

Decano de Sevilla, de 12-3-2012, dis-
puso “la admisión en este Decanato de
los listados remitidos por las asociacio-
nes profesionales para la designación
de peritos inmobiliarios, sin perjuicio
de la preferencia que para el llama-
miento gozan los incluidos en los lista-
dos de los Colegios de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria y Arquitectos
Técnicos”, todo ello en contestación al
escrito de esta asociación, en el que se
interesaba la admisión de nuestra lista
de peritos tasadores con sujeción al cri-
terio fijado por el CGPJ en su Acuerdo
de 28-10-10, es decir, en términos de
igualdad con el resto de colectivos pro-
fesionales, incluidos los Colegios Ofi-
ciales mencionados. 

Ocurre que, en materia de orden de
llamamiento de los peritos tasadores
inmobiliarios, e incluso con posteriori-
dad al Acuerdo del CGPJ de 28-10-
2010, se planteaba la duda de si sub-
sistía o no la preferencia de llamamiento
en favor de los Colegios Oficiales de
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria y
Arquitectos Técnicos, en base a lo dis-
puesto en el artículo 341.1 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

No exigible el título oficial

Nuestra asociación siempre lo ha
tenido claro: la actividad profesional
de tasación y peritación inmobiliaria

no es una profesión para la que sea
exigible una determinada titulación
oficial, requisito al que el artículo 341.1
de la LEC supedita la preferencia a
favor de los colegios, en una interpre-
tación lógica, conjunta y sistemática
de los artículos 340 y 341. Tampoco
requiere colegiación obligatoria, sino
que existen distintas titulaciones y/o
profesionales susceptibles de realizar,
de forma adecuada, la práctica peri-
cial inmobiliaria.

El artículo 340 de la LEC, al señalar
las condiciones de los peritos judicia-
les, dispone claramente que:

1. Los peritos deberán poseer el
título oficial que corresponda a la mate-

ria objeto del dictamen y a la natura-
leza de éste. Si se tratare de materias
que no estén comprendidas en títulos
profesionales oficiales, habrán de ser
nombrados entre personas entendidas
en aquellas materias.

Por otra parte, el artículo 341.2 esta-
blece que:

La experiencia nos ha demostrado que algu-
nos Juzgados y Tribunales, a la hora de desig-
nar perito tasador inmobiliario en sus proce-
dimientos, venían confiriendo una preferencia
a los peritos colegiados, en unos casos a los

Agentes de la Propiedad Inmobiliaria, en otros
a los de los Colegios de Arquitectos Técnicos.
La cuestión ha quedado definitivamente zan-
jada en una reciente Sentencia del Tribunal
Supremo Sala 3ª, sección 7ª.

2. Cuando haya de designarse perito
a persona sin título oficial, práctica o
entendida en la materia, previa citación
de las partes, se realizará la designación
por el procedimiento establecido en
el apartado anterior, usándose para ello
una lista de personas que cada año se
solicitará de sindicatos, asociaciones y
entidades apropiadas, y que deberá estar
integrada por al menos cinco de aque-
llas personas. Si, por razón de la singu-
laridad de la materia de dictamen, úni-
camente se dispusiera del nombre de
una persona entendida o práctica, se
recabará de las partes su consentimiento
y sólo si todas lo otorgan se designará
perito a esa persona.

Por lo tanto, si en nuestro ordena-
miento jurídico la actividad de tasación
y valoración inmobiliaria NO es una
profesión titulada, regulada ni oficial,
es decir, que no se exige una concreta
titulación para ejercer la misma, como
tampoco es exigible la colegiación en
un determinado Colegio Oficial, enton-
ces la pericia judicial inmobiliaria no
es exclusiva ni preferente de los Cole-
gios de Agentes de la Propiedad Inmo-
biliarios o de los de Arquitectos Téc-
nicos, sino que puede ser ejercida en
libre competencia por diversos colecti-
vos de profesionales y no existen razo-
nes que amparen restricción o preferen-
cia de ninguno de ellos a las listas de
peritos judiciales. 

El CGPJ, haciéndose eco de esta rea-
lidad, procedió a modificar su Instruc-
ción 5/2001, de 19 de diciembre y el Pro-

Asesoría
La tasación inmobiliaria, ni exclusiva ni 
preferente del profesional colegiado
Ante la designación de peritos tasadores por parte de los juzgados

Pablo Espinosa, 
Asesor Jurídico de APETI

La peritación
inmobiliaria no
requiere una
titulación oficial
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Asesoría
tocolo de actuación del servicio común
procesal para la designación de peritos
judiciales, de 9-2-2005, mediante el
Acuerdo del Pleno de 28 de octubre de
2010, publicado en BOE de 18-11-2010,
estableciendo que «Para los casos en que
la prueba pericial requerida exija una
titulación de colegiación obligatoria, los
Presidentes de los Tribunales Superio-
res de Justicia y Jueces Decanos procu-
rarán recabar los listados de todos aque-
llos Colegios Profesionales existentes en
la demarcación vinculados a una pro-
fesión cuya titulación pudiera guardar
relación directa y resultar idónea para el
ejercicio del peritaje judicialmente reque-
rido. Para los casos en que la colegiación
no constituya requisito imprescindible
para el ejercicio profesional o exista dis-
tintas titulaciones y/o profesiones suscep-
tibles de realizar de forma adecuada la
práctica pericial solicitada, los Presiden-
tes de los Tribunales
Superiores de Justicia
y los Jueces Decanos
procurarán solicitar
los listados de peritos
de todas las asociacio-
nes profesionales, cor-
poraciones, y colegios
no oficiales que exis-
tan en la demarca-
ción.»

Este Acuerdo de
28-10-10 supuso que
el CGPJ, por fin, dis-
tinguía, para la acti-
vidad pericial, entre profesiones titula-
das de las que no lo son y entre las que
exigen para su práctica obligatoria cole-
giación de las que no lo exigen, esta-
bleciendo diferentes formas de actua-
ción en la elección de los peritos según
que, para el ejercicio de la actividad
profesional, sea o no requisito impres-
cindible la colegiación. Desapareciendo
así la injustificada “preferencia” que
antes otorgaba el CGPJ a los Colegios
Profesionales frente a otras entidades
privadas (asociaciones, sindicatos, etc),

en actividades cuyo ejercicio profesio-
nal no requiere una titulación oficial o
no exige la colegiación obligatoria y
que, a nuestro modo de entender, no
encontraba amparo legal en el artículo
341.1 de la LEC porque dicho precepto
es de aplicación solo cuando la peri-
cia exija un título oficial, y no es el caso.

El TS zanja la cuestión a nuestro
favor

La cuestión ha quedado definitiva-
mente zanjada en la todavía reciente
Sentencia del Tribunal Supremo Sala
3ª, sección 7ª, de fecha 26-7-2012, dic-
tada en el recurso 510/2010, siendo
ponente Don Nicolás Maurandi Gui-
llén, que ha confirmado la plena lega-
lidad del Acuerdo del CGPJ aludido
(impugnado que fue por el Consejo
General de los Colegios Oficiales de

Agentes de la Pro-
piedad Inmobilia-
ria de España),
considerando con-
forme a derecho
la nueva interpre-
tación de la LEC
contenida en el
acuerdo del CGPJ,
para la elabora-
ción de la lista de
peritos a que hace
referencia el artí-
culo 341 de la
LEC, sin otorgar

preferencia absoluta a los colegios pro-
fesionales.

Argumenta el TS que el texto literal
del 341 LEC no contiene referencia alguna
a si la colegiación ha de ser obligatoria
o voluntaria, por lo que caben interpre-
taciones alternativas de ese precepto con
iguales visos de razonabilidad. Consi-
guientemente, el CGPJ, en la organiza-
ción de esta actividad gubernativa, puede
introducir modificaciones que respondan
a una reinterpretación de ese precepto
de la LEC, cuando considere que su her-

menéutica inicial fue incorrecta o
inexacta. Y eso es lo que se advierte en
la modificación de la Instrucción 5/2001
que introdujo el Acuerdo de 28 de octu-
bre de 2010, pues lo que a través de ella
se hace, en lo referente a los listados de
peritos, es seguir soluciones distintas según
que la pericia exija o no una titulación
de colegiación obligatoria.

Termina la STS advirtiendo que esta
nueva interpretación de la LEC por parte
del CGPJ no puede considerarse una
innovación o modificación normativa y
tampoco hay razones para considerarla
desacertada, pues resulta más acorde
con la liberalización en el sector inmo-
biliario introdujo el Real Decreto-Ley
4/2000, de 23 de junio, y con los obje-
tivos tanto de la Ley 17/2009, de 23 de
noviembre, sobre libre acceso a las acti-
vidades de servicio y su ejercicio, como
de la Ley 25/2009, de 22 de diciembre,
de modificación de diversas leyes para
su adaptación a la anterior (que incor-
poraron parcialmente al Derecho espa-
ñol la Directiva 2006/123/ce del Parla-
mento europeo y del Consejo, de 12 de
diciembre de 2006, relativa a los servi-
cios en el mercado interior).

Por otra parte, la existencia de un
colegio que agrupe voluntariamente a
titulados que puedan ejercer de modo
no excluyente una actividad (como es
el caso de los Agentes de la Propie-
dad Inmobiliaria y los Arquitectos Téc-
nicos) no puede ser un muro que
excluya esa misma actividad a otros
profesionales que legalmente estén habi-
litados para su ejercicio.

Termina diciendo la STS que la acti-
vidad de valoración inmobiliaria no es
exclusiva de los agentes colegiados de la
propiedad inmobiliaria, por lo que no
cabe reconocer al recurrente COAPI la
representación legal de los intereses con-
cernidos en dicha actividad que el artí-
culo 110.3 de la LOPJ requiere para que
sea obligado el trámite de audiencia, cues-
tión ésta que también había suscitado el
COAPI como motivo de recurso. �

La existencia de un
Colegio Oficial no
puede ser un muro
que excluya esa
actividad a otros
profesionales
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E s práctica habitual que los
socios mayoritarios de una
empresa sean a su vez admi-

nistradores y directores generales de la
misma, percibiendo por sus labores una
retribución mensual. 

De acuerdo con una reciente Con-
sulta de la Dirección General de Tribu-
tos, cuando el cargo de administrador,
según los estatutos, es de carácter gra-
tuito, se plantean problemáticas al deter-
minar si las cuantías satisfechas en con-
cepto de retribución mensual son dedu-
cibles para la empresa en el Impuesto
sobre Sociedades. 

Jurisprudencia 

Desde el punto de vista de la juris-
dicción social, se ha planteado que
en los supuestos en que un mismo sujeto
es administrador y director general coli-
sionan una dualidad de relaciones
sujeto-empresa. Por un lado, la laboral,
relativa a las funciones de gerencia, y
por otro, la mercantil, por las labores
de administración. 

Se entiende que los órganos de
administración de las compañías mer-
cantiles tienen como función esencial
las actividades de dirección, gestión,
administración y representación de la
misma, pues dicha descripción coin-
cide con la relativa a las labores lle-
vadas a cabo por los gerentes o direc-
tores generales. 

De acuerdo con lo expuesto, cuando
existe un sujeto administrador-gerente,

es complicado apreciar la dualidad de
relaciones mercantil y laboral con la
empresa y debe concluirse que las pri-
meras absorben a las propias de geren-
cia, que consecuentemente se conside-
raran mercantiles. 

Resolución de la Dirección General
de Tributos 

En los supuestos en que en una
sociedad existe un administrador, cuyo
cargo es gratuito de acuerdo con los
estatutos, y que es a su vez gerente de
la misma, percibiendo por ello una retri-
bución mensual, debemos entender que
las labores de administración absorben
a las de gerencia. 

Por todo lo expuesto, la retribución
satisfecha al sujeto adquiere la condi-
ción de liberalidad a efectos del
Impuesto sobre Sociedades y no será
un gasto fiscalmente deducible. 

Soluciones alternativas 

Esta resolución administrativa ha
creado un gran revuelo en el sector
empresarial y múltiples profesionales
de la asesoría ya han manifestado su
disconformidad con la consulta de la
Dirección General de Tributos. 

Entre otras pautas a seguir, se pro-
pone que, ante un supuesto en que un
mismo sujeto es administrador y gerente
de una empresa, es recomendable que: 

- conste en los estatutos que el cargo
de administrador es retribuido. 

- en la junta anual de socios se
acuerde el salario que percibirá por cada
concepto. 

De este modo, se evitará que ambas
labores puedan confundirse y por tanto
los importes satisfechos al administra-
dor-gerente serán gasto deducible en el
Impuesto sobre Sociedades. 

Conclusiones 

La consideración de liberalidad de la
retribución satisfecha a un gerente puede
suponer un duro golpe para una Entidad
llegado el momento de presentar el
Impuesto sobre Sociedades. Existen meca-
nismos que evitarán este perjuicio. 

La retribución de los administra-
dores y su consideración como gasto
deducible 

En los supuestos en que en una sociedad existe
un administrador, cuyo cargo es gratuito de
acuerdo con los estatutos, y que es a su vez
gerente de la misma, percibiendo por ello una
retribución mensual, debemos entender que las

labores de administración absorben a las de
gerencia. Por todo lo expuesto, la retribución
satisfecha al sujeto adquiere la condición de
liberalidad a efectos del Impuesto sobre Socie-
dades y no será un gasto fiscalmente deducible.

Fiscal
Retribución por la gerencia, ¿deducible

en el Impuesto sobre Sociedades?
Es habitual ejercer de administrador y de director general a la vez

José Antonio Almoguera,
Vpte. de Formación

Se recomienda que
conste en los
estatutos que el
cargo de
administrador
pueda ser
retribuido
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Doctrina Administrativa:

En consulta de 25 de abril de
2012,la Dirección General de Tributos
se manifiesta en torno a un tema tan
actual como controvertido como es la
retribución de los administradores, si
bien, en este caso, en relación a la posi-
ble consideración como gasto dedu-
cible en el IS de la retribución mensual

que un administrador percibe por rea-
lizar, junto a las labores que le corres-
ponden por su cargo, aquellas otras,
propias de la gerencia de la mercan-
til, de la cual es socio mayoritario. 

Pues bien, expone Tributos que, de
acuerdo con lo dispuesto en la STS,
de 13 de noviembre de 2008, recurso
n.º 3991/2004, (ver contenido de la
sentencia en recuadro) no es posible

apreciar la dualidad de relaciones -
mercantil y laboral especial-, debiendo
concluirse que la relación mercantil
prevalece sobre la laboral especial.
Habida cuenta que las funciones de
gerencia quedan absorbidas por las
funciones de administrador y estas son
de carácter gratuito, conforme a lo dis-
puesto en los estatutos sociales, debe
considerarse que la retribución satis-
fecha al administrador de la entidad
responde, en realidad, a una liberali-
dad en los términos establecidos en
el art. 14.1.e) del RD Leg. 4/2004 (TR
Ley IS) al resultar superior a lo estatu-
tariamente previsto y, en consecuen-
cia, no será fiscalmente deducible a
efectos de determinar la base impo-
nible del IS.

Asimismo, recuerda la Dirección
General de Tributos que, de confor-
midad con el art. 101.2 de la Ley
35/2006 (Ley IRPF), el pago de tales
cantidades al administrador de la enti-
dad estará sometido a una retención
del 35 %. No obstante, este porcentaje
será del 42 % durante los periodos
impositivos 2012 y 2013, según dis-
pone la disposición adicional trigésima
quinta.4 de la Ley IRPF. �

Fiscal

SUMARIO: IS. Base imponible.
Gastos deducibles. Otros gastos

deducibles. Retribuciones a administra-
dores y consejeros. Para que sean dedu-
cibles las retribuciones a los miembros
del Consejo de Administración deben
estar fijadas en los estatutos, no cabe
que lo sean por acuerdo de la Junta
General. Los estatutos deben fijar con
certeza el sistema retributivo. Si el sis-
tema es variable no basta establecer un
límite máximo, sino el porcentaje que
corresponda. Si es asignación fija no

basta que se prevea su existencia, sino
que debe determinar el quantum o los
criterios que sirvan para su fijación.
Retribuciones específicas a determina-
dos miembros del Consejo (Presidente,
Vicepresidente y Consejero Delegado).
Las cantidades pagadas a los miembros
del Consejo en virtud de un contrato
laboral de alta dirección no son deduci-
bles, pues de acuerdo con la jurispru-
dencia laboral los administradores
están unidos a la sociedad por un vín-
culo de naturaleza mercantil, no labo-

ral, con independencia de que hubieran
celebrado un contrato laboral, estuvie-
ran dados de alta en Seguridad Social y
hubiera habido retención. No cabe
aplicar el art. 13.d) Ley IS. Gastos nece-
sarios/liberalidades. Gastos de viajes
del Presidente y del Consejero Dele-
gado en España y al extranjero en
periodo vacacional. Al haber sido deci-
dida su no deducibilidad en el tribunal
de instancia en función de la valoración
de la prueba efectuada queda excluida
del recurso de casación. �

TTTTRRRRIIIIBBBBUUUUNNNNAAAALLLL    SSSSUUUUPPPPRRRREEEEMMMMOOOO::::
SSSSeeeennnntttteeeennnncccciiiiaaaa     ddddeeee     11113333     ddddeeee     nnnnoooovvvviiiieeeemmmmbbbbrrrreeee     ddddeeee     2222000000008888
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E spaña se encuentra sumida en
una carrera por alcanzar los
objetivos marcados por los

compromisos europeos. El conocido
20/20/20 reclamaba objetivos tanto a
las emisiones de CO2, a la producción
de renovables, y a la eficiencia energé-
tica. De los tres, y por diversos moti-
vos, el que necesita un mayor impulso
para poder alcanzarse es sin duda éste
último, y en esta línea debemos hacer
un esfuerzo importante, y tenemos un
arduo camino en los próximos años.

En esta línea se ha publicado recien-
temente la nueva directiva de eficien-
cia energética, específicamente la Direc-
tiva 2012/27/UE, que enfatiza los esfuer-
zos que se deben realizar en el ámbito
de la eficiencia, y específicamente en
los edificios, marcando objetivos rela-
tivos a la mejora en rehabilitación para
edificios públicos por su efecto ejem-
plarizante, y solicitando a los estados
miembros que se asegure que al menos
el 3 por ciento de la superficie total de
los edificios con calefacción y/o sistema
de refrigeración y de carácter público,
se rehabilite cada año.

A la vez que se publicaba esta direc-
tiva, los esfuerzos en el ámbito de la
eficiencia en la edificación en España
están principalmente orientados a la
revisión de los principales textos nor-
mativos, el Código Técnico de la Edifi-
cación (CTE), el Reglamento de Insta-
laciones Térmicas (RITE), y la traspo-
sición parcial de la directiva 2002/91/EU
y la 2010/31/CE mediante un nuevo

Real Decreto de certificación energé-
tica de edificios nuevos y existentes.
Respecto a este Real Decreto, perma-
necemos atentos y a la espera de que
finalmente se apruebe.

Tanto el Código Técnico de la Edi-
ficación (CTE) como el Reglamento de
Instalaciones Térmicas (RITE) deben
revisarse tras cinco años de vigencia, y
esto hará que se adapten a las nuevas
exigencias marcadas por la directiva
2010, y se orienten a las nuevas líneas
de actuación en el ámbito de los edi-
ficios que se están planificando de cara
a 2016 y 2020. 

Certificación energética de edificios

Respecto al Real Decreto de cer-
tificación energética de edificios nue-

vos y existentes, estuvo en audien-
cia pública el pasado mes de junio en
la Web del Ministerio de Industria,
Energía y Turismo, y en su borrador
marcaba los puntos bajo los cuales un
edificio debía disponer del certificado
de eficiencia energética, el plazo para
obtener el mismo, así como los técni-
cos habilitados para la realización de
dichos certificados. Atendiendo al
mismo, los edificios que a partir de su
entrada en vigor se pongan en venta
o en alquiler, deben disponer de un
certificado de eficiencia energética,
emitido por un técnico habilitado, y
que provea al futuro comprador o
arrendatario de información precisa
sobre cómo se va a comportar el edi-
ficio desde el punto de vista del con-
sumo energético, así como informar

El autor de este artículo hace un repaso a la
actualidad de la eficiencia energética de los
edificios tanto en España como en Europa. Los
esfuerzos en el ámbito de la eficiencia en la
edificación en España están principalmente

orientados a la revisión de los principales tex-
tos normativos, el Código Técnico de la Edifi-
cación, el Reglamento de Instalaciones Térmi-
cas y la trasposición parcial de la directiva
2002/91/EU y la 2010/31/CE.

La eficiencia y certificación energética 
de todos los edificios en España
El Ministerio de Industria, Energía y Turismo trabaja en ello

Aitor Domínguez Martín,
Responsable de certificación 
energética de edificios - IDAE

Colaboración
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Colaboración
al vendedor o arrendador de las actua-
ciones que podrían llevarse a cabo
sobre el edificio en cuestión, y que
repercutirían en una mejora desde
el punto de vista de la eficiencia ener-
gética, así como una valoración eco-
nómica de los ahorros potenciales y
del coste que supondría dichas actua-
ciones.

Esta documentación, que a priori es
informativa, tiene como objeto promo-
ver las actuaciones en el ámbito de la
eficiencia energética, y que aporte bene-
ficios en dos direcciones, mejorando el
parque de edificios actual, y movili-
zando en la medida de lo posible los
sectores encargados de la rehabilita-
ción.

Como herramienta para facilitar la
obtención de dichos certificados, tanto
el Ministerio de Industria, Energía y
Turismo como el Ministerio de
Fomento encomendaron a IDAE la
labor de facilitar a los técnicos certi-
ficadores de al menos una herramienta
informática que permitiese obtener la
calificación energética de un edifi-
cio existente, así como la formación a

estos técnicos sobre el manejo de la
misma. IDAE en este sentido ha publi-
cado y tramitado como Documentos
Reconocidos dos herramientas que
cumplen la función solicitada, espe-

cíficamente los programas informáti-
cos CE3 y CE3X, ambos publicados
como Documentos Reconocidos en la
Web del Ministerio de Industria, Ener-
gía y Turismo, que tras una batería de
pruebas de calidad informática, pre-
cisión y usabilidad, se han puesto a
disposición de los técnicos.

Plan de formación de técnicos

En cuanto al plan de formación que
se está llevando a cabo, y con objeto
de proveer a los propietarios de los edi-
ficios que requieran tener dicho certi-
ficado de una oferta adecuada de téc-
nicos capaces de realizar este tipo de
certificados, se han formalizado con-
venios con cuatro consejos oficiales de
colegios profesionales (de Ingenieros
Industriales, de Ingenieros Técnicos
Industriales, de Arquitectos y de Apa-
rejadores y Arquitectos Técnicos), de
forma que IDAE forma a técnicos de
estos consejos como formadores de los
programas informáticos, y posterior-
mente cada uno de los consejos lleva
a cabo un plan de formación extensivo
a sus colegiados. Con dicha actuación
se prevé llegar a más de 5.000 profe-
sionales.

Dentro de este plan, una de las
actuaciones consistirá en formar
mediante cursos online a agentes de la
propiedad inmobiliaria, con el objetivo
de que conozcan tanto el Real Decreto
en los aspectos que más le pueden afec-
tar como los certificados de eficiencia
que se emitirán, a efectos de informar
a los ciudadanos que vayan a realizar
la venta o alquiler de su vivienda o
local.

El plan de formación también es
un plan de información y entre otras
actuaciones se han planificado jorna-
das de presentación en comunidades
autónomas, en las que se presentará
tanto los programas informáticos pre-
viamente mencionados, como el pro-
pio Real Decreto cuando se publique.

Otra de las actuaciones a nivel infor-
mativo consistirá en campañas dirigi-
das a los ciudadanos, en las que se les
proveerá de la información necesaria
para comprender las exigencias mar-
cadas por el Real Decreto, así como
de información relativa a cómo obte-
ner el certificado de eficiencia ener-
gética de su vivienda y sobre todo a
entender el mismo, ya que esta actua-
ción tiene como objetivo fundamen-
tal informar al ciudadano sobre la cali-
dad de su edificio o vivienda desde el
punto de vista de la eficiencia
energética.

En este marco en el que queda
patente el esfuerzo que se está reali-
zando para formar a técnicos e infor-
mar y concienciar a los ciudadanos
sobre la importancia de la eficiencia
energética en sus edificios, se están sem-
brando los mimbres con los que se debe
trabajar en los próximos años para
alcanzar los exigentes objetivos marca-
dos, y que sin duda contribuirán a dis-
minuir las emisiones de CO2 en España,
así como reducir su dependencia ener-
gética del exterior, pero además, ayu-
dar a los ciudadanos a valorar adecua-
damente sus edificios y optimizar sus
facturas energéticas, hecho que sin duda
es más que necesario en los tiempos
actuales. �

Es importante
concienciar a los
ciudadanos sobre
la importancia de
la eficiencia
energética en sus
edificios

En breve, todos 
los edificios
tendrán que
disponer de un
certificado de
eficiencia
energética
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E l mercado de la vivienda se ha
caracterizado, como saben,
en estos años por una fase

expansiva hasta el año 2007, la llamada,
con toda razón, burbuja inmobiliaria,
seguida por una fuerte contracción, con
un ajuste abrupto, cuyas consecuencias
todavía estamos sufriendo. Las dimen-
siones de este problema pueden perci-
birse por cualquiera de los indicadores
que utilicemos para comparar las cifras
de los dos ciclos, sea el número o sea
el valor de las transacciones en vivienda
o suelo, o el número y valor de las hipo-
tecas constituidas. 

El efecto de todo ello es que si en
2006 la participación de la inversión
en vivienda en el PIB era del 12 %,
hoy representa menos del 6,9 % y, lo
que es más grave, se han destruido más
de 1,5 millones de puestos de trabajo
de forma directa que estaban relacio-
nados con la construcción residencial
y no residencial. Tenemos hoy en
España cerca de 26 millones de vivien-
das, lo que equivale a un 23 % más de
lo que disponíamos en 2001. Un ter-
cio del total de viviendas corresponde
a viviendas no principales, muchas de
ellas vacías. A pesar del fuerte ritmo
de crecimiento del parque residencial
durante los años del boom inmobilia-
rio, más de la mitad de las viviendas
en España tienen más de treinta años
de antigüedad y en torno a seis millo-
nes de viviendas superan los cincuenta
años. Por el contrario, si nos centra-
mos solo en las viviendas de nueva
construcción, el stock de viviendas ter-

minadas sin vender está cercano a las
setecientas mil.

Durante los últimos años, el mer-
cado inmobiliario se ha enfocado de
forma muy pronunciada hacia la cons-
trucción de vivienda nueva, por lo que
pueden apreciarse, cuando compara-
mos la situación española con la de
nuestro entorno, dos carencias, cuando

menos, claras: el escaso desarrollo del
mercado de alquiler, y el reducido peso
de la rehabilitación de viviendas y la
regeneración urbana en el conjunto de
la inversión en construcción. En España
solamente el 17 % de la población
reside en una vivienda en régimen de
alquiler, frente al 30 % de la Unión
Europea, y hay países como, por ejem-
plo, Alemania, con el 47 %. Una des-
compensación similar ocurre con el
peso de la rehabilitación. En España, la
rehabilitación de vivienda supone solo
el 28 % del total de la construcción,
mientras la media europea está por
encima del 40 %; y en el caso de Ale-
mania, el 56 % del sector.

Por tanto, la situación del mercado
de vivienda en nuestro país se caracte-
riza por la existencia de un número
importante de viviendas desocupadas,
bien porque se trata de viviendas no
principales, bien son pisos nuevos sin
vender. En segundo lugar, el hecho de
que una parte importante del parque
residencial tiene una antigüedad que
exige medidas de actuación para su
conservación. En tercer lugar, el escaso
desarrollo del mercado de alquiler. Y,
en último término, el reducido peso de
la rehabilitación y regeneración urbana.

Objetivos del Pitvi

¿Cuáles son nuestros objetivos?
Teniendo en cuenta este diagnóstico,
los objetivos del Pitvi son los siguien-
tes: 

� Apoyar el mercado de alquiler
introduciendo medidas que permitan
aumentar su participación en el con-
junto del mercado de la vivienda. Se
trata, por una parte, de aprovechar el
importante número de viviendas no
habitadas y, por otro, facilitar el acceso
a una vivienda digna y adecuada en
régimen de alquiler. 

� Potenciar la rehabilitación frente
a la construcción de la vivienda nueva.
La inversión en rehabilitación permitirá
mejorar y conservar el patrimonio resi-
dencial español, especialmente el
importante número de viviendas con
mayor antigüedad. Es una actividad que,
como saben, genera una gran mano de
obra intensiva y genera empleo. 

Reproducimos por su interés el boletín del Con-
greso con la sesión de la Comisión de Fomento, de
conformidad con el orden del día previsto, en el
que como único punto figura debatir sobre la soli-

citud de comparecencia a petición propia de la
ministra de Fomento ante la Comisión para infor-
mar sobre el Plan de infraestructuras, transporte y
vivienda (Pitvi) 2012-2024.

Pastor apoya el mercado del alquiler y 
prima la rehabilitación sobre la edificación

En la presentación del Pitvi ante la Comisión de Fomento del Congreso 

Vivienda
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� Y mejorar la calidad y la sosteni-
bilidad de la edificación y el urbanismo.
Se atenderá especialmente a las pautas
de calidad y sostenibilidad, tanto en la
construcción y rehabilitación de las
viviendas como en lo que atañe al urba-
nismo. Se conseguirá conjugando refor-
mas legislativas en marcha que inclu-
yan modificaciones del Código técnico
de la edificación, para cumplir con la
normativa europea en materia de efi-
ciencia energética, y los ajustes nece-
sarios de la Ley de ordenación de la
edificación. 

Programas de actuación

¿Cuáles son los programas de actua-
ción que vamos a llevar a cabo? Progra-
mas de regulación, transparencia y segu-
ridad. Las actuaciones que pondremos
en marcha son las siguientes: 

� Elaboración de un proyecto de
ley sobre rehabilitación, regeneración
y renovación urbanas que elimine las
trabas actualmente existentes, facili-
tando a los propietarios de viviendas
que cumplan con su obligación en
cuanto a la conservación de las mis-
mas, permitiendo la accesibilidad uni-
versal de los edificios y mejorando la
eficiencia energética, lo que permitirá
un mayor ahorro en la factura de la
electricidad. Asimismo, se eliminarán
las cargas urbanísticas que suponían
un impedimento para el sector de la
rehabilitación y se facilitará la toma
de acuerdos en las comunidades de
vecinos para realizar este tipo de
actuaciones. 

� Aprobación de la ley de medidas
de flexibilización y fomento del mer-
cado de alquiler de viviendas, ley que,
como saben, aprobó el Consejo de
Ministros el 24 de agosto, que se deba-
tirá en esta Cámara y que va a refor-
zar la libertad de pactos entre las par-
tes, garantizando un equilibrio de
derechos y deberes entre arrendador
y arrendatario, reduce el tiempo de

prórroga obligatoria, reduce el tiempo
de comunicación del desistimiento del
arrendamiento, mejora la seguridad
jurídica y mejora la regulación del pro-
ceso de desahucio e incorpora medi-
das de carácter fiscal para incentivar el
mercado del alquiler. 

� Y la reforma de la Ley de orde-
nación de la edificación, vigente desde
el año 2000, contemplando el periodo
de vida útil de los edificios, las obli-
gaciones de los usuarios, el régimen de
inspecciones periódicas y los procesos
de rehabilitación, que pasarán a ser
considerados una actuación habitual
en los edificios para afrontar el decai-
miento de sus prestaciones. 

El segundo grupo
de actuaciones, seño-
rías, se refiere a pro-
gramas de gestión y
de inversión. Concre-
tamente, se llevarán a
cabo los siguientes: 

� Se desarrollará
el observatorio de la
vivienda y el suelo,
herramienta para
conocer de forma
adecuada el mer-
cado de la vivienda
y la situación de suelos clasificados
en desarrollo. 

� Se va a reforzar el Sistema de Infor-
mación Urbana, el SIU, como instru-
mento de elaboración de las nuevas
políticas urbanas desde una perspec-
tiva integrada. 

� Y en el ámbito de la conserva-
ción del patrimonio histórico-artístico,
se mejorará el conocido como pro-
grama del 1 % cultural, incrementando
su dotación al 1,5 %, dentro de un cri-
terio de corresponsabilidad entre admi-
nistraciones y agentes, y se impulsará
la rehabilitación, restauración y recu-
peración del patrimonio arquitectó-
nico, utilizando aquellos instrumen-
tos administrativos y financieros dis-
ponibles. 

Y en los programas correspondien-
tes a ayudas públicas y subvenciones,
son de destacar la gestión del Plan esta-
tal vigente y todas las medidas anterio-
res. Aunque en el marco del proceso
de consolidación fiscal hay algunas ayu-
das que se han suprimido, subsiste un
importante compromiso de gasto en
esta materia, como las ayudas para
paliar los efectos del terremoto de Lorca,
los compromisos del programa sobre
renta básica de emancipación, la sub-
sidiación de préstamos y de ayudas
directas en las cuantías y condiciones
fijadas en el Real Decreto-ley 20/2012.

Y dentro del Pitvi se diseñará un
plan específico con entrada en vigor

en 2013, orientado
hacia actuaciones 
de regeneración
urbana y de impul-
so al alquiler. Este
plan establecerá
un sistema inno-
vador de incenti-
vos, siempre desde
la austeridad y efi-
ciencia, que poten-
cie y cumplimente
las reformas legis-
lativas que está

impulsando el Ministerio de Fomento,
tanto en el alquiler como en la reha-
bilitación. Las líneas de ayuda en mate-
ria de rehabilitación, regeneración y
renovación urbana se centrarán en el
cumplimiento del deber de conserva-
ción, la mejora de la eficiencia ener-
gética, la seguridad, la estanqueidad,
la protección del medio ambiente y la
utilización de energías renovables, así
como la mejora de accesibilidad. Las
líneas de ayu-da en materia de alqui-
ler se centrarán en la ayuda directa -
o indirecta a los futuros arrendatarios,
así como en la incorporación al mer-
cado del alquiler de la vivienda nueva
o sin vender, ahora en stock, o proce-
dente de la rehabilitación de inmue-
bles desocupados. �

Vivienda

En España, sólo el
17 % de la
población reside en
una vivieda en
régimen de alquiler
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E n su exposición de motivos, el
RD ley afirma que si bien la
tasa de morosidad en nuestro

país es baja, hay que tener muy pre-
sente el drama social que supone, para
cada una de las personas o familias que
se encuentran en dificultades para aten-
der sus pagos, la posibilidad de que,
debido a esta situación, puedan ver
incrementarse sus deudas o llegar a
perder su vivienda habitual.

El esfuerzo colectivo que están lle-
vando a cabo los ciudadanos de nues-
tro país con el fin de superar de manera
conjunta la situación de dificultad que
atravesamos, requiere que, del mismo
modo, y desde todos los sectores, se
continúen adoptando medidas para
garantizar que ningún ciudadano es
conducido a una situación de exclu-
sión social.

Con este fin, es necesario profundi-
zar en las líneas que se han ido des-
arrollando en los últimos tiempos, para
perfeccionar y reforzar el marco de

protección a los deudores que, a causa
de tales circunstancias excepcionales,
han visto alterada su situación econó-
mica o patrimonial y se han encon-
trado en una situación merecedora de
protección.

Sin perjuicio de la necesidad de
abordar una reforma más en profun-
didad del marco jurídico de trata-
miento a las personas físicas en situa-
ción de sobreendeudamiento y, en
particular, de analizar mejoras sobre
los mecanismos de ejecución hipote-
caria, en este momento se requiere
una intervención pública inmediata
que palie las circunstancias de mayor
gravedad social que se viene produ-
ciendo.

Suspensión inmediata por dos años

A estos efectos se aprueba este real
decreto-ley, cuyo objeto fundamental
consiste en la suspensión inmediata
y por un plazo de dos años de los des-
ahucios de las familias que se encuen-
tren en una situación de especial
riesgo de exclusión. Esta medida, con
carácter excepcional y temporal, afec-
tará a cualquier proceso judicial o
extrajudicial de ejecución hipotecaria
por el cual se adjudique al acreedor
la vivienda habitual de personas per-
tenecientes a determinados colectivos.
En estos casos, el real decreto-ley, sin
alterar el procedimiento de ejecución
hipotecaria, impide que se proceda al
lanzamiento que culminaría con el
desalojo de las personas.

La suspensión de los lanzamientos
afectará a las personas que se encuen-
tren dentro de una situación de espe-
cial vulnerabilidad. En efecto, para
que un deudor hipotecario se encuen-
tre en este ámbito de aplicación será
necesario el cumplimiento de dos
tipos de requisitos. De un lado, los
colectivos sociales que van a poder
acogerse son las familias numerosas,

El Consejo de Ministros aprobaba el  Real Decreto-
ley 27/2012, de 15 de noviembre, de medidas
urgentes para reforzar la protección a los deudores
hipotecarios, tras el trágico suceso del suicidio de

dos personas que se encontraban al borde del des-
ahucio por no poder hacer frente a las cuotas del
préstamo hipotecario. Arrenta alerta sobre la con-
fusión generada con el relativo al alquiler.

El Gobierno aprueba medidas urgentes
para proteger a los deudores hipotecarios
El BOE nº 276, de fecha 16 de noviembre, publica el RD ley correspondiente

Vivienda

Suspensión
temporal por dos
años de los
desahucios por
riesgo de exclusión
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Vivienda
las familias monoparentales con dos
hijos a cargo, las que tienen un menor
de tres años o algún miembro disca-
pacitado o dependiente, o en las que
el deudor hipotecario se encuentre en
situación de desempleo y haya ago-
tado las prestaciones sociales o, final-
mente, las víctimas de violencia de
género.

Asimismo, en las familias que se
acojan a esta suspensión los ingresos
no podrán superar el límite de tres
veces el Indicador Público de Renta de
Efectos Múltiples. Además, es necesa-
rio que, en los cuatro años anteriores
al momento de la solicitud, la unidad
familiar haya sufrido una alteración sig-
nificativa de sus circunstancias econó-
micas, en términos de esfuerzo de
acceso a la vivienda.

La alteración significativa de sus cir-
cunstancias económicas se mide en
función de la variación de la carga
hipotecaria sobre la renta sufrida en los
últimos cuatros años.

Finalmente, la inclusión en el ámbito
de aplicación pasa por el cumplimiento
de otros requisitos, entre los que se pue-
den destacar que la cuota hipotecaria
resulte superior al 50 por cien de los
ingresos netos que perciba el conjunto
de los miembros de la unidad familiar,
o que se trate de un crédito o préstamo
garantizado con hipoteca que recaiga
sobre la única vivienda en propiedad
del deudor y concedido para la adqui-
sición de la misma.

Fondo social de viviendas

La trascendencia de esta previsión
normativa es indudable, pues garantiza
que durante este período de tiempo, los
deudores hipotecarios especialmente
vulnerables no puedan ser desalojados
de sus viviendas, con la confianza de
que, a la finalización de este período,
habrán superado la situación de difi-
cultad en que se puedan encontrar en
el momento actual.

Adicionalmente, este real decreto-
ley incluye un mandato al Gobierno
para que emprenda inmediatamente
las medidas necesarias para impulsar,
con el sector financiero, la constitu-
ción de un fondo social de viviendas
destinadas a ofrecer cobertura a aque-
llas personas que hayan sido desaloja-
das de su vivienda habitual por el

impago de un préstamo hipotecario.
Este fondo debiera movilizar un
amplio parque de viviendas, propie-
dad de las entidades de crédito, en
beneficio de aquellas familias que solo
pueden acceder a una vivienda en
caso de que las rentas se ajusten a la
escasez de sus ingresos.

La adopción de las medidas con-
templadas en este real decreto-ley
cumplen las notas de extraordinaria y
urgente necesidad que se exigen en
el empleo de la figura del real
decreto-ley, cumpliéndose los requi-
sitos que prevé el artículo 86 de la
Constitución Española, pues tiene
como objetivo hacer frente, sin más
demora, a la situación de enorme difi-
cultad que están viviendo las familias
que sufren diariamente el desalojo de
sus hogares y trata, en definitiva, de
evitar que esta adversidad económica
se convierta finalmente en exclusión
social. �

El tipo de desahucio al que se enfrentan los inquilinos que alquilan un piso es
muy distinto de aquel cuyas personas tienen un piso en propiedad y están

ahogadas por su deuda con el banco. 
Las familias que alquilan no están en la misma situación que los que sufren eje-

cuciones hipotecarias. Para los inquilinos la posibilidad de encontrar una solu-
ción, ante un problema económico, no es tan complicada porque hay una mayor
flexibilidad en las negociaciones del precio. Además, en el alquiler no existe el
problema de los intereses de demora y el crecimiento desproporcionado de la
deuda.

La Asociación para el Fomento del Alquiler (Arrenta) entiende que la posibili-
dad de que la sociedad relacione las medidas ‘anti-desahucio’ anunciadas por el
Gobierno y las de impulso del alquiler, que contemplan acelerar el desalojo de los
inquilinos que no paguen, puede frenar la puesta en marcha de la nueva ley des-
tinada a impulsar el alquiler en nuestro país.

Dicha Ley estaba prevista para mediados de noviembre, pero según Carlos
Ruiz, Gerente de Arrenta, “con el clima social actual, es muy difícil que vaya a
sacarse adelante a corto plazo”. Según Ruiz, “la ley ni está, ni se la espera.
Sacarla ahora daría lugar a un incremento de la confusión y a que se establezcan
comparaciones entre los desahucios a inquilinos que no pagan con las ejecuciones
hipotecarias que terminan con el lanzamiento del propietario. �

DDDDeeeessssaaaahhhhuuuucccciiiioooo    ppppoooorrrr    iiiimmmmppppaaaaggggoooo    ddddeeee    aaaallllqqqquuuuiiiilllleeeerrrr    vvvveeeerrrrssssuuuussss
ddddeeeessssaaaahhhhuuuucccciiiioooo    ppppoooorrrr    iiiimmmmppppaaaaggggoooo    ddddeeee    hhhhiiiippppooootttteeeeccccaaaa

Para acogerse, la
cuota hipotecaria
será superior al 50 %
de los ingresos 
netos que perciba 
la unidad familiar
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El secretario de Estado de Vivienda, Rafael Catalá,
ha avanzado en su comparecencia el pasado 12 de
diciembre en la comisión de Fomento del Congreso
que el nuevo Plan Estatal de Fomento del alquiler

de vivienda 2013-2016, que se presentará en breve,
incluirá un nuevo sistema de ayudas destinadas al
fomento del alquiler, que se otorgarán en función
de la renta y de los ingresos de la unidad familiar.

El Plan de Vivienda 2013-2016 incluirá un
nuevo sistema de ayudas destinadas al alquiler

Se quiere que el mercado del alquiler sea una alternativa eficaz al de la propiedad

Vivienda

En este sentido, se ha referido al
Proyecto de Ley de Medidas de Flexi-
bilización y Fomento del Mercado de
Alquiler de Viviendas, actualmente en
trámite parlamentario, con el que se
pretende, entre otros aspectos, forta-
lecer la libertad de pacto entre las par-
tes y en el que se flexibilizan los pla-
zos legales de duración del contrato de
arrendamiento.

Rehabilitación de vivienda y
regeneración urbana

Al igual que en el caso del alquiler,
Catalá ha indicado que el porcentaje
que representa la inversión en rehabi-
litación en España está muy alejado de
la media europea, situándose en 2009
en un 28 %, frente al 41 % de la media
europea o del 56 % de Alemania. Ade-

más, de los casi 26 millones de vivien-
das existentes, la mitad tienen más de
30 años y cerca de 6 millones, más de
50 años.

Para fomentar la rehabilitación de
vivienda y regeneración urbana, la
nueva normativa flexibilizará las regu-
laciones existentes, al eliminar deter-
minadas cargas urbanísticas, al tiempo
que permitirá la realización de actua-
ciones que favorezcan la generación de
ingresos para la financiación de este
tipo de operaciones. En este sentido se
buscarán economías de escalas para
incentivar a las empresas privadas a
participar en las actuaciones de reha-
bilitación. 

Asimismo, en el Plan Estatal
2013/2016 se incluirán proyectos liga-
dos a la rehabilitación tanto edificato-
ria, como de renovación urbana. �

C atalá ha indicado, además,
que se pondrán límites a la
cuantía de los alquileres

que se financien, evitando la subven-
ción de alquileres elevados, para los
que no está justificada su cobertura, y
que se financiará una proporción del
alquiler, sin asignar una cuantía fija
para evitar situaciones de generación
de rentas adicionales superiores, en
algún caso incluso, a las del propio
alquiler. 

En su comparecencia en la Comi-
sión de Fomento en el Congreso, Catalá
ha señalado que este plan supondrá un
cambio de orientación respecto al
modelo seguido hasta ahora, centrado
en la construcción de vivienda y las
ayudas a la adquisición, en detrimento
del alquiler. 

Así, ha recordado que entre los
años 2008 y 2011 el Ministerio de
Fomento destinó 1.720 millones de
euros para adquisición de vivienda,
frente a los 337 dirigidos al alquiler. 

Por ello, el Ministerio de Fomento
está desarrollando una serie de polí-
ticas orientadas a fomentar el alqui-
ler, la rehabilitación y regeneración
urbana. 

Ley de Fomento del alquiler

Tras recordar que España se sitúa a
la cola de Europa en materia de alqui-
ler, Catalá ha destacado la apuesta del
Ministerio de Fomento por que el mer-
cado del alquiler en España sea una
alternativa eficaz al de la propiedad.

Respecto a SEPES (Entidad estatal de suelo), el secretario de Estado ha
recordado que entre 2009 y 2011 se produjo una fisura en el principio de

equilibrio financiero y, como consecuencia, la aparición, por primera vez, de
resultados negativos (de 124 M€ en 2011). En los últimos cuatro años se ha
registrado un descenso de un 67 % de las ventas, a la vez que la actividad inver-
sora crecía un 54 %.

Para afrontar esta situación, Fomento ha adoptado un plan de viabilidad
basado en la reorganización de la entidad, que ha permitido reducir los gastos
de personal y potenciar las áreas comercial y financiera, y la puesta en marcha
de un Plan Comercial para la venta del suelo disponible. 

Asimismo, se ha elaborado un mapa de suelo industrial para conocer con
exactitud la oferta disponible, tanto pública como privada. �

PPPPllllaaaannnn    ddddeeee     vvvviiiiaaaabbbbiiii llll iiiiddddaaaadddd    ppppaaaarrrraaaa    SSSSEEEEPPPPEEEESSSS
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Vivienda
La venta de vivienda usada registra un

aumento del 1,7 % en el tercer trimestre
Según la estadística de transacciones inmobiliarias facilitada por Fomento

L os resultados de la estadística
sobre transacciones inmobilia-
rias de viviendas realizadas ante

notario muestran que en el tercer tri-
mestre de 2012 se vendieron en España
75.642 viviendas, lo que representa
una disminución del 10,26 % respecto
al trimestre anterior, y del 1,17 % frente
al tercer trimestre de 2011. La caída
interanual es la más baja producida en
un trimestre desde el 4T del 2010.

En los últimos doce meses, periodo
octubre 2011-septiembre 2012, las
transacciones inmobiliarias de vivien-
das realizadas ante notario, ascendie-
ron a un total de 336.724.

En cuanto a la tipología, la vivienda
nueva ascendió a 24.267 transaccio-
nes, lo que representa un 32,1 % del
total. Por su parte, la vivienda de
segunda mano, con 51.375 inmuebles
vendidos, registra un aumento del 1,7
% en términos interanuales.

Aumento en nueve comunidades

La distribución territorial de las
transacciones es bastante heterogénea
ya que nueve comunidades autóno-
mas registran variaciones interanua-
les positivas. Las mayores subidas se
han producido en La Rioja (56,1 %),

Cataluña (8,7 %), Comu-
nidad Valenciana (8,0 %)
y Asturias (7,0 %), mien-
tras que en el extremo
opuesto destacan los des-
censos de Navarra (-51,7
%), País Vasco (-3,8 %),
Extremadura (-22,2 %) y
Castilla León (-12,6 %).

Por provincias, 25 regis-
tran crecimientos interanua-
les, destacando La Rioja con
un aumento del 56,1 %,
Cuenca (34,6 %), Tarragona
(29,0 %) y Segovia, con un
incremento del 19,5 %. En
el lado opuesto se encuen-
tran 27 provincias que pre-
sentan variaciones negati-
vas, destacando Gipuzkoa
con descensos del 46,8 %,
Cáceres (-29,2 %), León 
(-28,1 %), Bizkaia (-26,4 %)

y Araba (-24,1 %). Por municipios, los
que registran un mayor número de com-
praventas son Madrid (3.719), Barcelona
(1.931), Sevilla (1.120), Zaragoza (1.014)
y Valencia (974).

Destacan por crecimiento entre las
capitales de provincia y municipios de
más de 100.000 habitantes San Cris-
tóbal de La Laguna (215,7 %), Logroño
(208,1 %), Getafe (135,0 %), Tarragona
(108,1 %), Cuenca (103,8 %), y Lega-
nés (103,6 %). Las mayores caídas se
han registrado en Bilbao (-2,3 %), Fuen-
labrada (-38,5 %), Jaén (-37,5 %), Pon-
tevedra (-35,1%), Pamplona (-32,8 %) y
Móstoles (-32,6 %).

En lo que se refiere al régimen de
protección, las transacciones de
vivienda libre durante el tercer trimes-
tre de 2012 ascendieron a 68.245, 
lo que representa un 90,2 % del
total.

Por su parte, las transacciones de
vivienda protegida ascendieron, en
dicho periodo a 7.397, un 9,8 % del
total.

En relación a la nacionalidad del
comprador, las transacciones realizadas
por extranjeros residentes en España
experimentan crecimiento interanual
por quinto trimestre consecutivo, en
concreto un 18,0 % frente al tercer tri-
mestre de 2011, con un total de 8.803
compraventas.

Por provincias, las que registraron
mayor número de compraventas por
extranjeros fueron Alicante (2.501),
Málaga (1.111), Barcelona (692), Bale-
ares (605) y Girona (586). �

La cifra total de viviendas vendidas (75.642) reduce
la tasa de caída interanual al 1,17 %, la más baja de
los últimos siete trimestres; nueve comunidades
autónomas registran variaciones interanuales positi-

vas y en los últimos doce meses (de octubre de
2011 a septiembre de 2012) se han vendido
336.724 viviendas, según los últimos datos ofreci-
dos por el Ministerio de Fomento.

Tercer

trimestre

2011

Tercer

trimestre

2012

Variación

TOTAL NACIONAL 76.534 75.642 -1,2 %

Andalucía 14.772 15.481 4,8 %

Aragón 2.135 2.176 1,9 %

Asturias (Principado de) 1.522 1.629 7,0 %

Baleares (Islas) 1.922 1.902 -1,0 %

Canarias 3.074 3.050 -0,8 %

Cantabria 1.231 1.301 5,7 %

Castilla y León 4.643 4.056 -12,6 %

Castilla-La Mancha 3.253 3.457 6,3 %

Cataluña 10.289 11.185 8,7 %

Comunidad Valenciana 11.140 12.033 8,0 %

Extremadura 1.807 1.406 -22,2 %

Galicia 3.660 3.428 -6,3 %

Madrid (Comunidad de) 8.778 7.935 -9,6 %

Murcia (Región de) 2.241 2.325 3,7 %

Navarra (C. Foral de) 1.302 629 -51,7 %

País Vasco 4.092 2.708 -33,8 %

Rioja (La) 499 779 56,1 %

Ceuta y Melilla 174 162 -6,9 %
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José Luis Suárez es un reputado académico que lleva
muchos años impartiendo clases y conferencias abor-
dando temas inmobiliarios y financieros. En la
siguiente entrevista, analiza los aspectos más actuales
de la realidad inmobiliaria en la que nos encontra-

mos inmersos: La Sareb y su repercusión en el precio
de la vivienda, los desahucios (en alquiler e hipoteca-
rios), la reforma de la Ley de Arrendamientos Urba-
nos… Para profundizar más sobre estos asuntos,
puede acudirse a su blog www.profsuarez.com. 

cuerpo legal en la aplicación del
mismo.

Estas y otras medidas previstas
¿potenciarán el mercado del alquiler?

Sí, las medidas en curso potencia-
rán el mercado. Una correcta actuali-
zación del marco legal debe tener en
cuenta que sólo tendremos un mercado
de alquiler eficaz y eficiente –que satis-

faga las necesidades de la sociedad–
sólo si hay una adecuada participación

de la inversión institucional en el
mismo. Para eso es necesario con-
vencer a empresas (dentro y fuera
de bolsa) y a fondos de inversión
inmobiliaria (nacionales y extranje-
ros) a que ofrezcan en España los
productos en alquiler de que se dis-
ponen en otros países comparables.

¿Qué opinión le merece la Sareb
y su previsto funcionamiento? 

La SAREB es una condición
impuesta por el Memorandum of
Understanding de ayuda europea a
la banca; el objetivo último es con-
seguir que la banca retome su papel
de financiación a la economía. En
ese sentido es un buen instrumento,
aunque la vuelta del crédito depen-
derá, además, de otras condiciones,
como es la mejora del cuadro
macroeconómico del país. Su fun-
cionamiento parte muy condicio-
nado por las indicaciones que pro-
vienen de los organismo europeos,
por la composición de sus activos
y pasivos y su carácter mixto. En
cualquier caso, la SAREB es una
oportunidad única para recomponer

el sector inmobiliario, su operación
será muy importante para el futuro del
sector, como no podía ser de otra
manera dado el volumen de activos
que manejará.

Para mencionar sólo dos aspectos
de su posible impacto en el sector. Hay

Q ué opinión le merece la
reforma anunciada por el
ejecutivo de la Ley de

Arrendamientos Urbanos?
La reforma va en la dirección

correcta. La situación económica
ralentizada, que nos acompañará
un número de años, la escasez de
financiación y la menor confianza
en la revalorización de las vivien-
das, llevará a mucha gente a alqui-
lar en los próximos años. Tenemos
un mercado residencial en alquiler
muy pequeño, sólo un 9,3 % del
parque de viviendas está alquilado
a precios de mercado, según la
última Encuesta de Condiciones de
Vida del Instituto Nacional de Esta-
dística. Ya se nota la falta de oferta,
los pocos operadores formales que
existen indican que hay una fuerte
demanda para el poco producto en
alquiler que sale al mercado. Debe-
mos hacer todo lo posible para des-
arrollar la vivienda en alquiler.

En cualquier caso, la reforma
anunciada está teniendo un trámite
demasiado extenso, es de esperar
que progrese como corresponde.

¿Cree que las medidas tenden-
tes a la agilización del desahucio en el
alquiler darán sus frutos?

Sí, serán positivas en la mejora que
necesitamos para animar un creci-
miento de la oferta. Aunque todo su
potencial se desplegará sólo si los juz-
gados interpretan correctamente el

Entrevista

“La Sareb ayudará, pero la financiación no 
volverá hasta que mejore la macroeconomía”

José Luis Suárez, Profesor del IESE Business School – Universidad de Navarra
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Entrevista
que tener en cuenta que no podrá ges-
tionar todo el suelo que recibe en su
lanzamiento y el que recibirá de los
préstamos que pueden acabar mal,
sería lógico pensar que demandará el
concurso de promotores para el des-
arrollo de esos activos – lo que indu-
dablemente tendrá un impacto en la
forma del sector. Otro aspecto impor-
tante serán los criterios de desarrollo
de esos suelos, la SAREB puede ayudar
a poner criterios más razonables en la
valoración de los suelos, verdadera
causa del ciclo inflacionista vivido en
el precio de la vivienda –se puede decir
que el ciclo expansivo 1997-2007 fue,
en realidad, un ciclo de suelo.

¿Cómo cree que afectará al precio
del mercado residencial en general? 

Como ha quedado dicho, el volu-
men de actuación de la SAREB le con-
ferirá, necesariamente, un papel rele-
vante en todo el sector inmobiliario.
Sin embargo, no cabe esperar que sig-
nifique un cambio en la tendencia en
el precio de la vivienda. En el momento
de la transferencia de los activos de las
entidades financieras a la SAREB, los
precios de aplicación serán muy pare-
cidos a los que indican las exigencias
de provisiones de los dos decretos
conocidos como Guindos I y Guindos
II. En lo que hace a su funcionamiento,
no se ralentizará el ajuste de precios
porque la SAREB no podrá retrasar la
venta de sus activos y no profundizará
en la caída de precios porque no le
conviene debido a sus exigencias de
beneficios –ya publicados.

¿Qué opina sobre el Real Decreto-
ley de medidas urgentes para reforzar
la protección a los deudores hipoteca-
rios? Haga una valoración de la situa-
ción actual sobre la morosidad y sus
previsibles consecuencias.

Las medidas urgentes de protec-
ción de las familias necesitadas sólo
pueden tener una valoración positiva.
Ahora bien, lo que se puede discutir
es cómo ayudar a esas familias. No
cabe duda de que esa ayuda es una
intervención en los mercados –en este
caso positiva. Hay que ver en qué
mercados se interviene. Las necesida-
des de las familias no provienen de

un mal funcionamiento del mercado
hipotecario (que responde bastante
bien dadas las circunstancias -la
morosidad de las familias era del 
3,2 % en junio de 2012), sino que las

causas están en la profunda crisis que
estamos viviendo. Sería mejor que las
ayudas fueran lo más explícitas posi-
bles, y con cargo al Presupuesto, y
corrigiendo en los mercados hipote-
carios sólo lo que se pueda ver con-
veniente con visión de largo plazo,
no coyuntural.

Profesor Suárez, ¿cómo ve la acti-
vidad inmobiliaria hoy y qué actua-
ciones habría que iniciar o proseguir
para recomponer un mercado resi-
dencial que no levanta cabeza?

La situación del sector inmobilia-
rio está determinada por factores exó-

genos, la situación económica (paro y
reducción de ingresos) y de financia-
ción (escasa o nula disponibilidad de
financiación inmobiliaria), así como
endógenos (la sobreoferta derivada del
ciclo expansivo). En el total pesan más
los factores exógenos, la sobreoferta
es muy desigual a lo largo de la geo-
grafía española. Incluso la delicada
situación de muchas empresas promo-
toras residenciales no sería obstáculo
para promover si hubiera demanda:
hay muchas empresas que atenderán
la demanda cuando surja. �

Colaborador habitual en prensa nacional e internacional especializada en temas
financieros e inmobiliarios, conferenciante acreditado y autor de varios libros (el

último La inversión inmobiliaria en España), José Luis Suárez es profesor del IESSE
Business School y miembro del Comité Organizador del Barcelona Meeting Point y
del Comité Ejecutivo del Salón Inmobiliario de Madrid. �

CURRÍCULCURRÍCULO VITO VITAEAE



20 APETI inmobiliaria     nº 70     I / 2013

Señala la Sala 1ª del Tribunal Supremo que la
ausencia de oposición de la comunidad de pro-
pietarios en el uso que ha venido haciendo el
demandante, ahora recurrente, de un elemento

común como acceso al local de su propiedad, con
la carga y descarga de mercancías durante años,
no comporta en ningún caso un consentimiento
de la citada comunidad de propietarios.

4. La Audiencia Provincial estimó
el recurso de apelación y revocó la sen-
tencia dictada en primera instancia.
Declaró la validez del acuerdo comu-
nitario impugnado al regular este el uso
de un elemento común en beneficio de
todos y no como un privilegio parti-
cular de la parte demandante. Concluyó
que el uso que la parte demandante
había realizado para carga y descarga
no comportaba un derecho de la
demandante ni un consentimiento de
la comunidad de propietarios sino una
mera tolerancia.

Uso de elementos comunes por un
copropietario. Consentimiento
tácito. Doctrina jurisprudencial.

La parte recurrente plantea como
cuestión jurídica si el uso prolongado
que ha venido realizando para labores
de carga y descarga de mercancías de
un elemento común como acceso al
local de su propiedad ha de equipararse
al consentimiento tácito de la comuni-
dad de propietarios y por tanto ha de
concluirse que el acuerdo objeto de
impugnación, por el cual se le prohíbe
dicho uso, es contrario a las exigencias
de la buena fe y de la doctrina de los
actos propios. 

La doctrina jurisprudencial argüida
no solo no ha resultado infringida por
la sentencia recurrida sino que ha sido
aplicada, puesto que esta, respetando
plenamente aquella línea jurispruden-
cial, y en consonancia con SSTS que,
sobre esta misma materia, declaran que:

«(...) los actos propios tienen su fun-
damento último en la protección de
la confianza y en el principio de la
buena fe, lo que impone un deber de
coherencia y autolimita la libertad de
actuación cuando se han creado expec-
tativas razonables, declarando asimismo
que solo pueden merecer esta conside-
ración aquellos que, por su carácter tras-
cendental o por constituir convención,
causan estado, definen de forma inal-
terable la situación jurídica de su autor
o aquellos que vayan encaminados a
crear, modificar o extinguir algún dere-
cho, lo que no puede predicarse en los
supuestos de error, ignorancia, conoci-
miento equivocado o mera tolerancia
(SSTS de 27 de octubre 2005 y 15 de
junio de 2007)», y concretándola al
supuesto analizado, ha fijado como
hechos probados, y por tanto inaltera-
bles en el ámbito del recurso de casa-
ción, que el uso que del acceso late-
ral a su local, como elemento de natu-
raleza común, ha venido efectuando la
parte recurrente, para carga y descarga
de mercancías, se ha tolerado por la
comunidad sin que dicha tolerancia
comportara un consentimiento tácito,
esencialmente porque el estaciona-
miento del camión equivalía a la utili-
zación por su parte y en exclusiva de
un elemento común sin derecho reco-
nocido como tal por la comunidad de
propietarios, que es soberana para deci-
dir en beneficio o interés general, y
no meramente particular, el uso de tal
elemento común, tal y como se ha mate-
rializado en el acuerdo litigioso. �

R esumimos los fundamentos
de derecho que utiliza la sala
para su pronunciamiento, des-

estimando el recurso.
1. La parte demandante ejercitó

acción de impugnación del acuerdo 8.º,
adoptado por la comunidad de propie-
tarios en junta general ordinaria de 24
de noviembre de 2005, cuyo texto es
el siguiente: «Prohibición de aparcar,
estacionar, descargar, cargar, depositar
mercancías en jardines y accesos del
edificio, autorizándose únicamente el
tránsito de vehículos con la finalidad
de acceder a los garajes o locales
comerciales.» Entendió, en resumen,
que dicho acuerdo suponía un grave
perjuicio para la demandante y había
sido adoptado con abuso de derecho
ya que esta había usado dicho acceso
para labores de carga y descarga de
mercancía durante ocho años.

2. La comunidad de propietarios
demandada se opuso a la demanda por
considerar que el acuerdo objeto de
impugnación no había variado el des-
tino del solar ni había modificado el
título constitutivo ni alterado elemento
común alguno.

3. El juez de Primera Instancia
estimó la demanda. Entendió, en sínte-
sis, que el acuerdo impugnado, que
regulaba el uso de un elemento común,
era perjudicial para la demandante, pro-
pietaria de un local, al impedírsele rea-
lizar labores de carga y descarga de
mercancías en dicho local tanto desde
el vial de acceso a su local como desde
el interior del local.

Tolerar el uso indebido de un elemento
común no comporta consentimiento tácito

El TS valida el beneficio en común de todos y no el privilegio particular

LPH
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LPH
Nulidad de acuerdos por suponer un 

cambio estatutario que requiere unanimidad
El acuerdo aprobado imputaba los gastos comunes discrecionalmente

R eproducimos los fundamen-
tos de derecho que utiliza la
sala para su pronunciamiento,

desestimando el recurso.
1. El Juzgado de Primera Instancia

desestimó una demanda por la que unos
copropietarios de inmuebles de un edi-
ficio sometido al régimen de propiedad
horizontal instaron la nulidad de un
acuerdo por el que se fijaba la contri-
bución de los vecinos a determinados
gastos comunitarios.

2. Tras considerar que la convocato-
ria de la junta en la que se había adop-
tado el acuerdo se había realizado
correctamente, declaró que si bien cabía
la posibilidad de que en los estatutos de
las comunidades de propietarios se esta-
blecieran exenciones de parte de los gas-
tos a vecinos que no hicieran uso de
determinados servicios, valoró que estas
exenciones debían ser interpretadas de
modo restrictivo. El juez de primera ins-
tancia examinó los estatutos de la comu-
nidad, y tras advertir que, efectivamente
existía una cláusula de exoneración
genérica de algunos vecinos en contri-
buir a determinados gastos, en atención
a que no podrían usar determinados ser-
vicios, concluyó que los gastos refleja-
dos en el acuerdo que se impugnaba, se
referían a unos servicios de manteni-
miento de unos espacios que, en aten-
ción a la especial configuración del edi-
ficio, serían utilizados por unos copro-
pietarios y no por otros, por lo que des-
estimó las pretensiones de los actores.

3. La Audiencia Provincial estimó
el recurso de apelación.

4. Consideró, en síntesis, que el
acuerdo impugnado era nulo de pleno
derecho pues en los estatutos se fijaron
las cuotas en atención a las singulari-
dades de los edificios que constituyen
la comunidad, y el acuerdo aprobado
suponía imputar los gastos comunes
discrecionalmente según bloques,
viviendas y locales, lo que suponía, en
definitiva, una modificación estatutaria
que requería el consentimiento uná-
nime de los copropietarios para su vali-
dez.

Participación en los gastos comunes

La jurisprudencia citada por el recu-
rrente, a través del primer motivo de su
recurso, declara la posibilidad de que
a través de los estatutos de la comuni-
dad, determinados copropietarios pue-
den verse eximidos del pago de deter-
minados gastos. 

La Audiencia Provincial no contra-
dice esta conclusión jurídica pues no
niega la posibilidad de que, a través de
los estatutos de la comunidad de pro-
pietarios puedan establecerse determi-
nadas exenciones a la contribución de
gastos, siempre que se cumplan los pre-
supuestos legalmente establecidos, sino
que se limita, una vez examinadas las
peculiaridades físicas de la comunidad
de propietarios, a analizar los estatutos
de la comunidad de propietarios, de los
que extrae consecuencias muy diferen-
tes a las expuestas por la parte recu-
rrente. Considera la sentencia que la
fórmula de exoneración de gastos pre-

vista en el apartado 1 de los estatutos
es imprecisa y no se ajusta a las nor-
mas de especial determinación del artí-
culo 9 LPH, pero, sobre todo, considera
que en la determinación de la contri-
bución de los propietarios a los gas-
tos generales, se establecieron las cuo-
tas de participación de cada uno, que
fueron fijadas en atención a las singu-
laridades del edificio. La ratio decidendi
(razón decisoria) de la sentencia se cen-
tra en que, tras examinar los acuerdos
que se impugnan, se concluye que en
ellos se imputan gastos comunes de una

manera absolutamente discrecional,
implicando una alteración al régimen
de cuotas de participación fijado, lo
que supone una modificación estatuta-
ria que exige la unanimidad para su
validez. Esta exigencia es conforme con
la jurisprudencia de esta Sala que ha
fijado, como doctrina jurisprudencial,
que la cuota de participación en los
gastos comunes establecida en el título
constitutivo únicamente puede ser modi-
ficada por acuerdo unánime de los pro-
pietarios. �

En el caso que nos ocupa, El TS se muestra con-
forme con el criterio de la Audiencia Provincial,
que afirma que el acuerdo impugnado era nulo de
pleno derecho pues en los estatutos se fijaron las

cuotas en atención a las singularidades de los edifi-
cios que constituyen la comunidad, y el acuerdo
aprobado suponía imputar los gastos comunes dis-
crecionalmente, contraviniendo los estatutos.

Modificar el título
constitutivo
requiere
unanimidad
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M adrid y Barcelona siguen
siendo capitales atracti-
vas para la instalación

de locales de las grandes firmas mino-
ristas internacionales. Mientras, Lon-
dres se alza como la plaza más atrac-
tiva en Europa, seguidas de París y
Moscú, según un nuevo índice de mino-
ristas multinacionales elaborado por la
consultora inmobiliaria internacional
Jones Lang LaSalle. 

El índice ha sido presentado en
Mapic 2012 en un nuevo informe titu-
lado ‘Destination Europe 2013’ y en
él se analiza la expansión y la presen-
cia de 250 minoristas multinaciona-
les. 

Londres se alza como la ciudad más
atractiva entre los 57 principales mer-
cados de distribución. París, Moscú,
Milán y Madrid –mercados de distribu-
ción maduros– copan los restantes pues-

tos de la clasificación de las cinco ciu-
dades más atractivas. 

En la presentación del estudio, James
Dolphin, responsable de la agencia retail
para la región EMEA de Jones Lang LaSa-
lle, comentó: “Londres es un trampolín
para muchas marcas que desean expan-
dirse por todo el mundo. De esta forma,
existen varias minoristas estadouniden-
ses, y recientemente chinas, que han
empezado allí su periplo europeo en los
últimos meses. Además, les seguirán más
firmas, animadas, en parte, por el éxito
del lanzamiento de nuevos centros
comerciales así como por las constantes
oportunidades que ofrece el mercado, la
afluencia de turistas tras los Juegos Olím-
picos, la estabilidad política y la trans-
parencia del mercado inmobiliario”. 

Por su parte, Helena de Arcos,
directora de Retail Leasing de Jones

Lang LaSalle en España, declaró:
“Cuando todo el mundo tiene en mente
a Oriente como destino objetivo, la
realidad sigue marcando a la vieja
Europa como el lugar preferido y prio-
ritario de las marcas que quieren empe-
zar su expansión internacional. Y es
que no hay marca que se precie que
no quiera estar en las principales áreas
comerciales de Londres, París, Moscú,
Milán y Madrid, ya que, aunque mer-
cados maduros, siguen proporcionando
un escaparate imprescindible de cara
a su conocimiento y reconocimiento
de marca”.

La competencia se intensifica hacia
el este

Sin embargo, en un contexto de cre-
cimiento económico débil en el oeste y

Madrid, con el quinto puesto y Barcelona, con el
décimo, son las dos únicas ciudades españolas en
aparecer en el ranking de ciudades europeas pre-
feridas por las grandes marcas minoristas interna-

cionales para establecer sus locales de negocio,
según el informe ‘Destination Europe 2013’, ela-
borado por la consultora Jones Lang Lasalle. Las
marcas italianas, las que más exportan.

Madrid y Barcelona, entre las diez ciudades 
elegidas por las marcas internacionales
Londres se alza como la ciudad europea preferida por las grandes firmas

Zara es la única
compañía que
abarca la totalidad
de los principales
mercados de
distribución en
Europa

Informe
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sur de Europa, estas compa-
ñías también están comen-
zando a mirar simultánea-
mente hacia el este. 

Para James Brown, res-
ponsable de estudios comer-
ciales y consultoría de Jones
Lang LaSalle para la región
EMEA, “los mercados emer-
gentes ofrecen oportunida-
des de expansión atractivas.
Generalmente, los niveles
de los alquileres son inferio-
res a los de los mercados
más maduros y las perspec-
tivas de ventas minoristas
son claramente superiores.
Por lo tanto, en este contexto
San Petersburgo (8ª), Praga
(9ª), Estambul (11ª), Varso-
via (19ª) y Kiev (23ª) presen-
tan una destacada evolución
en nuestro índice. El este y
centro de Europa cuentan
con más mercados entre los
30 primeros del sector de la
distribución que el sur de
Europa. Para las compañías
minoristas maduras estable-
cidas en mercados europeos
centrales, Europa del Este
ofrece oportunidades tanto
de crecimiento como de
diversificación». 

Rusia (con el tercer
puesto de Moscú y el octavo

de San Petersburgo), España (gracias al
quinto puesto alcanzado por Madrid y
al décimo de Barcelona) e Italia (con
Milán en el cuarto puesto y Roma en
el sexto) son los únicos países europeos
que cuentan con dos ciudades entre los
diez primeros puestos del índice, des-
tacando por encima de la media. 

Por su parte, Alemania cuenta con
cinco ciudades entre las veinte prime-
ras (con Múnich en el séptimo puesto,
Berlín en el duodécimo, Hamburgo en
el decimotercero, Fráncfort en el deci-

mosexto y Düsseldorf en el
decimonoveno). 

Compañías minoristas en
expansión

Zara es la única mino-
rista que abarca el 100 % de
los principales mercados
europeos incluidos en el
informe y, por lo tanto, se
sitúa a la cabeza de la cla-
sificación en cuanto a cober-
tura. Le sigue H&M con un
96 %. The Body Shop,
Benetton, Mango, Lush,
Tommy Hilfiger, Timberland
y Foot Locker son el resto de
marcas que superan una
cuota del80 %. Los veinte
primeros puestos de la cla-
sificación están copados por
las minoristas dominantes,
que representan doce de las
veinte primeras distribuido-
ras según su cobertura total. 

Existen seis minoristas
de alta gama entre las veinte
primeras, siendo las firmas
estadounidenses Tommy
Hilfiger y Timberland las
mejor clasificadas (ambas
en el séptimo puesto) con
más de un 80 % de cober-
tura en los principales mer-
cados de Europa. 

Italia, el país con más compañías
minoristas

Italia es el primer país exportador
de marcas de comercio minorista, con
un 17 % de la presencia internacional.
Estados Unidos se sitúa en segundo
lugar, con una cuota del 16 % de la
presencia internacional, mientras que
el Reino Unido ocupa el tercer puesto,
con un 13 %. Sin embargo, se prevé
que Estados Unidos supere a Italia en
2013. �

Informe

Ranking de empresas minoristas

Ranking de implantación en ciudades

El 80 % de 
los 57 mercados
principales está
cubierto por tan
solo nueve
minoristas

Fuente: Jones Lang LaSalle.

Fuente: Jones Lang LaSalle.
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El empeoramiento de la economía en Europa está
afectando de manera directa al sector de la cons-
trucción. La mejoría que algunos países experi-
mentaron durante 2011 no parece tener continui-

dad en este 2012, ya que para 2012 se prevé un
descenso de la producción del -2 %. La previsión
para 2013 contempla que el conjunto de los paí-
ses crezca un + 0,5 %.

La producción en construcción caerá en 
España un 21 % en 2012 y un 8 % en 2013
La inversión en Alemania crece un 5,7 % frente a la caída del 7,6 % en España

L a crisis europea está beneficiando
al sector de la construcción ale-
mán, según un informe elabo-

rado por CESCE. La grave situación que
atraviesan la mayoría de los países de
Europa está provocando que los bancos
y las aseguradoras alemanas inviertan
en su propio país. De este modo, la
inversión en construcción creció un 5,7
% en 2011, un dato que choca con la
fuerte caída del 7,6 % registrada en
España. Sin embargo, Alemania no es
el país que experimentó un mayor cre-
cimiento en inversiones en el curso
pasado. Al frente de la tabla se sitúan
países como Lituania (9,4 %), Suecia
(9,2 %) y Polonia (9 %); unas cifras que
contrastan con los importantes retroce-
sos sufridas en Irlanda (-23,5 %), Eslo-
venia (-21,7 %) y Grecia (-17,5 %).

En términos interanuales, la activi-
dad constructora europea, al igual que
en España, ha disminuido en julio (último
dato publicado) un 6,1 % en todo el blo-
que comunitario. Con descensos del 18
% para Portugal y Eslovenia, del -14 %
para Italia y del -10 % en Reino Unido.

Respecto a la demanda de vivien-
das, la actividad en España continuará
siendo muy débil, al menos en los pró-
ximos 20 meses, con unas previsiones
de 185.000 viviendas nuevas vendidas
en 2012. La principal explicación para
esta tendencia se encuentra en las res-
tricciones al crédito, los altos índices
de desempleo y en factores sociodemo-
gráficos, entre ellos la reducción de
la población residente en España y el
saldo migratorio neto negativo actual.

La continua sucesión de malas noti-
cias en la economía española (recesión,
rescate a la banca, rescate al país,…)
presentan un escenario que afecta direc-
tamente al sector construcción, para el
cual las nuevas previsiones auguran caí-
das del -21 % para 2012 y del - 8 % para
2013. Si bien este sector y principal-
mente en España está sujeto a importan-
tes volatilidades, para 2014 se prevé una
suavización de las pérdidas (-2 %).

En términos interanuales, la activi-
dad constructora en España, según
Eurostat, descendió un 16,1 % en el
pasado mes de julio en relación al
mismo mes de 2011.

Sector inmobiliario

La edificación residencial continúa
paralizada por el gran “stock” de vivien-
das remanentes, entre 800.000 y
850.000, que no encuentran salida. Los
mayores obstáculos son de índole finan-
ciero. El endurecimiento de provisio-
nes, aplicado sobre los activos en car-
tera, puede forzar la salida al mercado
de viviendas a menor precio; pero apli-
cado sobre la nueva promoción y sobre
las nuevas hipotecas, puede ser un
inconveniente.

Para 2012 y 2013, se espera que
el stock de viviendas en España crezca
en 115.000 y 110.00 viviendas respec-
tivamente. Hasta 2015, la previsión es
que se creen 100.000 nuevos hogares
de media anual.

En Europa, sin embargo, las pers-
pectivas son más positivas, aunque

modestas. Para 2012, se espera un incre-
mento del 1,8 % de edificación resi-
dencial, mientras que para 2013 y 2014
la previsión mejora hasta el 3,6 % para
ambos años. Este crecimiento puede
deberse a que la salida de activos y
deuda inmobiliaria de las entidades
financieras estimule a los inversores,
y a que los bancos se están despren-
diendo de los activos no estratégicos de
sus balances.

Todo ello puede generar un mayor
dinamismo en el mercado.

La edificación no residencial, sin
embargo, tardará más tiempo en mos-
trar signos de mejora, tanto en España
como en Europa. Para 2012, se espera
que este tipo de construcciones dis-
minuyan en un -10 % en nuestro país,
frente al -2,7 % de media en el conti-
nente. Para 2013, la bajada en España
será de un -1 % y se producirá una
ligera subida en 2014, con un +1,5 %.

En Europa, las perspectivas son más
positivas, con un crecimiento del 2,4
% y 1,8 % para 2013 y 2014 respec-
tivamente.

Según CESCE, el problema de
España es que existe un exceso de oferta
producto de edificación no residencial,
cuya producción no frena al mismo
ritmo que la caída de la demanda. En
este subsector se esperan oportunida-
des a buen precio a causa del stock que
actualmente está en manos de los ban-
cos, pero resulta prácticamente impres-
cindible algún síntoma de mejora eco-
nómica para que esto tenga un catali-
zador sobre la construcción. �

Informe
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Informe

El precio medio de la vivienda de alquiler en
España ha experimentado un descenso de un 1,1 %
en el tercer trimestre del año y se sitúa en 7,41
€/m2 al mes en septiembre y todas las comunidades

autónomas registran ligeros descensos en el precio
medio del alquiler, según los datos del informe ‘La
Vivienda en alquiler en España’, elaborado por el
portal inmobiliario fotocasa.es. 

El precio medio del aquiler baja en todas 
las comunidades en el tercer trimestre

El precio medio de la vivienda de alquiler descendió un 3,4 % en septiembre

cio medio en septiembre en 9,20 €/m2

al mes. En Barcelona capital, donde
el precio medio de la vivienda en alqui-
ler es de 11,66 €/m2 al mes, se produce
un ajuste trimestral del -1,5 %. En
cuanto a todos los municipios catala-
nes analizados, sólo dos registran varia-
ciones trimestrales positivas. 

Por su parte, en la Comunitat Valen-
ciana la variación trimestral registrada
es de un -0,8 %, lo que sitúa el pre-
cio medio del alquiler en 5,53 €/m2

al mes. En Valencia capital el precio
medio de la vivienda en alquiler
alcanza los 6,39 €/m2 al mes y registra
un descenso trimestral de junio a sep-
tiembre, del 1,3 %. 

Solo sube en diez provincias 

Analizando el precio de la vivienda
en alquiler en  provincias españolas se

observa que un total de diez cierra el
trimestre con crecimiento. Se trata de
Cuenca (2,5 %), Salamanca (2,0 %),
Palencia (0,5 %), Segovia (0,5 %), León
(0,3 %), Badajoz (0,3 %), Soria (0,2 %),
Jaén (0,2 %), Ourense (0,1 %) y Gra-
nada (0,1 %). En la parte contraria, la
provincia de Huelva desciende un 6,5

%, seguida por Lugo que baja
un -4,9 % y Almería que regis-
tra una disminución del 4,8 %.

De las capitales de provin-
cia, 43 de las 47 analizadas
por fotocasa.es descienden su
variación trimestral en septiem-
bre, de las cuales 10 experi-
mentan  descensos trimestra-
les inferiores al 1 %, 25 regis-
tran caídas de entre un 1 % y
3 % y ocho descienden entre
un 3 % y 5 %. Por el contra-
rio, las capitales de provincia
de León y Pontevedra mantie-
nen sus precios estables res-
pecto al trimestre pasado, y las

capitales de Murcia y Salamanca expe-
rimentan ligeras subidas de sus precios
de alquiler (0,7 % y 0,8 % respectiva-
mente).

En cuanto al ranking de capitales de
provincias más caras para alquilar una
vivienda en España, lo siguen enca-
bezando San Sebastián (11,89 €/m2 al
mes), Barcelona (11,66 €/m2 al mes),
Bilbao (11,55 €/m2 al mes) y Madrid
(11,14 €/m2 al mes). Mientras que las
más económicas son las ciudades galle-
gas de Ourense (4,65 €/m2 al mes) y
Lugo (4,63 €/m2 al mes). �

E n términos interanuales, el pre-
cio medio de la vivienda de
alquiler descendió en España

un 3,4 % en septiembre, uno de los
menores registrados por el Índice Inmo-
biliario fotocasa.es desde 2007,
momento en que se comenzó a reali-
zar el informe de alquiler.

Durante el tercer trimestre  del año
ninguna de las comunidades muestra
un comportamiento positivo en el pre-
cio de la vivienda en alquiler. Los des-
censos registrados van desde los -3,8
% en Galicia hasta -0,5 % en Castilla
y León. Las comunidades más caras
para alquilar una vivienda en septiem-
bre son el País Vasco (10,58 €/m2 al
mes), Madrid (9,77 €/m2 al mes), Cata-
luña (9,20 €/m2 al mes), Navarra (7,43
€/m2 al mes) y Baleares (7,26 €/m2 al
mes). Asimismo, en cuanto a las CC.AA.
más baratas destacan Extremadura (4,72
€/m2 al mes), Castilla-La Mancha (5,33
€/m2 al mes), Murcia (5,43 €/m2 al mes),
Comunitat Valenciana (5,53 €/m2 al mes)
y La Rioja (5,64 €/m2 al mes).

En la Comunidad de Madrid, el pre-
cio medio del alquiler desciende un 0,7
% en el tercer trimestre del año y se
sitúa en septiembre en 9,77 €/m2 al mes.
En concreto, en Madrid capital el pre-
cio de la vivienda en régimen de alqui-
ler se sitúa en 11,14 €/m2 al mes tras
un ajuste del -0,5 % en el tercer trimes-
tre del año. 

En cuanto al precio de la vivienda
en alquiler en Cataluña, en el tercer tri-
mestre del año se ha registrado un des-
censo de un -0,9 %, lo que sitúa el pre-
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A lo largo de cuatro días ha
tenido lugar en Barcelona la
celebración de la XVI edición

de la Barcelona Meeting Point, una cita
internacional para los profesionales del
sector inmobiliario. En sus salones Pro-
fesional y de Público General han par-
ticipado 22 países y expuesto un total
de 265 empresas (un 60 % naciona-
les y un 40 % internacionales) y han
pasado más de 25.000 profesionales
y de 100.000 visitantes en total.

A pesar de la situación económica
del momento y que afecta de lleno al
sector inmobiliario, se ha demostrado
que Barcelona Meeting Point es un
Salón útil y rentable para los que par-
ticipan en él, como lo demuestran las
estimaciones sobre las cifras de nego-
cios que se han realizado a lo largo del
Salón, según indican los organizadores
del evento. En este sentido, Enrique
Lacalle ha desvelado que “se han nego-
ciado más operaciones inmobiliarias
entre el Salón Gran Público y el Pro-
fesional que en los últimos años, aun-
que en estos momentos es difícil de eva-
luar en cifras, si ha quedado claro que
se han hecho más contactos y más ven-
tas que en años anteriores según todos
los expositores. La cifra de negocio se
irá concretando en los próximos meses.
Un comentario habitual entre los expo-
sitores ha sido: hemos hecho más con-
tactos en cinco días que en los últimos
seis meses”.

También afirma Lacalle que “los
ajustes de precios y las ventajas fisca-
les que se pueden conseguir hasta final

de año se han notado en las ventas y
también se ha notado un mayor interés
internacional por invertir en España. La
participación de Bogotá –como ciudad
invitada–, la presencia de los fondos de
inversión internacionales y la masiva
participación de Rusia han sido cla-
ves en el éxito internacional del Salón”.

Enrique Lacalle avanza que la XVII
edición de BMP se celebrará del 23
al 27 de octubre de 2013. 

Pastor priorizará el alquiler y la
rehabilitación 

La ministra de Fomento, Ana Pastor,
ha adelantado en Barcelona que en el
nuevo Plan Estatal de Vivienda el alqui-
ler y la rehabilitación tendrán el mayor
peso específico desde el punto de vista
cualitativo y cuantitativo. 

Durante su intervención en la deci-
mosexta edición del salón inmobiliario
Barcelona Meeting Point, la ministra ha
recordado que el mercado inmobilia-
rio español se caracteriza por una alta
tasa de propiedad. Sólo el 17 % de la
población reside en una vivienda en
régimen de alquiler, muy por debajo de
la media de la Unión Europea, que es
del 30 %. 

La apuesta del Ministerio de
Fomento es que el mercado del alqui-
ler en España sea una alternativa eficaz
al mercado de la propiedad, incremen-
tando la oferta de viviendas en alqui-
ler, lo que permitirá un nivel de precios
más competitivo en un mercado más
profesionalizado. 

En esta línea, el Gobierno ha apro-
bado un Proyecto de Ley para dina-
mizar el Mercado de Alquiler de Vivien-
das con el objetivo de convertirlo en
una verdadera opción de acceso a la
vivienda. Entre las novedades de esta
norma está la ampliación de libertad
de pacto entre las partes, el reforza-
miento de la seguridad jurídica y, espe-
cialmente la agilización de plazos y
procedimientos judiciales para prote-
ger a los propietarios en caso de impago
por el inquilino.

Junto a ello, Pastor ha destacado que
el porcentaje que representa la inver-
sión en rehabilitación en España está
muy alejado de la media europea. Ade-
más, de los casi 26 millones de vivien-
das existentes, más de la mitad tienen
más de 30 años y cerca de seis millo-
nes más de 50. 

Por eso, otra línea de actuación va
a ser la reorientación del sector de la
construcción hacia la rehabilitación de
viviendas y edificios y hacia la regene-
ración urbana, bajo las premisas de efi-
ciencia y ahorro energéticos. En los pró-
ximos meses se propondrá un nuevo
marco normativo que permita acoger
el potencial que la regeneración urbana
y la rehabilitación tienen en España, así
como su importante capacidad para
generar empleo. 

Por otro lado, la titular de Fomento
ha animado a las empresas extranjeras
a confiar y a apostar por España. Así,
ha apuntado que “tenemos cimientos
sólidos, somos punteros en muchas
áreas y una potencia en ingeniería civil”.

Barcelona Meeting Point ha clausurado su XVI edi-
ción con un nuevo éxito de visitantes. Enrique
Lacalle, Presidente del Comité Organizador de Bar-
celona Meeting Point, ha señalado que “ha sido un

punto de inflexión en una crisis tan profunda, y
nuevo éxito de público y ventas, lo que demuestra
el interés que continúa habiendo por comprar.
BMP ha representado un soplo de aire fresco”. 

BMP’12: ¿Un punto de inflexión hacia
la recuperación del sector inmobiliario?
Enrique Lacalle clausura “con éxito de público y ventas” su XVI edición

Jornadas



nº 70     I / 2013     APETI inmobiliaria 27

JornadasJornadas
Pastor se ha referido al empresariado
español como “potente, con ganas de
innovar y de hacer alianzas con otros
países”. 

Pastor ha asegurado que “la mejor
forma que tenemos de avanzar es tra-
bajando todos juntos y estoy segura que
lo vamos a conseguir, apoyándonos
entre las administraciones”. Solo de esta
manera, ha concluido, “podremos salir
todos juntos de la crisis y aprovechar
las oportunidades que tiene España,
Cataluña y Barcelona”.

Futuro de la economía y del sector
inmobiliario

En paralelo a la celebración de los
salones de BMP, tuvo lugar un sympo-
sium en el que se abordaron los asun-
tos más actuales del sector con la inter-
vención de 56 ponentes en 21 sesio-
nes y a las que asistieron 2.500 intere-
sados.

“Si la crisis del sector inmobiliario
no se soluciona, se volverá a conta-
minar todo el sistema financiero y el
problema sería mucho más gordo”. Así
lo ha alertado el responsable de Rese-
arch de BBVA Real Estate, Ignacio San-
martín, durante la jornada organizada
por el Club Inmobiliario ESADE titulada
‘Reforma del sistema financiero: ¿qué
sucederá en el sector inmobiliario’.

El representante de BBVA ha expli-
cado que si la implantación del banco
malo se hace mal y con unos precios
de transferencia muy bajos, el 65 % de
la parte buena de la cartera de inver-
sión de las entidades podría quedar con-
taminada y se perjudicaría así a la banca
y al sector inmobiliario. Por el contra-
rio, ha explicado que “si los precios son
muy altos tampoco se solucionará el
problema y no beneficiará al sistema
financiero”.

En la misma línea ha opinado el
economista jefe de “la Caixa”, Jordi
Gual, quien ha pedido que “no se hagan
tonterías en la creación del banco malo

y que se transfieran los activos al pre-
cio justo para conseguir equilibrio en
el sector”. Aunque tampoco cree que
sea la solución definitiva. Por ello ha
apuntado el sector exterior como clave
para salir de la crisis: “no vamos a tener
un sector inmobiliario que a corto plazo
sea impulsor de la economía. Sino que
será el exterior el que nos sacará las
castañas del fuego”, ha dicho.

“El punto de equilibrio está en el
alquiler”. Así lo ha expresado el con-
sejero delegado de Catalunya Caixa
Inmobiliaria, Eduard Mendiluce, quien
ha abogado por impulsar el alquiler
mientras los bancos saneados vacían
sus carteras inmobiliarias hasta 2013 y
2014.

De igual modo ha indicado el direc-
tor ejecutivo de ING Commercial Ban-
king, Real Estate Finance, Walter de
Luna. “Hay una gran oportunidad en el

sector inmobiliario español si aposta-
mos por el alquiler”

Por otro lado, Mendiluce ha reivin-
dicado a las entidades financieras un
mayor conocimiento en los sectores
financiero, inmobiliario y tecnológico,
ya que la llevará tiempo la gestión de
los activos inmobiliarios y su transfe-
rencia al banco malo.

El director general de Alisenda,
Banco Popular, Javier Rodera, también
se ha mostrado escéptico ante la implan-

tación del banco malo. En su opinión,
“lo que va a recibir el SAREB es mucho
suelo porque es lo que realmente no se
vende”. En este sentido, ha explicado
que en muchas zonas de España no hay
tanto inmueble por vender. Y ha aler-
tado que “en 5 ó 7 años habremos con-
vertido el suelo urbanizado en un bien
escaso”.

Los participantes también han
hablado sobre las perspectivas de cre-
cimiento de la economía española. Por
su parte, Jordi Gual (la Caixa) ha mani-
festado que “será un proceso lento,
mínimo de dos años mas”. “Será duro
y con riesgo de accidentes, porque la
prima de riesgo se mantendrá en nive-
les de tensión durante bastantes meses”,
ha añadido.

En este sentido, ha apelado a la
necesidad de aplicar los ajustes nece-
sarios y “coraje en las reformas”.

Por su parte, Sanmartín (BBVA) ha
hecho referencia a previsiones de la
evolución del mercado inmobiliario en
España los próximos años, y ha augu-
rado que la caída de precios de venta
va a continuar hasta 2014, acumulando
un descenso del 45 %.

Asimismo, ha afirmado que todavía
hay recorrido para operaciones de fusión
entre entidades financieras en España:
“Todavía no lo hemos visto todo en con-
centración bancaria en España”. �
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En una coyuntura de grave crisis económica, la
Consejería de Fomento y Vivienda de la Junta de
Andalucía apuesta por un cambio que permita
pasar de la cultura de la construcción a la de la

rehabilitación para alcanzar un nuevo modelo pro-
ductivo que persiga empleo, sostenibilidad econó-
mica, ambiental y social. El esfuerzo económico
para 2013 será de 45 millones de euros.

Griñán destinará a rehabilitación en 2013 
96 M€ y generará cerca de 9.000 empleos

Se incrementa un 274 % el presupuesto destinado a reforma de VPP

buja inmobiliaria han perdido su empleo. 
La reforma de viviendas de promo-

ción pública es uno de los principales
ejes sobre los que se sustentará esa inver-
sión para 2013. La Consejería destinará
una partida de 8,14 millones de euros al
acondicionamiento y mejora del parque
público de viviendas titularidad de la
Junta. Esta cuantía supone un incremento
del 274 % respecto al ejercicio anterior. 

Compromiso con el parque de
viviendas

Esta aportación presupuestaria a los
inmuebles que gestiona la Empresa
Pública de Suelo de Andalucía (EPSA)
responde al objetivo marcado por la
Consejería de estar presente allí donde
la ciudadanía tiene menos recursos eco-
nómicos. Además, el compromiso con
el parque público de viviendas también
se traducirá en un esfuerzo en mate-
ria de investigación para avanzar con
las universidades andaluzas en la mejora
energética de las viviendas públicas. En

esta esfera de trabajo, y con el fin de
fomentar la participación ciudadana en
las políticas de rehabilitación que desde
lo público se realizan en barrios anda-
luces, la Consejería de Fomento y
Vivienda ha puesto en marcha recien-
temente el Programa 'Habitar: Tres cul-
turas un solo barrio', que fomenta la
implicación vecinal en varias áreas de
Rehabilitación (sobre todo, en aquellas
con presencia de parque público de
viviendas) donde interviene con un
enfoque integral la Junta de Andalucía. 

De acuerdo con los objetivos de la
Junta, Andalucía debe avanzar hacia un
modelo europeo de rehabilitación, en
el que el peso de esta actividad en el
conjunto del sector constituye el 41 %
frente al 28% que actualmente significa
en el conjunto nacional. 

El cambio hacia un nuevo modelo
productivo fundamentado en la reha-
bilitación debe contar con la participa-
ción de todos los agentes implicados,
a los que se tendrá en cuenta en la redac-
ción del próximo Plan de Vivienda, Reha-
bilitación y Suelo, que vertebrará sus
líneas de actuación en torno al alquiler,
la mejora de viviendas, la rehabilitación
de carácter urbano y la sostenibilidad.
En este periodo transformador tiene un
papel clave la ciudadanía, pero también
todas las instituciones públicas, promo-
viendo acciones comunes con otras con-
sejerías, con los ayuntamientos y con las
escuelas de arquitectura, a las que se ha
solicitado la incorporación en su plan
de estudios de la rehabilitación y la arqui-
tectura de interior. �

L a inversión pública y privada
derivada de las políticas de reha-
bilitación que impulsará la Junta

de Andalucía para 2013 supondrá la
movilización de un montante de 96
millones de euros para la mejora y acon-
dicionamiento de viviendas, barriadas,
espacios públicos y edificios de interés
patrimonial. 

El esfuerzo económico de la Adminis-
tración autonómica en esta materia para
el ejercicio de 2013 ascenderá a 45 millo-
nes de euros. Ese montante contempla la
primera partida de 10 millones del Plan
Especial de Choque destinado a la reha-
bilitación. Dicho volumen económico
conllevará la creación de 8.890 puestos
de trabajo, tanto directo como inducido. 

La rehabilitación es una actividad
que tiene una incidencia en el empleo
mucho mayor que la construcción de
obra nueva, ya que mientras que en esta
última la inversión de un euro conlleva
la creación de un empleo, en las actua-
ciones de acondicionamiento del patri-
monio residencial se generan tres. 

Por ello, en una coyuntura de grave
crisis económica, la Consejería de
Fomento y Vivienda apuesta por un cam-
bio que permita pasar de la cultura de la
construcción a la de la rehabilitación
para alcanzar un nuevo modelo produc-
tivo que persiga empleo, sostenibilidad
económica, ambiental y social. La reha-
bilitación constituye una herramienta
que permite mejorar la ciudad consoli-
dada y favorece la reconversión parcial
de los trabajadores de la construcción
que con motivo del estallido de la bur-

Las actuaciones de
acondicionamiento
del patrimonio
residencial generan
más empleos



30 APETI inmobiliaria     nº 70     I / 2013

En su reunión de fecha 27 de noviembre, la Junta
de Gobierno de Andalucía daba el visto bueno a la
aprobación, mediante un Decreto Ley, de medidas
urgentes en materia urbanística y para la protec-

ción del litoral andaluz. Publicado en el BOA nº
233/2012 del día siguiente, el gobierno andaluz
crea la figura del Plan de Protección del Corredor
Litoral de Andalucía. 

Andalucía aprueba medidas para proteger
la franja más próxima a la costa

En los ámbitos territoriales del litoral se asienta el 40 % de la población

A ndalucía cuenta con casi
1.000 kilómetros de costas,
de características morfológi-

cas diversas, en las que se alternan espa-
cios muy antropizados con otros que
mantienen sus condiciones naturales,
si bien estos últimos han disminuido
considerablemente en las últimas déca-
das. El progresivo proceso de ocupa-
ción del suelo por la urbanización, las
infraestructuras y las actividades eco-
nómicas ha conllevado, en algunos
casos, la pérdida de ecosistemas valio-
sos, el deterioro del paisaje y el incre-
mento de la carga contaminante ver-
tida al litoral, entre otros efectos.

Actualmente en los ámbitos territo-
riales del litoral, que ocupan un 15 %
de la superficie de Andalucía, se
asienta el 40 % de la población, un
porcentaje que se ha duplicado en las
dos últimas décadas. Este proceso de
transformación del suelo se ha produ-
cido en detrimento sobre todo, de las
superficies forestales y naturales e
incide además en la pérdida de iden-
tidad de la base territorial que sustenta
a las actividades económicas estraté-
gicas para Andalucía.

Esta problemática, común a otras
zonas litorales del territorio español, ha
dado lugar a que en la franja de los pri-
meros 500 metros se haya construido
casi el 40 % de su territorio frente al
7 % de hace 5 décadas. Y si bien la cri-
sis económica ha frenado el proceso de
urbanización, ello no se ha reflejado
aún en los modelos urbanísticos de los
planeamientos municipales, que res-

ponden, en su mayoría, a expectati-
vas justificadas por demandas exóge-
nas propias de otra situación socioeco-
nómica. Ello implica que en las zonas
próximas a la costa, a veces con valo-
res ambientales o paisajísticos recono-
cidos como valiosos por la sociedad
actual, existan importantes superficies
de suelo urbanizable, en muchos casos
sin integración alguna con los núcleos
urbanos existentes, que deben jugar un
papel relevante en la protección y reva-
lorización del frente litoral.

Sin embargo, el espacio costero
como sistema interdependiente, pre-
cisa de un enfoque unitario e inte-
grador que permita encauzar las diná-
micas de crecimiento urbanístico que
tienen un alcance supramunicipal e
incluso regional, pues sobre la calidad
ambiental y paisajísticas del litoral
se sustenta una parte muy importante
de la competitividad de los destinos
turísticos de Andalucía. 

Plan de Protección

El Decreto-Ley crea la figura del Plan
de Protección del Corredor Litoral de
Andalucía con el objetivo de salvaguar-
dar los intereses autonómicos presen-
tes en esta zona, de forma que se garan-
tice la protección y puesta en valor de
la franja más próxima a la costa, y man-
tener libres de urbanización los espa-
cios no edificados que no sean nece-
sarios para la normal expansión de nues-
tros pueblos y ciudades, propiciando
un desarrollo urbanístico sostenible ade-
cuado a la capacidad de acogida del
territorio. Su ámbito incluye los terre-
nos situados a una distancia inferior a
500 metros desde el límite interior de
la ribera del mar, que corresponden a
la Zona de Influencia del Litoral esta-
blecida en el art. 30 de la Ley 22/1988,
de 28 de julio, de Costas, excluyendo
de la misma las zonas contiguas a las
márgenes de los ríos.

Autonomías
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Según se afirma en la exposición de

motivos del Rd Ley, el Plan de Protec-
ción del Corredor Litoral de Andalucía
se incorpora a la planificación territorial
mediante la modificación de la Ley
1/1994, de 11 de enero, de Ordenación
del Territorio de Andalucía, añadiéndose
un nuevo Título que regula su alcance,
contenido y tramitación. Complemen-
tariamente, para garantizar la elabora-
ción del Plan de forma inmediata, se
establece el plazo máximo de dos años
para su aprobación y la adopción de
medidas cautelares urgentes y de carác-
ter excepcional que afectarán al ámbito
del Plan durante los primeros seis meses
desde su formulación, y que se manten-
drán hasta su aprobación exclusivamente
para los suelos que pudieran verse afec-
tados por la ordenación que se establezca
en el documento de Plan que salga a
información pública. Ello con el fin de
garantizar que la actividad urbanística
que se desarrolle durante la elaboración
del Plan no reste eficacia al mismo en
el momento de su aprobación.

Plan de crecimiento sostenible
fallido

Mediante el Decreto 129/2006, de
27 de junio, el Consejo de Gobierno
aprobó el Plan de Ordenación del Terri-
torio de Andalucía, en el que se esta-
blecen criterios para promover un cre-
cimiento sostenible de las ciudades de
Andalucía. Para garantizar la efectivi-
dad del modelo urbano propuesto y
como consecuencia de las Resolucio-
nes introducidas por el Parlamento, se
establecieron límites al crecimiento en
el planeamiento urbanístico municipal.

Sin embargo, de los 62 municipios
costeros sólo 10 han revisado sus pla-
nes para adaptarse al mencionado Plan
regional. Y este porcentaje no es supe-
rior en el conjunto de Andalucía donde
de los 595 municipios con planea-
miento sólo 68 (11 %) se han aprobado
con posterioridad, y están, por tanto,

adaptados al Plan de Ordenación del
Territorio de Andalucía.

En los últimos años, por la Comuni-
dad Autónoma y por los municipios se
ha realizado un importante esfuerzo en
adecuar los planeamientos a la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Orde-
nación Urbanística de Andalucía, lo que
ha permitido calificar suelo para la cons-
trucción de unas 285.000 viviendas pro-
tegidas. Pero el instrumento de adapta-
ción parcial del planeamiento no per-
mite la revisión de los modelos urbanís-
ticos –en los que hay previstos suelos
para la construcción de aproximada-
mente un millón de viviendas– y su ade-
cuación a las determinaciones que para
la sostenibilidad del sistema urbano se
establecen en el Plan de Ordenación
del Territorio de Andalucía.

Transcurrido más de seis años desde
la aprobación del Plan de Ordenación
del Territorio de Andalucía, resulta nece-
sario evitar los desequilibrios territoria-
les que se hayan producido entre los
planeamientos elaborados en los últi-
mos años, en los que se han respetado
los límites de crecimiento establecidos
en dicho Plan, y los aprobados con ante-
rioridad, que responden en muchos
casos a modelos de crecimiento no sos-
tenibles, alejados del actual contexto
socioeconómico y de los criterios y limi-
taciones establecidos en el Plan de
Ordenación del Territorio de Andalu-
cía. El Decreto-Ley aborda esta cues-
tión estableciendo plazos para la ade-

cuación de los planeamientos urbanís-
ticos a dicho Plan y adoptando medi-
das, en caso de incumplimiento, para
la aplicación directa de las determina-
ciones sobre limitación del crecimiento
establecidas en el mismo que resultan
consustanciales con la sostenibilidad
del modelo urbanístico. 

Agilizar el planteamiento urbanístico

Igualmente, resulta necesario agili-
zar la aprobación del planeamiento urba-
nístico, cuya tramitación se ha hecho
más compleja en los últimos años por
la existencia de numerosos informes pre-
ceptivos exigidos por las distintas nor-
mativas sectoriales, con diferentes pro-
cedimientos y plazos para su emisión. 

La disparidad de plazos fijados impo-
sibilita el funcionamiento de este órgano
de coordinación y, en consecuencia,
la agilización efectiva de la tramitación
del planeamiento, por lo que resulta
necesario y urgente que, antes de la apro-
bación del Decreto por el que se crea el
órgano colegiado de coordinación, se
armonicen los plazos para la emisión de
los informes preceptivos, regulados
mediante una norma con rango de Ley,
de forma que se garantice su emisión
conjunta por el órgano colegiado en un
plazo máximo de tres meses. Es por ello
que se modifican puntualmente diver-
sas legislaciones reguladoras de los pla-
zos de emisión de los citados informes.

El presente Decreto-Ley viene pues
a establecer un conjunto de medidas
legislativas muy concretas en el ámbito
de la ordenación del territorio y el urba-
nismo cuyo objeto es posibilitar la inter-
vención inmediata en la protección del
ámbito litoral e incentivar el cumpli-
miento de las determinaciones del Plan
de Ordenación del Territorio de Anda-
lucía. Además, se incluyen medidas
para agilizar la tramitación del plane-
amiento urbanístico y conseguir de una
manera efectiva e inmediata los fines
antes reseñados. �

Andalucía ha
calificado suelo
para 285.000
viviendas
protegidas
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Breves

Alfa Inmobiliaria apuesta por 
invertir en vivienda para ponerla 

en alquiler

Alfa Inmobiliaria asegura que ahora podría ser un buen
momento para invertir en una vivienda, entendiendo esta

inversión a medio-largo plazo y nunca como algo inmediato. 
El negocio inmobiliario puede ofrecer oportunidades muy

interesantes, en función de la localidad y de la demanda exis-
tente, aunque los precios podrán seguir bajando de aquí a
unos años. Jesús Duque, vicepresidente de Alfa Inmobiliaria
puntualiza que comprar un piso con el objetivo de lavarle la
cara y venderlo puede ser arriesgado, se debe pensar en todo
momento en el futuro y a modo de inversión, no para recupe-
rar la inversión a corto plazo puesto que la venta de pisos
actualmente no ofrece esas oportunidades. “Hay que desterrar
la idea de la inversión especulativa en vivienda”, señala
Duque.

Para que la vivienda ofrezca actualmente oportunidades
interesantes se debería analizar el precio de compra con la
rentabilidad esperada si éste se alquilase en un determinado
periodo de tiempo, por ejemplo en 10 años. “Podría ser intere-
sante invertir en viviendas de la periferia de las grandes ciuda-
des donde los precios han bajado más del 50 % porque existe
una demanda importante de alquiler”. �

Aguirre Newman, 
mejor consultora inmobiliaria 

de España en 2012

Aguirre Newman ha sido elegida la “mejor consul-
tora inmobiliaria de España en 2012” por la revista

Euromoney. Un reconocimiento que, para la firma,
pone en manifiesto “nuestra capacidad de aportar valor
a compañías tanto nacionales como internacionales en
un mercado altamente competitivo, cobrando una rele-
vancia especial en el momento actual, donde las opera-
ciones requieren un elevado nivel de sofisticación”. 

En opinión de Santiago Aguirre, Presidente de la
consultora, “nuestro liderazgo se basa en una combina-
ción de factores, entre los que destacan la experiencia,
la capacidad de combinar servicios y la tecnología, todo
ello con una única finalidad: aportar la mejor solución a
las necesidades de nuestros clientes”. 

En relación al premio concedido a Aguirre Newman,
la prestigiosa publicación británica señala que “los gana-
dores de este año son aquellos que han demostrado la
capacidad de innovar y sacar el máximo rendimiento a su
organización. El mercado ha reconocido los logros de la
compañía ante condiciones difíciles de mercado, circuns-
tancia que lo hace más meritorio si cabe”. �

FICHA TÉCNICA

TÍTULO: El proceso monitorio al
alcance de todos
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El proceso monitorio aspira a poner
al alcance de todos una herra-

mienta sencilla y práctica para promo-
ver reclamaciones de deudas sin nece-
sidad de recurrir a los servicios de
Abogado y Procurador. Sin embargo,
la diversidad legislativa, la compleji-
dad que en muchas ocasiones entraña
la interpretación de las leyes y la dis-
persión de criterios judiciales provo-
can que el lego en la materia se sienta
atrapado en un laberinto interpretativo
para el que este libro –más una guía

práctica– pretende proporcionar una
salida sencilla y directa.

Empresarios, comunidades de pro-
pietarios, arrendadores de muebles urba-
nos y, en general, cualquier persona que
pretenda reclamar una deuda dineraria
acreditada documentalmente puede ser-
virse del proceso monitorio para cana-
lizar su reclamación por sus propios
medios, sin tener que servirse del auxi-
lio de profesionales del Derecho. En defi-
nitiva, este libro facilita un sencillo pro-
ceso para la reclamación de deudas. �

El proceso monitorio: una 
herramienta sencilla y práctica

UN LIBRO UN LIBRO 
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¿Qué es el Experto
Técnico Inmobiliario?

¿Qué actividades puede 
desarrollar el ETI?

¿Qué es la Asociación 
Profesional de Expertos 
Técnicos Inmobiliarios?

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

Mediante el Acta de Adhesión de España y Portugal a la
C.E.E. y establecer el gobierno español las denominaciones
habituales de los profesionales que actúan en el campo
inmobiliario, se incluyen entre otros a los Expertos Inmobi-
liarios, dando así reconocimiento oficial a nuestra profesión.

El título profesional está admitido por la Federación Politéc-
nica Española de Diplomados FEDINE, en la agrupación de
Técnicas Inmobiliarias.

Nuestro Título 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..
Administración de fincas y comunidades, así como patrimo-
nios inmobiliarios. Realizar peritaciones, tasaciones y valo-
raciones inmobiliarias. Así como cuantos otros servicios que
giran en su entorno como mantenimientos, etc. Inclusive la
realización de gestiones y/o tramitaciones de cualquier
clase por cuenta de terceros ante particulares, Organismos o
entidades públicas o privadas.

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

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

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

La asociación se encuentra registrada en el Ministerio de
Trabajo y Seguridad Social con el número de expediente
nacional 6.528, así como en el Ministerio de Hacienda con
el CIF número G-33.409.491.

La Oficina Española de Patentes y Marcas del Ministerio de
Ciencia y Tecnología tiene concedidas a esta asociación
entre otras marcas la de ETI EXPERTOS TÉCNICOS INMOBI-
LIARIOS. Por lo que nadie más puede expedir este título.

¿Cuáles son los fines de la 
asociación?

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

La asociación ETI está formada por esos profesionales que
están en posesión del diploma y carnet correspondiente que
les acredita como Experto Técnico Inmobiliario.

Son fines propios los siguientes:

• Amparar y defender los intereses y el ejercicio de la pro-
fesión de nuestros miembros.

• Atender en la forma más eficaz que sea posible la eleva-
ción del nivel profesional, técnico y cultural de sus
miembros mediante la creación y organización de cuan-
tos servicios y actividades sean precisas.
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¿Cómo pertenecer a la 
asociación?

Pueden ser miembros, mediante afiliación voluntaria, cuan-
tas personas así lo soliciten con estudios mínimos de E.S.O.
y Bachillerato, que hayan superado con aprovechamiento el
plan de estudios que le cualifique como ETI.

Es necesario dirigirse a la secretaría de la asociación en soli-
citud de la documentación pertinente, la cual una vez cum-
plimentada será devuelta nuevamente para su ulterior apro-
bación y salvo que se acredite estar en posesión del
Diploma de Experto Técnico Inmobiliario u otro convalida-
ble, deberá superar el curso de ETI al objeto de adquirir los
conocimientos profesionales necesarios.

Abonar los derechos de ingreso y emisión de credenciales
así como las corres- pondientes cuotas sociales de mante-
nimiento.

¿Qué se ofrece 
al consumidor?

• La garantía absoluta de estar ante un profesional alta-
mente cualificado. No en vano nuestro título propio tiene
un crédito lectivo de 1.800 horas y cuyo equivalente sería el
de una diplomatura universitaria.

• Todos los asociados ETIs están obligados a cumplir el
código deontológico establecido por la asociación y sus
normas de conducta.

• Nuestra actividad profesional está amparada por una
póliza de responsabilidad civil de 1.202.024 Euros que
cubriría de sobra cualquier posible error.

• Para mayor garantía del consumidor, además la asociación
está adherida al Sistema Arbitral de Consumo. 

¿Qué ventajas tiene pertenecer
a la asociación?

Además de estar integrado en un colectivo profesional,
encargado y preocupado de defender sus intereses y conse-
guir el máximo reconocimiento oficial y social a su labor
profesional, tiene otras ventajas tales como:

• Recibir información periódica de la marcha de la asocia-
ción y de los temas de interés profesional.

• Recibir la revista-boletín de la asociación con los temas
profesionales más sobresalientes.

• Disponer de los servicios de Asesoría Jurídica y Fiscal
totalmente gratuitos (sólo consultas).

• Poder asistir a los seminarios y conferencias y otros actos
promovidos por la asociación para completar y/o actualizar
sus conocimientos profesionales.

• Disponer de una sala de juntas o conferencias en la sede
de la asociación.

• Estar sujeto a un código deontológico que regula perma-
nentemente el control de calidad de sus miembros, lo que
implica una garantía para los consumidores de nuestra hon-
radez y buen hacer profesional.

•Velar porque todos los miembros
cumplan las normas legales que les
sean de aplicación, a través del
código deontológico.

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

•Dignificar la profesión al máximo,
mejorando nuestro propio plan de
estudios y fomentar y tutelar las acti-
vidades docentes como congresos,
conferencias, etc.

• Emitir un boletín informativo de divulgación.

• Divulgar el contenido de la asociación ETI por los
medios normales como prensa, radio, televisión, etc.

• Mantener un departamento jurídico suficiente a fin de
defender los intereses profesionales de los ETI asociados.

• Ostentar la representación de los miembros frente a los
organismos oficiales y dar el cauce que corresponde a
nuestras actividades y aspiraciones.





¿Por qué el Experto
Técnico Inmobiliario es 
un profesional con futuro?

¿Por qué el Experto
Técnico Inmobiliario es 
un profesional con futuro?

Porque tiene una excelente
FORMACIÓN y CUALIFICACIÓN11

Porque ofrece SEGURIDAD y
GARANTÍAS al consumidor22

Porque pertenece a una Asociación
ÁGIL y MODERNA que le ampara33

El Plan de Estudios de ETI es uno de los más completos 

(hasta rango universitario) y de mayor calidad de 

contenidos que se puede encontrar en el sector.

El ETI aporta tranquilidad al consumidor mediante:

� Un seguro de responsabilidad civil por 1.202.024 €

� Su adhesión al Sistema Arbitral de Consumo

� Un Código Deontológico que cumplir.

La obtención del título de ETI faculta para la pertenencia 

a la Asociación Profesional de Expertos Técnicos 

Inmobiliarios, que tiene como uno de sus objetivos 

conseguir su máximo reconocimiento oficial y social.

APETI. Vía de las Dos Castillas nº 9 A Posterior 
28224 Pozuelo de Alarcón (MADRID)
Teléfono: 91 559 02 09
www.apeti.com


