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SIMA generó un negocio de unos 500 millones para las promotoras | P16 En España hay espacio para más centros comerciales | P28



LAS AYUDAS A LA COMPRA DE VIVIENDA EXPULSAN A LOS JÓVENES A LA PERIFERIA Las nuevas medidas incentivan el endeudamiento masivo de los más jóvenes | P5
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“El sector va hacia un ciclo más largo y sostenido”| P22
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32. Consultoría ¿Qué cuesta el alquiler según la parada de metro? En Madrid, Francos Rodríguez tiene los pisos más caros. En Barcelona, son Diagonal y Provenza.



Actualidad Las ayudas a la vivienda son la muerte financiera de los jóvenes Sólo pueden beneficiarse de un máximo de 10.800 euros, con el límite del 20% sobre el precio total de la casa
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Los Protagonistas SIMA generó un negocio estimado de 500 millones Los142 promotores que acudieron este año a la feria inmobiliaria cerraron alrededor de 3.000 reservas en 4 días



36. Termómetro Crecen las mudanzas para atraer talento El número de operaciones entre 2015 y 2016 ha crecido un 24 por ciento, frente a 2013 y 2014



38. Internacional La venta de vivienda a extranjeros se mantiene
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El resto de nacionalidades compensan el parón que ha supuesto el ‘Brexit’



40. Tendencia 300 ciudades aportarán el 80% del capital Dejarán de crecer a lo ancho para hacerlo a lo alto y la tecnología será la protagonista



Edita: Editorial Ecoprensa S.A. Presidente de Ecoprensa: Alfonso de Salas Vicepresidente: Gregorio Peña Director Gerente: Julio Gutiérrez Relaciones Institucionales: Pilar Rodríguez Subdirector de RRII: Juan Carlos Serrano Jefe de Publicidad: Sergio de María Director de elEconomista: Amador G. Ayora Coordinadora de Revistas Digitales: Virginia Gonzalvo Directora de ‘elEconomista Inmobiliaria’: Alba Brualla Diseño: Pedro Vicente y Elena Herrera Fotografía: Pepo García Infografía: Nerea de Bilbao Redacción: Luzmelia Torres y Juan Ferrari



Entrevista Javier García-Valcárcel, presidente de Gestilar



“El sector inmobiliario va hacia un ciclo más largo y sostenido en el que la demanda es la única que manda”



En Proyecto España tiene espacio para más centros comerciales



Las estadísticas apuntan a que el mercado está saturado, pero los expertos creen apuestan por más proyectos de calidad
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Los jóvenes, desplazados a los mercados secundarios



E



La cuantía propuesta de hasta 10.800 euros sólo tendrá efecto en ciudades o áreas donde las viviendas se vendan por 100.000 euros. Se trata de una medida parcial que tendrá sentido en mercados secundarios o de nivel adquisitivo bajo



l nuevo Plan Estatal de Vivienda 2018-2021 ha propuesto recuperar las ayudas a la compra de vivienda para los jóvenes menores de 35 años que tengan ingresos inferiores a 1.597 euros al mes. Este colectivo se podrá beneficiar de una ayuda de hasta 10.800 euros, siempre que no supera el 20 por ciento del precio de compra. Esta medida ha sido bien recibida por una parte del sector, pero en cualquier caso, la consideran insuficiente, ya que creen que solo servirá para una minoría que disponga de ahorros suficientes para asumir el 20 por ciento del precio de venta más los gastos asociados a la compraventa. Se refieren a minoría, porque lo cierto es que para los jóvenes ha sido y sigue siendo muy complicado ahorrar gran parte de sus bajos ingresos para reunir la cantidad suficiente de cara a la compra de una vivienda, máxime cuando uno de los requisitos a cumplir para pedir la ayuda es tener ingresos mensuales inferiores a 1.597 euros y anuales menores de 19.170 euros. Los expertos denuncian que estas ayudas, lo que consiguen es expulsar a los jóvenes del centro de las grandes ciudades y desplazarlos hacia la periferia porque por



la cuantía de la ayuda que se ha propuesto sólo tendrá efecto en ciudades o áreas donde las viviendas se vendan en torno a los 100.000 euros, aproximadamente. Se trata, según apunta el sector, de una medida de impacto parcial que tendrá sus efectos sobre todo en mercados secundarios y en áreas metropolitanas de poder adquisitivo bajo. Así, son muchos los que critican que el nuevo plan de vivienda recurre de nuevo a “viejas fórmulas con la puesta en marcha de ayudas a los jóvenes para la compra de una casa generando la falsa expectativa de que todo el mundo debe ser propietario”, incentivando otra vez el “endeudamiento masivo por parte de los más jóvenes”. Pero más allá de valorar si un joven debe o no comprarse una vivienda, ya que esa será siempre una decisión personal, o si es mejor que viva de alquiler, habría que pensar cuál es el problema de fondo que impide a los jóvenes, que así lo quieren, comprarse una casa. El incremento de los precios del suelo, que inevitablemente se traslada al precio final de la vivienda, es uno de los factores sobre los que la administración debería tomar medidas, ya que si siguen subiendo a este ritmo, de poco valdrán las ayudas planteadas hasta el momento.
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40 Aniversario de Asprima



Gesvatl participará en una mesa sobre las perspectivas del sector inmobiliario, dentro del Congreso anual de la Academia Europea de Dirección y Economía de Empresas que tendrá lugar en la Bolsa de Madrid a las 12:30h



La Asociación de Promotores Inmobiliarios de Madrid celebra el 15 de junio su fiesta del 40 Aniversario. El evento tendrá lugar en el teatro La Estación de Principe de Vergara a las 20.00h.



Un GRI es una reunión en la que se encuentran inversores internacionales, junto a agentes locales y prestamistas expertos en el sector inmobiliario. El evento CEE GRI tendrá lugar en la ciudad de Viena durante los días 12 y 13 de junio.
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II Edición Gestión Patrominial de Activos IE Business School empezará a mediados del mes de junio la II edición del programa avanzado de gestión patromonial de activos inmobiliarios. Una de las alternativas de formación más especializada y orientada a estas nuevas demandas.



I Torneo benéfico de fútbol 7 en Madrid Organizado por ASPRIMA, La Fundación Vía Célere, Down Madrid (que recibirá los fondos recaudado) y la Fundación Atlético de Madrid. El torneo benéfico se celebrará en el Complejo Deportivo Municipal de la Dehesa Vieja en San Sebastián de los Reyes.
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Perspectivas del sector inmobiliario



CEE Real Estate Investors en Viena
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Morgan Stanley Property Confence en Londres Conferencia Real Estate organizada en Londres por Morgan Stanley. Particparán Miguel Pereda, presidente del Grupo Lar y Hernán San Pedro, responsable de relaciones con el Inversor de Lar.



Realty Spain



21



Realty Spain llega con el planteamiento de un nuevo formato de evento. Combina conferencias networking y espacio para los negocios. Tendra lugar en el Palacio de Cibeles los días 21 y 22 de junio.
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LAS AYUDAS A LA VIVIENDA SON LA MUERTE FINANCIERA DE LOS JÓVENES Para comprar una vivienda los jovenes tienen que hipotecarse 35 años. Sólo podrán beneficiarse de un máximo de 10.800 euros con el limite del 20% del precio de compra. Con esta cuantía se expulsa a los jóvenes a la periferia porque solo tendrán efecto en pisos de 100.000 euros LUZMELIA TORRES



E



l Gobierno quiere favorecer el acceso de los jóvenes a la primera vivienda y para ello en el nuevo Plan Estatal de Vivienda 2018-2021 ha propuesto recuperar las ayudas a la compra, tanto de VPO como libre para jóvenes, después de que el anterior plan (2013-2016) las eliminara y apostara sólo por el alquiler y la rehabilitación. La ayuda va enfocada a los menores de 35 años que tengan ingresos inferiores a tres veces el indicador público de renta de efecto múltiple, Iprem, (19.170 euros anuales en 12 pagas) que serán los que podrán beneficiarse de hasta 10.800 euros con el límite del 20 por ciento del precio de compra. Además, debe cumplir otros requisitos para beneficiarse de estas ayudas como que la casa que compre sea su vivienda habitual y permanente durante al menos cinco años y que no sea propietario de otro inmueble en nuestro país Pero no sólo hay ayudas para la compra, el nuevo plan contempla otras ayudas al alquiler para los jóvenes. En concreto, hasta el 50 por ciento del alquiler mensual para arrendamientos de entre 600 y 900 euros al mes y durante tres años. De nuevo, los ingresos deben ser inferiores a tres veces el Iprem y la vivienda debe ser la habitual durante el periodo de ayuda. El beneficiario tampoco debe contar con una casa en propiedad. EE
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Las ayudas que propone el sector ■ IRPF Las medidas en el alquiler deben de venir vía IRPF y estar destinadas tanto a propietarios como inquilinos. Es fundamental, la mejora de los procesos burocráticos para facilitar el acceso a las prestaciones, afirma



Este Real Decreto acaba de iniciar sus trámites en este mes de junio y se prevé que entre en vigor el 1 de enero de 2018. Después del anuncio de dichas ayudas por parte del ministro de Fomento, Iñigo de la Serna, muchas han sido las reacciones en el sector. Algunos consideran que estas medidas son desafortunadas y otros piensan que las ayudas son siempre bienvenidas. “El sector inmobiliario ha vuelto, pero sólo funciona bien para aquellos que tienen solvencia suficiente. Y eso vale igual para alquiler que para compra. Por tanto, lo normal es que las ayudas vayan a los que tengan un nivel de solvencia bajo. Pero, para evitar picarescas, el Gobierno ha decidido que sean para un colectivo, que es el de los jóvenes. Así, a partir de una determinada edad, se acaban, dando por finalizada también la posibilidad de picaresca. Ayudando a los jóvenes matas varios pájaros de un tiro. Por un lado, a los propios jóvenes, que como votantes agradecerán el gesto; por otro, a los promotores, que llevan dos años hablando del problema del primer acceso a la vivienda en compra, y, por último, se combate la “gentrificación”, poniendo a disposición de los jóvenes de una mayor capacidad de sufragar alquileres en zonas con demanda pija o turística”, afirma Jose Luis Bartolomé socio de Chamberí AM, empresa de gestión de activos inmobiliarios. Para Alquiler Seguro la medida no es una buena noticia. “Es una medida desafortunada, porque volvemos al paradigma pasado y equivocado de incentivar la compra de una vivienda. Las demandas de los jóvenes ya no son las de antes, ahora prima el pago por uso, frente a la compra, además, el trabajo o las circunstancias familiares, exigen cada vez más movilidad, por lo que cualquier medida que implique fomentar la compra a menores de 35



Antonio Carroza.



■ Burocracia La mayor petición que podemos hacer al Gobierno es que eviten las interferencias que limitan o, en algunos casos -como el del urbanismo-, imposibilitan el normal funcionamiento del mercado inmobiliario. Por lo tanto, preferiría mucho más que destinaran los recursos a EE



años, es una barbaridad. Que un joven compre una vivienda, significa que le estamos apalancando 35 años con una hipoteca y esto es su muerte financiera. Lo realmente necesario es que nos adaptemos a las necesidades actuales y sólo podemos hacerlo concediendo a los jóvenes ayudas para el alquiler, que les concederá flexibilidad y no apalancamiento”. Uno de los problemas más importantes que tiene el sector inmobiliario es la imposibilidad de comprar una vivienda por parte de un porcentaje muy elevado de la demanda que ha sido expulsada del mercado por la imposibilidad de pagar el 20 por ciento del precio de las viviendas como exigen los bancos para financiar a los compradores. A este respecto Mikel Echevarren, consejero delegado de la consultora Irea explica que “la medida propuesta por el gobierno para dar a determinados compradores potenciales una ayuda para facilitar el pago del 20 por ciento, es una propuesta constructiva para ese colectivo concreto. Por la cuantía de la ayuda que se



eliminar esas tremendas trabas regulatorias y burocráticas que existen hoy en día y que tanto daño han hecho al mercado inmobiliario español, declara Juan Velayos.



■ Desgravación “Recuperar la desgravación fiscal del alquiler también para el inquilino, ya que permite que todos puedan disfrutar de esta ventaja y que tanto el inquilino como el propietario declaren la existencia de un contrato de arrendamiento”, asegura Fernando Encinar.
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ha propuesto sólo tendrá efecto dichas ayudas en ciudades o áreas donde las viviendas se vendan en torno a los 100.000 euros, aproximadamente. Se trata por lo tanto de una medida de impacto parcial que tendrá sus efectos sobre todo en mercados secundarios y en áreas metropolitanas de poder adquisitivo bajo de las principales ciudades”. En esta misma línea, Maurice Kelly, director de Residencial y Suelo de JLL, afirma que “puede que esta medida sirva de ayuda a una minoría que disponga de ahorros suficientes para asumir el 20% del precio de venta más los gastos asociados a la compraventa. Decimos minoría, porque para los jóvenes resulta muy difícil destinar gran parte de sus bajos ingresos para reunir la cantidad suficiente para afrontar la compra de una casa, máxime cuando uno de los requisitos a cumplir para pedir la ayuda es tener ingresos mensuales inferiores a 1.597 euros y anuales menores de 19.170 euros”. Para Fernando Encinar, jefe de estudios de idealista el nuevo plan es decepcionante por varios motivos. “Por una parte recurre de nuevo a viejas fórmulas con la puesta en marcha de ayudas a los jóvenes para la compra de una casa generando la falsa expectativa de que todo el mundo debe ser propietario. Además incentiva otra vez el endeudamiento masivo por parte de los más jóvenes. Además, perjudica gravemente a aquellas personas mayores de 35 años -y que ganen más de 19.170 euros al año en 12 pagas



ACTUALIDAD



Para pedir la ayuda que da el Gobierno tienes que tener unos ingresos mensuales inferiores a 1.597 euros
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o 22.365 euros en 14 pagas- que no pueden acogerse a esta ayuda ya que no contarán con la extra del Gobierno y se enfrentarán a una subida de precios provocada, precisamente, por esa ayuda gubernamental”. Por otro lado, la patronal del sector inmobiliario, ve con buenos ojos la medida. Según Daniel Cuervo, secretario de Asprima, “es una clara apuesta que mejora el acceso a la vivienda para los jóvenes. Además, es flexible y se adapta a todas las posibilidades puesto que es tanto para el alquiler como para la compra. De esta manera se deja elegir a los jóvenes de una forma democrática ayudando a las rentas y no a los inmuebles como se hacía en otros planes. Echamos en falta que el multiplicador del Iprem sea superior en aquellas ciudades donde los precios de la vivienda son significativamente superiores a otras zonas”. Juan Velayos, consejero delegado de Neinor Homes afirma que el plan le gusta. “Pivota sobre las personas y no sobre la vivienda y cualquier ayuda del Estado pensando en las personas es positiva. El plan supone una oportunidad de cambio, un apoyo para un mejor acceso a la vivienda. Las ayudas siempre son útiles. En mayor o en menor medida. El mercado inmobiliario debe dar respuesta a las necesidades de todos los ciudadanos y muchos de ellos recibirán con las ayudas que recoge el plan un impulso que les motive a dar el paso en la compra de una vivienda”. De la misma opinión es David Botín, director del área de promoción Inmobiliaria de ACR Grupo. “Cualquier incentivo para la adquisición de vivienda tiene un efecto positivo, si bien es cierto que se trata de una inversión elevada en la que las ayudas directas quedan mucho más diluidas que en otros sectores como el del automóvil, por ejemplo. Aun así, creemos que la ayuda para la adquisición de primera vivienda mejorará las ventas y se podrá consolidar este nicho de mercado en crecimiento”.



OPINIÓN
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Barcelona: institucionalización del mercado (a pesar de todo) Pablo Merino Director de capital markets Barcelona en Savills, MRICS



En el primer trimestre, con un mercado de oficinas dos veces y medio más pequeño, Barcelona superó a Madrid en inversión con casi 500 millones, impulsada por la operación de la Torre Glòries, adquirida por Merlin



E



l inmobiliario de Barcelona ha sido contemplado tradicionalmente como un mercado de inversión doméstico, con fuerte presencia de inversores privados y family office locales. Sin embargo, con un posicionamiento innovador y pujante, la ciudad es desde 2013 uno de los focos de atención de inversión internacional e institucional. La enorme liquidez en busca de oportunidades y la falta de producto en los principales mercados ha girado con fuerza el interés inversor a ciudades más pequeñas, donde se encuentra similar comportamiento de los fundamentales y mayor potencial en el retorno a corto plazo que en mercados centrales. Barcelona ha registrado un incremento de inversión inmobiliaria atraída por estos factores, especialmente en oficinas, que se mantiene como el principal mercado de inversión inmobiliaria en cuanto a volumen a pesar de los pocos procesos con mandato abierto a mercado y la necesidad de buscar operaciones off-market. El producto susceptible de compra está bien en manos de patrimonialistas locales que rentabilizan el activo y no tienen, en principio, interés en vender ante las perspectivas de crecimiento de rentas, bien en manos de privados satisfechos con su patrimonio y con pocas alternativas para volver a colocar el dinero que les supondría la venta de sus inmuebles. En el primer trimestre, con un mercado de oficinas dos veces y medio más pequeño, Barcelona superó a Madrid en inversión con casi 500 millones, impulsada por la operación de la Torre Glòries, adquirida por Merlin y asesorada por Savills. Sería raro que la



ciudad condal superase de nuevo a la capital por la diferencia de tamaño de mercado, pero el hecho marca muy bien la foto actual y muestra el interés en posicionarse por parte de las principales compañías especializadas, por fondos internacionales como Freo, Invesco o UBS, que están muy activos, o por compañías aseguradoras como Catalana Occidente, Generali o Mapfre. El incremento de rentas invita al optimismo. La variación interanual de la renta media ponderada de +15,64% en el primer trimestre está todavía un -28% respecto al pico de mercado en 2009, año en el que el 22@ -donde la variación interanual de las rentas se sitúa en un +11,64- no se había consolidado aún. Sin embargo, sigue existiendo un gap significativo entre las rentas y los valores capitales, provocado por la compresión de yields debida al exceso de demanda y por ello, es necesario tomar cierta precaución y analizar activo a activo. Mientras las rentas siguen con su recuperación moderada, los citados valores capitales se han incrementado de manera muy significativa, llegando en algunos casos a niveles pre-crisis. Cabe destacar, en paralelo, el interés de los inversores en las operaciones en edificios residenciales para reformar, donde los retornos llegan a ser superiores a un 20% y con apalancamientos que llegan hasta el 70-80%, en algunos casos para el desarrollo de las obras. En cualquier caso, y a pesar de la confusa situación política en los últimos años, la entrada de todos estos inversores en busca de producto muy analizado que permita añadir valor al activo en un entorno con tendencia al alza, invita a pensar en un mercado más abierto e institucionalizado a futuro.
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DISEÑO Y EFICIENCIA EN EL EXCLUSIVO PROYECTO ‘ISLA DE LA TOJA’ Gestilar apuesta por la sostenibilidad y el confort en su nuevo proyecto de 56 viviendas que se levantará en Tempranales, en San Sebastián de los Reyes (Madrid) EL ECONOMISTA



PRODUCTOS ESTRELLA



Gestilar arrancará las obras en verano de su nuevo proyecto, Isla de la Toja. Una exclusiva promoción en la zona de Tempranales, en San Sebastián de los Reyes (Madrid). A través de 56 viviendas en régimen de promoción directa, se plantea un desarrollo donde las zonas comunes -con amplias zonas ajardinadas, piscina con cloración salina, pista de pádel, gimnasio y área infantil- son las protagonistas de un diseño definido por volúmenes abiertos que convierten, tanto a los espacios interiores como exteriores, “en singulares hábitats para el disfrute y la relación de los vecinos”, explican desde la firma. El proyecto, que se desarrolla en urbanización cerrada de acceso único con vigilancia, cuenta con viviendas de 3 y 4 dormitorios, grandes terrazas, doble
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orientación y un diseño concebido con amplios ventanales. “De esta forma, se ofrece el máximo confort de un espacio vividero armonizado con una urbanización llena de áreas verdes y espacios en los que se han ubicado el bloque principal de la promoción y otros dos más pequeños, generándose privacidad respecto del área exterior”. Isla de la Toja, que destaca entre otras cosas por el diseño de bloques desplazados en fachada, se encuentra en una de las mejores zonas de Tempranales, que dispone de todos los servicios -colegios, sanitarios, comerciales…-, muy cerca de la Ciudad Deportiva de Valdelasfuentes, la estación de Renfe del mismo nombre, el Parque Natural Dehesa de Boyal y las vías de acceso A-1, M-607, M-616 y M-603.
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Gestilar basa su nueva promoción en la sostenibilidad y el confort de las viviendas La nueva promoción Isla de la Toja, que destaca por su eficiencia, ostenta la calificación energética A, lo que supone una disminución de emisiones de C02 y una reducción significativa de la demanda energética. Para lograr esta calificación, el edificio se dotará de un sistema de climatización y agua caliente sanitaria mediante bomba de calor servida por energía renovable -geotermia o aerotermina-, suelo radianterefrescante y sistema de renovación y tratamiento de la calidad del aire con recuperación entálpica -intercambio de aire con expulsión de aire interior viciado e inclusión de aire exterior limpio-.



PRODUCTOS ESTRELLA
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EN OTOÑO, CASARES ACOGERÁ ‘ALCAZABA LAGOON’ Crystal Lagoons inaugurará en la Costa del Sol su primer proyecto en España, con una inversión de 121 millones. Lo más novedoso: la laguna de cristal apta para el baño y los deportes



C



rystal Lagoons inaugurará en otoño su primer proyecto en España, Alcazaba Lagoon, que se ubicará en el municipio malagueño de Casares, en la Costa del Sol Occidental, próximo a Estepona y Marbella. Lo desarrollará el Grupo Osim, que actualmente cuenta con una cartera de 600 proyectos en diferentes fases de desarrollo y su concepto y tecnología está patentada en 190 países. Su último trabajo ha sido la presentación de su primera laguna de acceso público en Estados Unidos. Lo novedoso de este proyecto en España, que es la marca de la empresa, es una laguna cristalina desarrollada con la tecnología de Crystal Lagoons. La tecnología aplicada permite la construcción y el mantenimiento de lagunas cristalinas de tamaño ilimitado a bajo coste y apta para el baño y los deportes náuticos. Este proyecto supone una inversión de 121 millones de euros, impulsados por el Grupo Osim, y lo más característico es el valor agregado que otorga la laguna cristalina al proyecto inmobiliario convirtiéndolo en un World’s Top Amenity. Además de Alcazaba Lagoon, la multinacional está negociando el desarrollo de otros proyectos en diferentes regiones de España como Cataluña, Comunidad Valenciana, Andalucía, Madrid o Murcia. XXXX
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Tecnología sostenible: las lagunas usan 30 veces menos agua que un campo de golf Estas lagunas cristalinas son sostenibles y utilizan menos agua que los campos de golf, manteniendo niveles estables de sostenibilidad. La tecnología de Crystal Lagoons emplea pulsos de desinfección que permiten usar hasta 100 veces menos químicos que piscinas tradicionales y además usa un sistema de



filtrado por ultrasonido que permite utilizar 50 veces menos energía que los métodos de filtración convencionales. Las lagunas usan 30 veces menos agua que un campo de golf típico de 18 hoyos y pueden usar prácticamente todo tipo de agua, incluyendo dulce, salada, salobre, agua de pozo y más. XXXX



BREVES
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Generali compra Preciados, 13, que ocupará Pull&Bear



Los pisos recuperan los niveles de 2004



Sareb lanzará una socimi residencial este mismo año



CBRE GI compra el 70% del H2O Rivas de Madrid



Entre 25 y 35 años, el perfil del español que vive de alquiler



Generali refuerza la apuesta inmobiliaria en España con la compra de un histórico edificio en el corazón de Madrid. La filial de Real Estate del grupo italiano se ha quedado el complejo que en su día albergó la tienda de deportes de El Corte Inglés, situada en el número 9 de la Calle Preciados, y que pertenecía a CBRE Global Investment Partners e IBA Capital Partners. El inmueble albergará la nueva tienda insignia de la marca de ropa Pull&Bear.



Después de un prolongado período de duro ajuste inmobiliario, el valor de las viviendas recupera los niveles que tenía en 2004, pero con la mitad de transacciones que en aquel año, según el Informe de Coyuntura Inmobiliaria 2017 de la tasadora Euroval. Durante 2016, los precios mínimos por metro cuadrado subieron en 29 capitales de provincias y los máximos lo hicieron en otras 27. Las ciudades más destacadas: Barcelona, Madrid y Bilbao.



La Sareb se sube a la ola de las socimis, según anunció el ministro de Economía, Industria y Competitividad, Luis de Guindos, que aseguró que el banco malo está estudiando crear una sociedad cotizada de inversión inmobiliaria para lanzarla al mercado antes de que termine el año. El nuevo vehículo que diseña actualmente la Sareb, participada en un 45 por ciento por el Estado, se centrará en el mercado residencial.



CBRE Global Investors ha alcanzado un acuerdo para adquirir una participación del 70 por ciento del centro comercial H2O Rivas de Madrid. La adquisición se ha realizado en nombre del European Co-Investment Fund, el fondo de valor añadido europeo de CBRE GI. La inversión se ha estructurado como una joint venture o inversión conjunta con el propietario actual del centro, Alpha Real Trust Limited, que mantiene una participación del 30 por ciento del capital.



El 57 por ciento de los españoles que viven de alquiler tiene entre 25 y 35 años, siendo la media de 29 años, según destaca la plataforma de alquiler Spotahome. En lo que respecta al número de hijos, más de la mitad tienen entre uno y ninguno -el 35 por ciento tiene un hijo y 34 por ciento no tiene-. Si hablamos del salario que disponen para afrontar sus gastos, el 52 por ciento tiene una renta media entre 18.000 y 30.000 euros al año y tienen en su mayoría trabajo estable.



“Hemos encontrado el equilibrio ideal entre la naturaleza y lo urbano, adaptado a nuestro estilo de vida.” PABLO



CHIEF TECHNOLOGY OFFICER RECIÉN CASADO. SIN HIJOS



ESTILOS DE VIDA DIFERENTES, ¿CUÁL ES EL TUYO?



“Esta casa es perfecta para nuestra familia: cómoda, versátil y con una gran parcela.” SERGIO



INGENIERO INDUSTRIAL CASADO Y CON 1 HIJA



“El diseño del chalet nos enamoró.” MARÍA



ABOGADA CASADA Y CON 2 HIJOS



EXCLUSIVOS CHALETS ADAPTADOS A TI EXCELENTES CALIDADES AMPLIAS PARCELAS Disfruta de la tranquilidad de vivir rodeado de servicios, a 10 minutos de Madrid con las mejores comunicaciones y en un entorno residencial lleno de vida, en Paracuellos de Jarama. Hogares con un diseño vanguardista, elegante, espacioso y funcional. Elige entre una amplia y exquisita selección de materiales para adaptar tu casa a tu estilo de vida.



Comercializa:



C/ Arturo Soria, 65. 28027 Madrid. Teléfono: 918 262 062



949 100 500 · vivienda.hirealestate.es/chaletsmiramadrid
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Inmobiliaria Gran afluencia de gente en el Sima de esta edición 2017 donde el perfil del visitante era de compra EE



SIMA GENERÓ UN NEGOCIO ESTIMADO EN 500 MILLONES En los cuatro días que duró la feria inmobiliaria de Madrid,142 stand que se dedicaban a la venta de viviendas cerraron alrededor de 3.000 reservas. Destacó un cliente comprador y muy informado LUZMELIA TOTRRES



E



l Salón Inmobiliario Internacional de Madrid (SIMA) confirma que el sector ha entrado en un período de estabilidad y normalidad en el comportamiento tanto de la demanda como de la oferta. “Podemos decir que casi todo el sector estaba representado en la feria y con ello también casi todo el producto que tenemos hoy en día en Madrid, fácil había unas 20.000 viviendas de producto nuevo”, afirma David Botín, director de promoción inmobiliaria de ACR Grupo. Una feria que en tan sólo cuatro días ha generado un volumen de negocio



17 estimado de 500 millones de euros, ya que de los 142 stand que había en la feria que vendían viviendas, se han hecho un total de 3.000 reservas, según datos que ha podido contrastar esta publicación con la promotoras. Un negocio redondo para cuatro días. “El cliente que ha venido a la feria era claramente comprador, ya hemos dejado de lado el cliente turista. Además es un cliente muy informado que sabe lo que quiere y que cuenta con financiación porque es un cliente de reposición que vende su casa para comprar otra mejor”, afirma Eloy Bohúa, director general del Sima. El apetito comprador ha marcado el desarrollo de esta nueva edición del salón que concluyó con un 9 por ciento más de visitantes que en la edición del pasado año. “En Neinor hemos duplicado este año el número de visitantes frente al del año pasado, en total hemos atendido a más de 500 personas en el stand. Consideramos que ha sido un éxito tanto por cantidad como por calidad. Teníamos visitantes que se sabían todos los cambios del código de la edificación a la perfección. Estamos muy satisfechos y esperamos superar la cifra de ventas del año pasado que cerramos en 30 unidades” explica Ignacio Llona, director territorial Madrid de Neinor Homes” explica Ignacio Llona, director territorial Madrid de Neinor Homes. David Botín también comparte este optimismo y asegura que “en ACR hemos atendido a 250 personas y de estás ya han formalizado la reserva en firme con transferencia, 21 personas. El cliente no ha venido a informarse ya traía la información y ha venido a comprar”. Javier Sánchez, director de marketing y comunicación de Aedas Homes nos confirma su satisfacción con el Sima en esta edición que coincide con la puesta de largo de la compañía en la feria. “Más de un millar de asistentes se acercaron al stand de Aedas Homes, donde pudieron conocer las viviendas mediante un escenario de realidad aumentada en el que podían hacerse fotos en distintas estancias de los residenciales, como si estuvieran en el interior de las casas. Durante la feria, la promotora generó más de 600 contactos y hemos comprobado que el cliente valora especialmente la apuesta por viviendas sostenibles, eficientes y de calidad”. Pero no solo las promotoras de nueva creación han hecho caja, la propia Sareb, más conocida como banco malo que el Gobierno creó para drenar el excedente de pisos que lastraba el balance de los bancos, se han presentado en el Sima con promociones a estrenar y según fuentes de la compañía sus resultados han sido muy buenos. “Hemos tenido más de 1.000 contactos y en la misma feria se han realizado 12 prerreservas”. En medio de esta gran reactivación del sector presente en la feria lo que
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‘Alea Homes’ de Neinor Homes en San Sebastián de los Reyes (Madrid)



‘Nuevo Parque Rosales’ de hi! Real Estate en Villaverde (Madrid)



Neinor Homes desarrolla la promoción Alea Homes en San Sebastián de los Reyes, a sólo 18 kilómetros de la capital. Es un conjunto residencial formado por 48 viviendas con terrazas y calificación energética. Cuenta con zonas comunes, piscina, pista de pádel, salón gourmet, zona de juegos infantiles y gimnasio.



Nuevo Parque Rosales de hi! Real Estate es una nueva promoción de vivienda libre al sur de Madrid, en Villaverde. Un proyecto de pisos con terraza, áticos y bajos con jardín de 2, 3 y 4 dormitorios en una urbanización privada con zonas comunes, piscina, zona de juegos infantiles y gimnasio.



Promoción en Francisco Silvela (Madrid) de Avantaespacia



‘Residencial Iconic’ de Aelca en Boadilla del Monte (Madrid)



En pleno centro de Madrid en la zona de Francisco Silvela, Avantaespacia, sociedad creada por Inveravante y Anida, filial inmobiliaria del BBVA, desarrollará una promoción de alta calidad de 57 viviendas de 2 a 4 dormitorios, con piscina, solárium en planta de cubierta y zonas verdes en el patio central.



Aelca promueve el Residencial Iconic, en Boadilla del Monte (Madrid). Se trata de un conjunto de viviendas de 2 a 4 dormitorios con amplias terrazas en urbanización privada con zonas ajardinadas, piscina, pádel, gimnasio, área infantil, salón social gourmet y bicipark. Desde 255.000 euros con dos plazas de garaje y trastero.



18 se echa en falta es la demanda de acceso a la primera vivienda para los jóvenes. “La crisis ha sacado del mercado de compraventa a los de menos de 30 años, ese rango ha desaparecido en la feria. El perfil que hemos visto en Sima era un cliente de entre 40-50 años de reposición con un presupuesto medio de 350.000 euros para los que buscan vivienda en el norte de Madrid y de 200.000 euros para los que buscan en el sur”, explica Ignacio Llona. De la misma opinión es Pedro Soria, director de producto y diversificación de Tinsa, que asegura que más de 300 personas se acercaron al stand en Sima para realizar una valoración online Stima o participar en el test inmobiliario que proponía la compañía. “Una de las cosas que preocupaba al cliente que nos visitó en el stand es saber cuánto vale su casa y con nuestra herramienta Stima pudieron tener una estimación del precio de su vivienda. Se notaba que el cliente que dominaba en la feria era de reposición y que busca vender su casa para comprar otra. La mayoría de las búsquedas de valor se situaban los inmuebles en la zona norte de Madrid; en los barrios de Chamartín Tetuán y Hortaleza”. Pero los jóvenes también han tenido su hueco en el Sima con la opción del alquiler. “Está claro que el alquiler ha venido para quedarse. Nosotros es la primera vez que vamos al Sima con stand porque siempre habíamos estado en la parte profesional pero hoy en día el alquiler tiene que estar presente en la feria, sin lugar a duda, y nuestras expectativas se han visto superadas con creces. Por nuestro stand ha pasado mucha gente joven que se plantea la opción del alquiler y que la ven como una solución a su necesidad habitacional y no como en años anteriores, como un castigo”, declara Antonio Carroza, consejero delegado de Alquiler Seguro.
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’Nature Cañaveral’ promoción de ACR Grupo, al este de Madrid



’Altos de los Fresnos’ de Aedas Homes en Boadilla del Monte (Madrid)



Nature Cañaveral ubicada en Vallecas, al este de Madrid, consta de 196 viviendas protegidas, VPPB, de 2 y 3 dormitorios con garaje y trastero. Además de zonas comunes con piscina, zona de juegos infantiles y pista de pádel. ACR Grupo oferta vivienda de 2 dormitorios con garaje y trastero desde 124.000 euros.



Aedas Homes promueve una urbanización, Altos de los Fresnos en Boadilla del Monte (Madrid). Se trata de 35 viviendas exclusivas de 4, 5 o 6 dormitorios con una superficie entre 295 y 354 metros cuadrados. Equipadas con piscina, gimnasio, spa, sala de usos polivalente y zona infantil. Desde 599.000 euros.



’Edificio CubicLoft’ de Altamira, en Tres Cantos (Madrid)



‘The Collection’ promoción de Kronos Homes, en el centro de Madrid



Edificio CubicLoft, en Tres Cantos (Madrid) que comercializa Altamira. Viviendas disponibles desde 99.000 euros. Este inmueble se compone de viviendas tipo lofts y cuenta con una gran gama de servicios: transporte público, centros comerciales e instalaciones deportivas a su alrededor.



El complejo residencial The Collection, está situado junto al Real Club de Puerta de Hierro y a tan solo 10 minutos de Plaza de Castilla, Cuenta con viviendas de diseño vanguardista y de alta calidad. Se distribuye en pisos de 2 a 5 dormitorios con zonas zonas ajardinadas amplias con piscina y espacio multiusos.



Rentabilidad en la vivienda como inversión El inversor vuelve a buscar una rentabilidad en el ladrillo residencial como en años anteriores. “El inversor ha estado muy presente en la feria, a nuestro stand se acercaron muchos inversores latinoamericanos y asiáticos que buscaban comprar grandes paquetes de viviendas, buscaban invertir desde 600 a dos millones de euros. Nosotros hemos generado un volumen de negocio en ventas de viviendas de tres millones”, apunta Antonio Carroza. Compra, venta o alquiler han tenido un gran peso en esta edición del Sima. Según fuentes de Solvia, “en nuestro stand como novedad este año, también se han acercado no solo personas que querían comprar sino también vender su casa con Solvia. El año pasado la compañía dio un giro estratégico en su negocio al ofrecer sus servicios a aquellos particulares que
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quieren vender o ponerla en alquiler a través de su red de agencias. Según Eloy Bohúa, la inversión cuenta en estos momentos con su mejor aliado. “estamos en un escenario de unos tipos de interés extremadamente bajos y esto nos está ayudando con el viento de cola tanto para el promotor como para el cliente”.



Vivienda de costa: segunda residencia La segunda residencia en costa también ha sido protagonista en la feria. “En el sima hemos encontrado dos tipos de clientes: el de reposición que llega muy bien y el de segunda residencia, que hace unos años era más difícil que entrara pero que este año ha tenido su protagonismo. Nosotros en Aliseda hemos recibido 450 visitantes en nuestro stand y esperamos superar las ventas del año pasado que se cerraron en 20 unidades. En costa las mayores demandas se han centrado en Málaga, Huelva y Castellón con precios entre 80.000 y 140.000 euros”, afirma Eliseo Cancela, Reo Servicing de Aliseda Inmobiliaria. En esta edición del Sima se ha puesto de manifiesto que el sector inmobiliario vive un momento de normalización y que la recuperación empieza a extenderse a otras zonas de España, mas allá de Madrid y Barcelona. Por tanto, estamos ante un escenario de transformación en el que los actores que han surgido -muchos de ellos presentes por primera vez este año en el salón como Aedas Homes, Aelca, Avantaespacia...- ya reclaman nuevas formas de trabajar en el sector de cara al futuro. “En ediciones anteriores, las promotoras de los bancos eran los únicos expositores con alguna promotora al uso, donde se comercializaba el stock de vivienda y algún proyecto puntual sobre plano, esto forma parte del pasado, las promotoras de vivienda, las de antes y las nuevas, han sido protagonistas de nuevo en el Sima y han entrado con fuerza para quedarse y con una oferta importante de producto a la venta de obra nueva, la mayor parte sobre plano, por no decir todo”, afirma Cristina Ontoso, directora Marketing y Ventas de Vía Célere. Todos los participantes de la feria del Sima coinciden en que el sector está en un buen momento y que en los próximos años asistiremos a una mayor concentración del sector no como la que hemos vivido en la banca pero si se tenderá a una mayor especialización. Bajo este escenario ya se empiezan a dibujar las líneas que marcarán el nuevo panorama del sector: una mayor profesionalización, un cliente más informado y tecnológico y, una mayor demanda por la sostenibilidad y la eficiencia energética.



‘Isla de la Toja’ promoción de Gestilar en San Sebastián de los Reyes (Madrid)



Los Caprichos de Quabit ‘Las Suertes’ en Alovera, Guadalajara



La promoción Isla de la Toja de Gestilar se encuentra en la zona de Tempranales, en San Sebastián de los Reyes, al norte de Madrid. Consta de 56 viviendas de 3 y 4 dormitorios con zonas comunes: jardines, piscina, pista de pádel, gimnasio y área infantil. Todas las viviendas tienen calificación energética A.



La promoción Los Caprichos de Quabit Las Suertes se ubica en la localidad de Alovera en Guadalajara, Se compone de 24 chalets unifamiliares de 3 y 4 dormitorios, todos con jardín privado y amplias terrazas. La promoción cuenta con buenas comunicaciones y altas calidades. Desde 225.000 euros.



‘Edificio Complutense’ de Sareb en Alcalá de Henares (Madrid)



’Residencial Nuevo Montecarmelo’ de Solvia, al norte de Madrid



La promoción Edificio Complutense de Sareb en Alcalá de Henares, al este de Madrid, está formada por 100 viviendas con terrazas, plazas de garajes y trasteros. Urbanización privada con zonas comunes ajardinadas, piscina, zonas de juegos y pista de pádel. Se entregan equipadas y con acabados de primera calidad.



Residencial Nuevo Montecarmelo es una promoción de 131 viviendas que Solvia está desarrollando en el norte de Madrid. Se trata de viviendas de 3 y 4 dormitorios con terrazas y también áticos exclusivos de amplio tamaño. Cuenta con piscina y zonas ajardinadas. Precios: desde 368.000 euros de tres dormitorios.
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‘Residencial Célere Méndez Álvaro’ de Vía Célere, en el centro de Madrid Residencial Célere Méndez Álvaro se encuentra en la calle Méndez Álvaro, 37, en el centro de Madrid. Está compuesto por 148 viviendas de 1, 2, 3 y 4 dormitorios. Edificio de consumo casi nulo con piscina, parque infantil, sala de juegos para niños, gimnasio equipado y sala social-gourmet. Entrega en 2019



‘Hacienda Casares’ de Aliseda Inmobiliaria en Málaga Hacienda Casares en Málaga de Aliseda consta de apartamentos de 2 y 3 dormitorios y está ubicada en Hacienda Doña Julia, con dos campos de golf. El complejo se sitúa en la zona alta de la urbanización formado por 6 bloques plurifamiliares de tipo aislado, con zonas comunes y jardines. Desde 67.273 euros



ESCUCHAMOS, LUEGO CONSTRUIMOS Construimos casas pensando en personas Infórmate Infó t en el 900 11 00 2 o en neinorhomes.com inorho
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JAVIER



Gª VALCÁRCEL Presidente de Gestilar



ALBA BRUALLA



Gestilar aterriza en el mercado residencial en plena crisis inmobiliaria. De la mano de Javier y Marta García-Valcárcel como únicos accionistas. La promotora ha logrado salir airosa de esta crisis gracias a la adecuada lectura del mercado inmobiliario y financiero, pero sobre todo a los consejos de su padre, de quien reconocen haber aprendido casi todo lo que saben sobre el sector. Entre médicos y abogados, los directivos han sido los únicos de sus hermanos que ha continuado con la profesión familiar. Una pequeña promotora que les sirvió de ejemplo para levantar una empresa que ahora se posiciona, entre las grandes, con unas 1.000 viviendas actualmente en promoción y que ha logrado ganarse la confianza del mercado.



NACHO MARTÍN



¿Cómo ha logrado sobrevivir a los duros años que ha pasado el sector promotor a raíz de la crisis? Nacimos precisamente en 2009 y decidimos centrarnos sobre todo en vivienda protegida. Es lo que hicimos los tres primeros años en la Comunidad de Madrid. Había mucho nicho de mercado en la zona norte y apostamos por proyectos en Valdebebas y Sanchinarro. En el caso del noroeste de Madrid, nos enfocamos en Boadilla del Monte con vivienda libre. Hicimos unas 600 viviendas que entregamos entre los años 2012 y 2014. Y así pasamos los



“El sector inmobiliario va hacia un ciclo más largo y más sostenido en el que la demanda es la única que manda”
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también queremos ir a otras ciudades principales de España como puedan ser Sevilla y Córdoba. ¿Trabajan con cartera de suelo? Un área de la empresa se dedica a la gestión urbanística, pero para terceros. De hecho, hemos actuado en determinadas zonas en Madrid donde tenemos experiencia, pero nosotros no acumulamos cartera de suelo. Todo nuestro capital tiene que ir principalmente a nuestra actividad de promoción inmobiliaria. Para nosotros es materia prima y cuando compramos siempre es suelo finalista o casi finalista. Preferimos pagar un poco más por el terreno y no tenerlo en cartera. Posiblemente nuestro éxito, además del diseño y calidad del producto, ha sido el de optimizar los ciclos de producción inmobiliaria. El ciclo de este mercado ya es suficientemente largo, complicado y está sujeto a incertidumbres que ponen en riesgo el capital como para además introducirnos en el proceso del suelo que es un negocio diferente



GESTILAR



años de crisis. Contamos con la confianza de las entidades financieras, así como, la de nuestros clientes. A partir de ahí nos orientamos a la promoción de vivienda libre y esto nos ha llevado a la situación actual, en la que estamos con unas 1.000 viviendas en construcción y con una facturación en torno a 500 millones. ¿En qué mercados han puesto su foco de crecimiento? Nuestra principal actividad está en Madrid, donde queremos mantenernos con fuerza y estar en las operaciones más representativas. También queremos incrementar nuestra presencia en Cataluña, ya que creemos que es un mercado donde existe una demanda potencial interesante. Asimismo, consideramos que las capitales de provincia, que hasta ahora no se han desarrollado mucho van a empezar a tener actividad, empezando por Galicia, en Vigo y La Coruña, siguiendo por Cantabria, Santander o El País Vasco en Bilbao y San Sebastián y llegando a todo el corredor Mediterráneo, desde Gerona hasta Málaga. Luego



“Queremos crecer en Cataluña, hemos detectado una demanda interesante” “Tenemos unas 1.000 viviendas en construcción y 500 millones de facturación”



¿Es la falta de suelo el único factor que influye en que no se alcance la producción anual de más de 100.000 viviendas? El proceso inmobiliario es muy complejo y engrasar otra vez la maquinaria viniendo de una crisis es complicado. En algunas ocasiones nos encontramos con falta de personal en la Administración. Por otro lado, las constructoras que hasta ahora venían trabajando en los 18 ó 19 meses de construcción les cuesta terminar en plazo. Además, la cualificación actual de los oficios no es suficiente y muchos otros han desaparecido. Con la crisis el sector industrial ha sufrido mucho. Estamos hablando de problemas graves para poder mantener los volúmenes de construcción. Esto supondrá, evidentemente, incrementos de precios y de plazos y, puede ponernos en situaciones comprometidas. Deberíamos anticiparnos a estas circunstancias y trabajar con márgenes de seguridad que puedan absorber estas incidencias. Por otro lado, esta situación va a llevar al sector hacia procesos más industrializados para poder controlar mejor los tiempos de cada proyecto y agilizar el trabajo sin perder calidad de producto. ¿Está notando un encarecimiento rápido del suelo en las zonas donde promueve vivienda? Si, muy rápido. Hay zonas que en un año y medio se han disparado un 100 por ciento. En el primer suelo que compramos en Boadilla, donde estamos
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construyendo actualmente, o en Valdebebas, donde también hemos comprado varios suelos, el precio de éstos se ha multiplicado por dos. Si los precios del suelo siguen subiendo va a llegar un momento en el que no se puede trasladar el precio a la vivienda... Ahora el cliente está muy sensible a las subidas de precio. Es verdad que ha habido un incremento de precios a corto plazo, pero a partir de un nivel determinado se deberían estabilizar en la mayoría de las zonas. Es difícil que se compre suelo a precios que no se puedan trasladar al precio final de la vivienda. Entendemos que el sector inmobiliario, en la coyuntura actual, tiene muy en cuenta el precio al cual el cliente pueda comprar el producto. En nuestro caso lo verificamos antes de hacer una inversión en suelo y lo contrastamos con nuestras entidades financieras. Realmente, si los precios van tocando techo, la falta de producción más que ser un problema, puede suponer una ventaja para los promotores... Lo que va a suponer es que las promociones que se terminen en estos años se vendan casi en su totalidad, pero eso sí, sin un encarecimiento de precios excesivo. Nosotros no hemos terminado una sola promoción con stock. Básicamente esto va a afectar al ciclo del sector. Creíamos que iba a ser un ciclo más corto, y si no hay cambios drásticos en la economía o la política, el ciclo se puede ir a ocho años. Es muy difícil poner en el mercado todas las viviendas que se demandan ahora con la capacidad industrial que existe y también con la capacidad de financiación de las entidades, que están abiertas al crédito promotor en proyectos muy estudiados, pero no quieren repetir errores del pasado. Para financiar 100.000 viviendas al año, a una media de 200.000 euros, son 15.000 millones de euros que se reparten entre unas pocas entidades. Esto se traduce en que vamos hacia un ciclo mucho más sano y el sector se va a ordenar de una manera mucho más equilibrada. ¿Cómo financia Gestilar sus promociones? No entramos en préstamos suelo, directamente vamos al préstamo promotor y nunca superamos el 70 por ciento del total de los costes. Además, ahora solo conceden el préstamo promotor cuando tienen la seguridad de que se va a terminar el proyecto y para ello, te suelen pedir entre un 30 y un 60 por ciento de las ventas. Lo que no va a hacer la banca es volverse a quedar con producto, porque es un tema sensible que viene de la situación anterior.



N. MARTÍN



“Preferimos pagar algo más por el suelo y no tenerlo en cartera” “Hay problemas graves para poder mantener el volumen de construcción” “Financiamos desde cero, hasta el 50% de la promoción”
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¿La segunda mano, ‘services’, bancos y Sareb condicionan de alguna manera la formación de los precios de venta? Evidentemente los precios de la vivienda de segunda mano están conectados con los precios de la obra nueva, pero creo que esta última, condiciona los precios de la vivienda de segunda mano y no al revés. Si hay obra nueva en la zona, la de segunda mano bajará o por lo menos no subirá al mismo ritmo que la nueva. Creo que servicers, bancos y Sareb no han distorsionado en absoluto los precios pues los diferentes activos que han vendido los han vendido a precio de mercado. Es verdad que echando la vista a atrás pueden parecen precios bajos, pero es que el mercado ha subido muy rápido en determinadas zonas. ¿Cómo valora el auge del mercado del alquiler y la falta de producto que se está detectando en este sector? El problema es que la capacidad para promover el alquiler es baja. El inversor tiene que hacer todo el proyecto a pulmón. A diferencia de la promoción directa, los bancos en este caso no te financian porque no tienes todavía al inquilino. De todos modos, creo sinceramente que, en España, aunque hemos visto un cambio importante en los últimos años, todavía la gente sigue queriendo su vivienda. Quien se mete en alquiler, es normalmente porque no tiene una estabilidad de localización y, por otro lado, hemos detectado que los jóvenes tienen capacidad de pago, pero no de ahorro. Gestilar da mucha importancia a la sostenibilidad en sus viviendas, pero los clientes ¿tienen esto en cuenta en su decisión de compra? El cliente, como debe de ser, se ha vuelto mucho más exigente y si se interesan por la eficiencia energética y por todos los detalles de la vivienda. Todas nuestras promociones cuentan con Calificación Energética A y B. Nosotros intentamos adelantarnos a lo que puede pasar en el futuro, aunque no es fácil. Por ejemplo, el tema de coches eléctricos. En todas las promociones se dimensionan las instalaciones eléctricas para que puedan tener ese servicio de carga eléctrica, aunque la demanda real actual del carga es de entre un 10 y 20 por ciento, pero estamos preparados por si aumentara en el futuro, para que el edificio no se quede obsoleto. Tampoco sabemos qué pasará con los coches compartidos en el futuro y si desaparecerán las plazas de párking o si tendremos que diseñar espacios para que los drones puedan aterrizar sin problemas.



OPINIÓN



26



elEconomista



Inmobiliaria



La Justicia ampara a los afectados, no a los bancos Manuel Díaz Capitán Director del bufete DCM Abogados.



Podemos constatar que la Justicia vela por evitar el abuso de poder y por defender al más débil frente al más fuerte cuando éste abusa de su posición dominante. Y ahora me estoy refiriendo a las prácticas abusivas de las entidades bancarias



M



uchas veces he oído decir que la Justicia es una m..., que solo favorece a unos pocos y que funciona de espaldas a la sociedad. Cuando se dice esto se está pensando en los jueces, abogados, funcionarios de la Administración de Justica, en “los que hacen las leyes”, y en todo aquello que huele al mundo jurídico. Pero yo no puedo estar más en desacuerdo. Basta con ser un poco objetivo y no centrarse en un caso concreto para ver que la Justicia está desempeñando un papel esencial en nuestra sociedad. Cada vez son más los casos en los que la Justicia llama a la puerta de los corruptos, de los que defraudan cantidades ingentes a Hacienda y, en definitiva, de los que nos roban a todos, para exigirles responsabilidades civiles y penales. Si bajamos unos cuantos peldaños también podemos constatar que la Justicia vela por evitar el abuso de poder y por defender al más débil frente al más fuerte cuando éste abusa de su posición dominante. Y ahora me estoy refiriendo a las prácticas abusivas de las entidades bancarias. La idea de que los bancos siempre ganan empieza a desaparecer. No podemos negar esta realidad. La enorme cantidad de demandas que han llovido sobre las entidades financieras tras la sentencia de nuestro Tribunal Supremo, del 9 de mayo de 2013, en la que



se declaraba la nulidad de las denominadas cláusulas suelo ha sido algo, sencillamente, espectacular. Como también puede llegar a serlo el aluvión de demandas que ya se están preparando como consecuencia de la sentencia del Tribunal Supremo del 23 de diciembre de 2015, que declara la nulidad de una cláusula habitual incluida por las entidades financieras en las escrituras de los préstamos hipotecarios, y que obliga a los consumidores a hacerse cargo de todos los gastos de formalización, es decir, los gastos de la notaría, del Registro de la Propiedad, de la gestoría, del impuesto de actos jurídicos documentados, etc., obligando a las entidades financieras a devolver estas cantidades. Y, como se suele decir, no hay dos sin tres. Una nueva sentencia del Tribunal Supremo, la nº 773/2015, del 21 de diciembre, ha abierto el camino a una posible oleada de nuevas demandas frente a las entidades financieras al declarar la responsabilidad solidaria de éstas en la obligación de devolver el dinero entregado a las promotoras inmobiliarias por todas aquéllas personas que compraron su vivienda sobre plano -sin construir- y que no llegaron a recibirla, quedándose tanto sin casa como sin el dinero entregado a la promotora o cooperativa. Esta situación que acabo de describir ha sido, lamentablemente, bastante frecuente en los últimos años como consecuencia de la crisis
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inmobiliaria que hemos sufrido y que dio lugar a la quiebra o desaparición de numerosas promotoras inmobiliarias. Muchas personas ilusionadas decidían comprar su vivienda con base en un fantástico proyecto técnico donde veían dibujada su casa en planos, formando parte de urbanizaciones diseñadas en preciosas maquetas y, una vez firmado el contrato y entregado su dinero, veían con preocupación cómo pasaba el tiempo, su casa no se construía, comenzaban las excusas por parte de la promotora y, finalmente, ésta “desaparecía” o entraba en concurso de acreedores frustrando todos sus sueños sobre su nuevo hogar. Los más privilegiados pudieron recuperar su dinero pues, precisamente para evitar estas situaciones que ya se habían dado antes en nuestro país, la Ley 57/1968 del 27 de julio, sobre percibo de cantidades anticipadas en la construcción, obligaba a las promotoras a tener garantizada la devolución de estas cantidades a los compradores para el caso de que la construcción no se iniciase o no llegase a buen fin en el plazo convenido. Sin embargo, muchos otros compradores no pudieron recuperar su dinero pues se encontraron con que no existía tal garantía y, tras consultar a un abogado, se descartaba en algunas ocasiones iniciar un procedimiento judicial ante la desaparición de facto de la promotora -desaparición de los responsables, oficinas cerradas- y, en otras ocasiones, tras demandar a la promotora y aun habiendo obtenido una sentencia favorable, se encontraban con que la misma no tenía dinero para pagarles. Conclusión: ni casa, ni dinero. Pues bien, como decía, la Justicia ha vuelto nuevamente al rescate de todos aquellos afectados por esta gran injusticia, declarando nuestro Tribunal Supremo que en las compraventas de viviendas regidas por la Ley 57/1968 las
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entidades de crédito que admitan ingresos de los compradores en una cuenta del promotor, sin exigir la apertura de una cuenta especial y la correspondiente garantía, responderán frente a los compradores por el total de las cantidades anticipadas. Es decir, todas aquellas personas que perdieron su dinero podrán reclamárselo a la entidad bancaria en la que fue ingresado si ésta no veló para que el promotor cumpliese con la obligación legal de garantizar la devolución del dinero que se le entregaba a cuenta de la construcción de las futuras viviendas. Y ello porque las entidades financieras tenían la responsabilidad de exigir al promotor la indicada garantía en el momento de abrir la cuenta en la que debían de depositarse las cantidades entregadas por los compradores. Estas demandas podrán interponerse por todas aquellas personas que compraron su vivienda para destinarla a domicilio o residencia familiar, o como segunda residencia, y tanto si se compró la vivienda a una promotora inmobiliaria como si se hizo a través de una cooperativa. No obstante, el plazo para demandar es reducido y dependerá del momento en que se firmó el contrato de compraventa o del momento en que se reclamó por primera vez a la promotora o cooperativa la devolución del dinero entregado a cuenta. Esta nueva posibilidad es un ejemplo más -piénsese también en las preferentes, salidas a bolsa declaradas nulas, etc.- de que muchas personas siguen trabajando sobre la base de cumplir con el principio moral o ideal de la justicia y que debe llevar a dar a cada uno lo que le corresponde o pertenece. Reconozcamos por tanto el trabajo de todos aquellos que, desde sus distintos ámbitos, luchan porque cada vez nos acerquemos más a ese ideal de justicia.
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Manuel Díaz Capitán Director del bufete DCM Abogados.



Todas aquellas personas que perdieron su dinero podrán reclamárselo a la entidad bancaria en la que fue ingresado si ésta no veló para que el promotor cumpliese con la obligación legal de garantizar la devolución del dinero
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ESPAÑA TIENE ESPACIO PARA MÁS CENTROS COMERCIALES Las estadísticas hablan de saturación, pero los expertos aseguran que hay cabida para nuevos complejos modernos con una oferta diferencial de ocio y restauración y que se adapten a las necesidades de los usuarios de su zona de influencia ALBA BRUALLA
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a crisis de los centros comerciales en Estados Unidos, donde el 29 por ciento de los complejos corren el peligro de cierre en los próximos años, según la consultora Green Street Advisors, sumada al auge del ecommerce a nivel global ha puesto sobre la mesa el debate sobre si España se encuentra en un momento de saturación del mercado. Mientras que algunos expertos aseguran que el mercado español con 550 centros y parques comerciales nada tiene que ver con el estadounidense, otros apuntan a que esta crisis en América podría ser la antesala de lo que pasará en Europa. La época de exceso de liquidez que se vive en el sector está llevando a los inversores a apostar por el desarrollo de nuevos complejos, cada vez más grandes, y que en la mayoría de los casos, hacen sombra y ponen en peligro la supervivencia de los centros que se levantaron en el país hace ya más de 20 años. Según las estadísticas, España se encuentra actualmente en una tasa de saturación, con 334 metros comerciales por cada 1.000 habitantes. Frente a ese dato objetivo, los expertos consideran que sigue habiendo espacio para nuevos proyectos, eso si, con ciertas condiciones y en determinados mercados. “La tasa de desequilibrio teórico se puede superar, siempre y cuando hagas un producto adaptado a su entorno, moderno y con oferta especializada”, asegura Carolina Ramos, directora del departamento Leasing Centros Comerciales de Aguirre Newman. Respecto a la posibilidad de que en España se produzcan cierres masivos como los que los analistas prevén para Estados Unidos, donde esperan que desaparezcan el 50 por ciento de los centros de aquí a 15 años, “no sería tan drástica para nuestro mercado, pero si que es verdad que al final los operadores van a elegir muy bien dónde se instalan. Ellos también van a tener que hacer un esfuerzo para atraer al consumidor, que es exigente, ya no quiere más de lo mismo”, destaca Ramos, que cree que los centros tradicionales pequeños y de tamaño medio, lo van a tener difícil para sobrevivir en la nueva etapa, “salvo los que son de conveniencia y suplen las necesidades básicas de un área, esos si pueden subsistir, pero el resto tendrá que renovarse y especializarse”. Cristina Pérez de Zabalza, socia y directora de Retail Leasing en Cushman & Wakefield España, considera que el mercado no está saturado, y que “casi todos los centros comerciales en España tienen una reforma posible” que les ayude a tener una segunda vida. “Tienes que dar con el producto que pide la demanda y concretar a que público va dirigido, porque cada centro tiene unas necesidades diferentes”. El problema, a pesar de que todos los activos pueden ser renovados, es precisamente la intensa inversión que en muchos
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Las zonas con mayor capacidad para crecer Según Salvador González, director de retail en Savills, ciudades como Girona o Lleida tienen capacidad de crecimiento debido a la moratoria en Cataluña. Otras capitales como Zaragoza tienen una densidad comercial muy superior a la media. Sin embargo, aún existen ciudades “nicho” que, si bien, no tienen capacidad para un gran centro comercial, sí pueden acoger pequeños desarrollos Centro Comercial Glòries, en Barcelna, de Unibail rodamco . EE



como por ejemplo el parque comercial desarrollado por Corpfin en Ávila o Parque Guiomar en Segovia de SIGLA.



30 casos hay que acometer. “De momento estamos detectando mucho interés por parte de inversores que quieren comprar centros comerciales obsoletos porque ya tienen una idea de proyecto para reposicionarlos. Si el propietario tiene la posibilidad de hacer una reforma, perfecto, pero si no es mejor que lo venda”, explica Pérez de Zabalza. El interés por este tipo de activos es alto, pero los inversores en muchas ocasiones prefieren iniciar un proyecto desde cero, en el que se encuentran con menos limitaciones. Así, “en los próximo tres años se desarrollarán unos 30 proyectos de centros comerciales nuevos”, destaca Javier Hortelano, presidente de la Asociación Española de Centros y Parques Comerciales (AECC). Frente a quienes dicen que el ecommerce terminará matando al formato de centro comercial, las cifras que maneja la asociación demuestran que de momento estos complejos siguen estando muy presentes en el consumo de los españoles. “Estamos viendo como los centros comerciales siguen aumentando su cuota de mercado y crecen más de lo que lo hace el consumo privado. Concretamente los centros comerciales acaparan una cuota del 18 por ciento en su mercado de referencia”, destaca Hortelano. Estos buenos resultados se deben al reposicionamiento que están experimentando muchos de los centros donde cada vez es “más normal ampliar la categoría servicios. Hasta hace poco esto se limitaba a tintorerías, peluquerías, reparación de calzado, copias de llaves o telefonía móvil. Sin embargo ahora cada vez es más común ver clínicas de depilación, de estética, incluso clínicas de fertilidad. En otros países también se han llegado a introducir bibliotecas públicas, pero eso aún no lo hemos visto en España”, indica Salvador González, director inversión retail en Savills. Según Simon Orchard, director en España de Unibail Rodamco, un gigante del sector con activos valorados en 40.500 millones, aunque “España ya está relativamente bien dotada, gran parte del stock es del viejo estilo y no destaca por dotaciones modernas, por lo que existen algunos huecos donde no hay oferta suficiente y otros donde la oferta actual no es la ideal”. “Madrid y Barcelona son las ciudades más dinámicas y de mayor población, por lo que atraen más comerciantes internacionales que buscan un formato muy particular. Nosotros seguimos apostando fuertemente por estas dos zonas, donde contamos con siete centros comerciales. Valencia es otra de las zonas con mayor potencial.
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Nosotros hemos invertido 30 millones en la última reforma de Bonairey vamos a comenzar un nuevo centro en Benidorm”.



Centros con problemas



ISTOCK



En un entorno general donde los centros crecen en ventas, hay activos obsoletos que no han sabido adaptarse a la demanda o que se han visto fuertemente dañados por la apertura de un nuevo centro en su área de influencia. Entre los casos más preocupantes se encuentra Plaza Imperial, en Zaragoza, que tras la llegada de Puerto Venecia, se ha quedado prácticamente vacío y ahora se estudia su reconversión a outlet. El Dolce Vita, de La Coruña, que abrió sus puertas en 2008 tras una inversión de 160 millones, lleva ya varios años cerrado. Además de la crisis inmediata que llegó después, algunos achacan su fracaso a la apertura de otro centro, el Espacio Coruña, que precisamente es otro de los que ahora se encuentran en la lista de activos con problemas, estando altamente desocupado. El centro comercial Opción, en Alcorcón (Madrid), es otro ejemplo de un complejo cerrado durante años, pero también están los que se quedaron a mitad de camino, como el centro Superco en Aranjuez, que no llegó a abrir sus puertas a falta de tres meses para finalizar las obras. Para los centros más críticos, que no encuentran capital para la reforma, los expertos proponen usos alternativos al comercial. “Este será un reto para los Ayuntamientos, cuando empiecen a encontrarse con activos de 40.000 metros cuadrados vacíos en el centro de la ciudad. Por mucho que el urbanismo sea restrictivo, tendrán que pensárselo”, destaca Gonzalo Senra, director de Retail de CBRE en España, que reconoce que la transformación de estos centros en usos distintos será complicada. “Es más fácil para los centros reorientarse y que pasen de ser regionales dominantes a transformarse a algo más pequeño que de un servicio de conveniencia”. Sergio Fernándes, director de Retail de JLL, asegura que en su país, Portugal, los cambios de usos ya se han aplicado. “Desafortunadamente, aquí no se ve mucho, pero una fórmula buena para que un centro al que los fundamentales le acompañan, puede ser el añadir usos, como una clínica, una universidad o un hospital, y que el resto del espacio se destine a tiendas que pueden ser complementarias a las necesidades que tendrá el nuevo público”. Fernándes reconocer que es difícil desde un punto de vista
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31 arquitectónico y también desde el urbanístico, “que todavía no está pensado para poder añadir un uso dotacional en estos activos”. Sin embargo, el modelo de uso mixto ya está funcionando en centros urbanos en Madrid, como Castellana 200 o Moda Shopping. “En el centro de ciudades es muy común, ¿por qué no hacerlo en las afueras en centros que se han quedado obsoletos?. Ahora no habrá muchos inversores dispuestos a dar el primer paso, pero seguramente cuando lo veamos, nos preguntaremos que porque no lo hemos hecho antes”, reflexiona el directivo de JLL, que apunta a que el mejor centro comercial de Portugal, Colombo, se diseñó desde un principio combinando el uso comercial con el de oficinas. Actualmente Madrid tiene en marcha un proyecto donde se llevará a cabo este modelo, pero será en la zona urbana. Se trata de Torre Caleido, vecina de las Cuatro Torres, que además de convertirse en la sede del IE, acogerá también una clínica de QuirónSalud y en la zona comercial llevará servicios complementarios para estos usos. Según los expertos este centro comercial competirá con La Vaguada, y podrá hacerlo gracias a la especialización. Así, apuntan que quiere ser un proyecto exclusivo, diferenciándose por tener marcas distintas, con zonas que potencien la experiencia de compra y donde la tecnología estará muy presente. Según Serna, de CBRE, otra de las alternativas en el cambio de uso de los centros obsoletos se encuentra precisamente en el comercio online. “Se está hablando de una tendencia que aún no está implantada pero que podría darse en centros comerciales que sean un poco periféricos y se utilicen como hub logístico para la venta online de cercanía, para recoger producto o devolverlo. Son ideas que son difíciles de aplicar”. “En otros países como Estados Unidos, donde la densidad comercial es entre 8 y 10 veces superior a la media europea, podemos ver mayores ejemplos de reconversión como en Texas, donde un centro fue reconvertido en la Austin Community College’s Highland Campus, u otro ubicado en Tennessee reconvertido a Hospital. También tenemos ejemplos de centros reconvertidos a miniapartamentos, hoteles o bibliotecas”, explica Salvador González de Savills.



Mercado de los centros ‘outlet’ Transformar los centros comerciales al formato outlet es una de las tendencias que se están dando. La reapertura del antiguo M40 que hoy opera bajo la marca venezolana Sambil Outlet en Madrid es un caso de éxito. Pero los expertos aseguran que este proceso de transformación, que en
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Ilustración de la Torre Caleido, en Madrid. EE



apariencia es la vía fácil, puede resultar bastante complicado y no todos los mercados tienen capacidad suficiente para acoger un centro de este tipo. “Los centros outlet son un canal complementario al centro tradicional. Sirven para alargar la vida del producto y poner a la venta el excedente de stock de las marcas de una forma controlada. En ese sentido, la proliferación de este tipo de centros es bastante limitada. De hecho, España dispone actualmente de 19 centros outlet que suman cerca de 330.000 m2 de superficie bruta alquilable, un 2 por ciento de la superficie total de centros comerciales del país, lo cual supone una oferta bastante equilibrada”, explica Eduardo Ceballos, director de Neinver en España, que apunta que “ciudades como Madrid, con cinco centros outlet operando, ya cuenta con un volumen de oferta suficiente”. SI bien, el directivo considera que aunque la oferta en España es equilibrada “todavía se pueden encontrar algunas oportunidades en ubicaciones estratégicas”. Por ejemplo, el pasado octubre Neinver y TH Real Estate inauguraron Viladecans The Style Outlets, el único centro outlet del área metropolitana de Barcelona. “Un mercado, el catalán, en el que aún tenía cabida un proyecto de estas características”, concluye el directivo.
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¿QUÉ CUESTA EL ALQUILER SEGÚN LA PARADA DE METRO? En Madrid, la estación de Francos Rodríguez tiene el alquiler más caro y se paga a 643 euros al mes por habitación. En Barcelona, las estaciones de Diagonal y Provenza son las más caras con 538 euros LUZMELIA TORRES
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rancos Rodríguez es una estación en la línea 7 del Metro de Madrid situada bajo la Avenida de Pablo Iglesias, entre los distritos de Moncloa-Aravaca y Tetuán. Alrededor de esta línea de metro, se sitúan los pisos con el precio de alquiler más caro de la capital. Según Uniplaces, las viviendas cercanas a esta estación de metro tienen un precio medio de alquiler por habitación de 643 euros y es que dependiendo de la estación de metro que tengas cerca de tu vivienda el precio de alquiler varía. Este mes de junio damos por finalizado este curso universitario y pronto mucho estudiantes que se trasladarán a Madrid y Barcelona durante el próximo curso académico aprovecharán el verano para buscar alojamiento. Las opciones son: ir a un colegio mayor que cuesta de media 956 euros al mes, o ir a un piso compartido con más estudiantes donde pagas por habitación menos de la mitad que en un colegio mayor. Según fuentes del sector, la fórmula más utilizada por los universitarios de cursos superiores es el alquiler de una habitación en un piso compartido. Buscar alojamiento parece una actividad que aunque en principio parezca sencilla no lo es porque encontrar la residencia ideal en ambas ciudades puede llegar a resultar agotador debido a la escasez de oferta y la alta demanda. La empresa Uniplaces.es, que da servicio de reserva de alojamiento para estudiantes internacionales, ha realizado un informe donde recoge el precio medio al que se alquila una habitación en una vivienda compartida en las cercanías de cada estación de metro de Madrid y Barcelona. Los rangos de precios, en el caso de Madrid, van desde menos de 350 euros hasta los alojamientos cuyo alquiler supera los 550 euros. Mientras que, en el caso de Barcelona, los rangos de precios oscilan entre los 300 euros y los 500 euros. Joaquín Mencía, consejero delegado de Uniplaces en España, explica que “el precio medio del alquiler en Madrid se sitúa en los 427 euros sin embargo este precio se supera en los barrios más céntricos de la capital. Lo mismo sucede en la ciudad condal, donde el precio medio es de 401 euros, pero se ve superado ampliamente en las zonas del centro y sur”.



Estaciones de metro más caras En Madrid son: Francos Rodríguez, donde la media es de 643 euros por habitación, Guzmán el Bueno, donde hay que destinar 610 euros de media y ISTOCK



33 Ciudad Universitaria, donde cuesta 599 euros. Le siguen las estaciones de Serrano, en la que se llegan a pagar 585 euros por habitación, Moncloa, donde hay que invertir mensualmente 559 euros y Santiago Bernabéu, donde se pagan 557 euros. El ‘top ten’ de estaciones más caras lo cierran Colombia, con 554 euros, Metropolitano con 549 euros, Pio XII, con 541 euros e Islas Filipinas, donde se destinan de media 535 euros al mes por alquiler. Mientras, en Barcelona, las estaciones de Diagonal y Provenza, donde se paga de media 538 euros por habitación, son las más caras junto con la zona de Sant Gervasi, donde alquilar alojamiento cuesta, de media, 534 euros. En el ranking le siguen las estaciones de Placa Molina, con 532 euros de media por habitación, Gracia, donde hay que destinar mensualmente 531 euros del presupuesto, y Barcelona-Plaza Catalunya, donde se pagan 523 euros. Cierran la lista de las estaciones más caras Catalunya (523 euros de media), Paseo de Gracia (520 euros), Urquinaona, (donde se pagan 519 euros al mes por el alquiler) y Jaume I (517 euros al mes).



Las estaciones de metro más baratas Por el contrario, las estaciones de metro más económicas en Madrid son las situadas al sur de la ciudad. La lista la encabeza la estación de Villa de Vallecas donde se pagan, de media, 284 euros al mes, las cercanías de Espartales, donde se puede encontrar alojamiento por 285 euros y la zona cercana a la estación de Sierra de Guadalupe, donde se pagan 291 euros de media. Los estudiantes que dispongan de un presupuesto para alojamiento de unos 300 euros también pueden buscar residencia en las cercanías de las estaciones de El Casar, donde pueden alquilarse habitaciones por 297 euros, Villaverde Bajo Cruce y Juan de la Cierva, donde se destinan 301euros de media, y San Cristóbal, El Bercial, Ciudad de los Ángeles y Getafe central, donde los precios medios oscilan entre los 302 y los 305 euros de alquiler. Por último, en Barcelona, las estaciones más baratas son las situadas al este y oeste de la ciudad. Por ejemplo, en la zona de Gorg se paga de media 287 euros al mes. Le siguen las cercanías de La Salut y Sant Roc, donde se puede encontrar alojamiento por 291 euros. En torno a los 300 euros de alquiler por habitación encontramos también las estaciones de Esglesia Major, (292 euros por una habitación), Fondo (299 euros de media) y Santa Rosa, Can Peixauet, Baro de Viver, Santa Coloma y Llefia donde los precios van desde los 301 euros hasta los 332 euros de alquiler.
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Las herencias inmobiliarias ‘ab intestato’ en España Marco Lamberti Director de Coutot-Roehrig España



El de las herencias inmobiliarias en España es un ámbito que genera una gran diversidad de problemáticas y que redunda en que, cada año, más de 100 millones de euros se queden sin adjudicar a sus herederos legítimos



A



l margen del debate sobre la carga fiscal derivada de la sucesión que el heredero debe afrontar cuando percibe una herencia, y que afecta de manera desigual a determinadas comunidades autónomas, el de las herencias inmobiliarias en España es un ámbito que genera una gran diversidad de problemáticas y que redunda en que, cada año, más de 100 millones de euros se queden sin adjudicar a sus herederos legítimos en este país. Una de las más recurrentes, si bien no se suele abordar si no es en clave de los impuestos que conlleva, es el de todas aquellas propiedades que se quedan en el limbo por no hallarse al sucesor en el momento en que su propietario fallece. Y eso que, según datos del Consejo General del Notariado, un 40 por ciento de los españoles fallece sin haber otorgado testamento y, del total de estas herencias, denominadas ab intestato, el testamento acabará siendo nulo o ineficaz al no conocerse los herederos legítimos en un porcentaje estimado del 10 al 15 por ciento de los casos. En el momento en que se genera una herencia inmobiliaria ab intestato -es decir, cuando no hay testamento o cuando el testamento queda nulo- de la que no se sabe si hay o no herederos ya que nadie se presenta a reclamar



su posesión, el objeto de la misma -o sea el inmueblepermanece cerrado, en el mejor de los casos, durante meses -más bien, lo normal en estos casos es hablar de añosacumulando deuda y, a la vez, deteriorándose. En el caso de buscar una solución extrajudicial, el ayuntamiento de la localidad en que esta herencia inmobiliaria se emplaza no cobra el IBI y ni la comunidad de propietarios ni el administrador de la finca tienen quién asuma el coste de estos atrasos que se van acumulando junto a la suciedad propia de un inmueble abandonado o a visitas indeseadas de okupas. Acudir a un despacho de abogados especializado en el ámbito de la Propiedad Horizontal y dedicado a la recuperación de deudas condominiales tampoco suele surtir mucho efecto en un país como este, en que los numerosos flujos migratorios del siglo pasado han acabado por situar a familiares y allegados a miles de kilómetros entre sí. A menudo, directamente en las antípodas. En estos casos cabe preguntarse a quién enviar las notificaciones escritas para negociar un convenio de pago. La vía judicial -la más frecuente- tampoco suele aportar soluciones satisfactorias a corto plazo. El paso del tiempo antes de alcanzar una posible solución ha redundado en la pérdida de valor y a menudo de habitabilidad de un inmueble que,
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acabando en el caudal público, ha perdido valor y, las más de las veces, habitabilidad. Entretanto, ha pasado un largo tiempo en que la administración pública municipal no ha tenido la posibilidad de recaudar tasas e impuestos sobre esta propiedad; amén de las empresas de suministro de agua, gas y/o electricidad que han incurrido en gastos preventivos y jamás verán sus deudas saldadas. Uno de los motivos de esta lentitud -a menudo fatal, en términos de conservación del inmueble, para su disfrute en caso de que haya herederos y para los acreedores- era el particular conservadurismo del derecho español y la subsecuente lentitud de la Ley en las tramitaciones de las herencias, resultados directos de la saturación derivada de que para la mayoría de las sucesiones ab intestato se tenía que acudir a la vía judicial. La Ley 15/2015, de 2 de julio, de Jurisdicción Voluntaria -en vigor desde el 23 de julio de 2015-, supuso la aportación de notables ventajas a los herederos y el desahogo a jueces y tribunales, descargándoles de determinadas tareas y, por tanto, descongestionando la administración de la Justicia. Dado que atribuye al Notario la competencia exclusiva para declarar herederos ab intestato, tanto si los herederos son descendientes, ascendientes o cónyuge, como si son parientes colaterales del difunto; eliminando así la competencia que hasta ahora tenía el juez de Primera Instancia respecto de los parientes colaterales. Y crea y regula un procedimiento notarial para reclamar deudas monetarias, de naturaleza civil o mercantil, que sean líquidas, determinadas, vencidas y exigibles. Si bien dicho procedimiento no puede utilizarse para reclamar deudas de las comunidades



OPINIÓN



de propietarios. Ha supuesto pues un paso definitivo hacia la eliminación de este ángulo del debate sobre las herencias, quedando -eso sí- en pie el problema de la localización -ya sea a nivel nacional o transnacional- de los herederos. Para agilizar del todo el proceso de liquidación de herencias ab intestato una solución que ya está empezando a ser habitual en España, sobre todo cuando se habla de administradores de fincas, abogados y notarios, es la de la contratación de una empresa dedicada a la genealogía sucesoria y, por tanto, especializada en la localización de herederos. Por lógicas limitaciones, administradores, despachos de abogados, notarios, así como la administración pública estatal, no disponen de los fondos, recursos y bases de datos para encontrar a herederos en pequeños pueblos del Pirineo Francés, en los Andes o en la Pampa, por citar tres lugares donde, habitualmente, se pueden hallar los legítimos herederos de bienes legados aquí. Con este servicio se incrementa notablemente el número de herencias tramitadas, se gana tiempo en buscar a los sucesores de los bienes, se ahorra dinero ya que no tiene ningún coste adicional para los profesionales, se evita la acumulación de deuda con el cobro puntual por parte de administraciones públicas y demás sociedades de servicios y, en última instancia, los ayuntamientos, comunidades autónomas y el Estado -que carecen de una estructura grande, transnacional y con know how y experiencia específica para conectar las masas hereditarias a sus legítimos beneficiarios- evitan tener que asumir grandes cantidades de stock inmobiliario viejo, caduco y desvalorizado en un momento en que se trata de dinamizar, con la máxima celeridad, el sector.



elEconomista



Marco Lamberti Director de Coutot-Roehrig España



Para agilizar del todo el proceso de liquidación de herencias ‘ab intestato’ una solución que ya está empezando a ser habitual en España la contratación de una empresa especializada en la localización de herederos
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CRECEN LAS MUDANZAS PARA FIDELIZAR AL EMPLEADO El número de operaciones entre 2015 y 2016 supuso un incremento del 24 por ciento respecto a los dos años anteriores. La búsqueda de espacios de mayor calidad y flexibles para atraer talento son los principales motivos de estos cambios EL ECONOMISTA
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ras unos años con menor actividad, la contratación de oficinas volvió a coger ritmo en 2015. Así, frente a las 79 operaciones firmadas en el período 2013-2014, el acumulado de los años 2015 y 2016 suma un total de 97 transacciones de oficinas, lo que supone un aumento del 24 por ciento, según explica la consultora inmobiliaria JLL. “En particular, las empresas con una superficie entre los 2.500 y 5.000 metros cuadrados fueron las más activas, representando el 51 por ciento del total de las transacciones realizadas entre 2015 y 2016”. En este proceso de mudanzas, el 35 por ciento de las empresas deciden moverse de zona, siendo la periferia el submercado más atractivo a la hora de cambiar la ubicación
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de la sede corporativa. Concretamente, esta zona ha logrado atraer el 53 por ciento de los cambios. Según indica la firma, la opción de la periferia, “en la mayoría de los casos, responde a la búsqueda de una serie de características en el inmueble que es difícil de encontrar en los edificios más céntricos. Por una cuestión de espacio, la disponibilidad de producto nuevo o rehabilitado con la máxima calidad en el centro es muy reducida, del mismo modo que es reducida la oferta de grandes superficies en un mismo inmueble, por lo que muchas compañías que requieren grandes sedes deben optar por esta opción”. Además de la búsqueda de calidad, entre los motivos por los que una empresa decide buscar otra oficina destaca el “cambio en el modo de trabajar a través de una flexibilización de los espacios, que se están orientando a entornos más funcionales y colaborativos. Por otro lado, existe un interés creciente por la sostenibilidad en la edificación. Las empresas buscan, cada vez más, edificios respetuosos con el medioambiente y que dispongan de algún tipo de certificación. Con esto las empresas persiguen atraer al mejor talento, mejorar la experiencia de los empleados y fidelizarlos”. Durante el periodo 2015-2016, compañías como KPMG, AEGON, WPP, EY o BNP Paribas fueron las protagonistas de las grandes operaciones en el mercado de oficinas de Madrid. Los cambios se debieron a una necesidad de reagrupación en un único edificio o a una búsqueda de inmuebles de mejor calidad que sus anteriores oficinas. Además, Huawei, la compañía tecnológica china, alquiló 20.000 metros cuadrados en el complejo de oficinas Castellana Norte, propiedad de la Socimi Gmp, para trasladar a su millar de empleados en Madrid porque sus actuales instalaciones se quedaron pequeñas. Otro ejemplo es la nueva sede de EY en Madrid, con 20.000 metros cuadrados distribuidos en 11 plantas, que ha sido una de las primeras sedes de la consultora en adaptarse a su nueva filosofía Workplace of the Future, mediante una forma de trabajo más colaborativa, sostenible, digital y flexible apostando por oficinas “sin despachos y sin papel”.
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Colonial salva 1.300 millones en créditos fiscales como socimi



Aliseda se lanza a la promoción a través de la marca Averon



Singapur creará un gigante de activos logísticos en España



Hispania espera vender sus oficinas por más de 526 millones



Colonial entrará a competir en la liga de las socimis y lo hará por la puerta grande, posicionándose como la segunda mayor sociedad cotizada de inversión inmobiliaria por capitalización bursátil -con 2.833 millones de euros-, solo por detrás de Merlin Properties (5.226 millones). La decisión llega tras varios meses analizando cuál era la fórmula más ventajosa para los accionistas de la firma patrimonialista, que se veía afectada por la reforma del Impuesto de Sociedades que anunció el ministro de Hacienda Cristóbal Montoro a finales del pasado año. Durante el mes de junio, la Junta de Accionistas de la patrimonialista votará su conversión a socimi que le permita salvar los 1.300 millones de créditos fiscales que guarda la compañía y que podrá usar en la compra-venta de inmuebles a través de sociedades.



Aliseda se lanza a la promoción residencial y lo hará a través de la marca Averon. El servicer, que gestiona los activos de Banco Popular, se estrenó hace unos meses en el mercado de la promoción inmobiliaria para terceros y ahora abre la vía de la copromoción, participando como inversor en los proyectos de vivienda con un porcentaje pequeño. “Este año vamos a crear un vehículo con un fondo israelí para levantar 24 casas en Pozuelo de Alarcón, en Madrid, donde aportaremos el 15 por ciento del capital”, explica Francisco Javier de Oro, director de Activos Inmobiliarios de Aliseda. Este es el primer proyecto que arrancará la gestora de mano de este fondo, con “el que podríamos desarrollar unas 150 viviendas en total, ya que estamos analizando otras operaciones en la Costa del Sol, Galicia y Asturias”.



El fondo soberano de Singapur, GIC, quiere convertirse en uno de los mayores propietarios y gestores logísticos de España. El primer paso lo dio en diciembre de 2016, cuando compró la compañía P3 Logistic Parks, que a pesar de su gran tamaño a nivel europeo, en España apenas contaba con 70.000 metros cuadrados. Hace poco más de un mes la firma dio un paso de gigante con la compra de una cartera de 11 activos que tenía el fondo GreenOak en su socimi, Gore Spain Holdings. Con el respaldo de un gigante como GIC, P3 Logistic Parks pagó 243,35 millones de euros por este portfolio que eleva su cartera en España por encima de los 400.000 metros cuadrados. “De aquí a final de año esperamos alcanzar los 500.000 metros cuadrados en el país”, asegura David Marquina, director de la firma en España.



Hispania es la dueña de la mayor cartera de oficinas que hay actualmente a la venta en el mercado español. La socimi, que se encuentra en proceso de liquidación para centrarse en el negocio hotelero, espera vender este paquete antes de que termine el año y traspasarlo por encima de su valoración actual, que a cierre de marzo alcanzaba los 526,41 millones de euros (GAV). Según explicó Cristina García-Peri, directora de Hispania, durante el foro inmobiliario Simapro, el traspaso de la socimi “se hará mediante una operación corporativa, en la que los accionistas que quieran podrán cristalizar el valor de su participación”. La socimi tiene que dar este paso antes de 2020, pero antes quiere enfocar su negocio únicamente en el segmento hotelero. JLL y CBRE se encargan de vender las oficinas.
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EL RESTO DE NACIONALIDADES COMPENSAN EL PARÓN DEL ‘BREXIT’ El peso de las compras de los británicos continúa su descenso, hasta el 14,5% del total de las adquisiciones de extranjeros, que suman el 13% del total de las operaciones en España J. FERRARI



E



l 13,07 por ciento de las viviendas adquiridas en el primer trimestre de este año tuvo como destinatario un extranjero, según se recoge en la estadística que realiza el Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de España. El peso es ligeramente inferior al contabilizado en el trimestre precedente -cuarto de 2016-, aunque la estacionalidad pesa mucho en la compra de extranjeros. Si se compara con el primero del pasado año -reduciendo el efecto calendario-, se denota un cierto crecimiento, pues entre enero y marzo de 2016 las compras de no nacionales supuso el 12,93 por ciento del total del mercado. El peso de las compras de foráneos está estabilizado desde hace tres años en el entorno del 13 por ciento, con escasa variación. Mantener el porcentaje es ya, por sí solo, un éxito, pues el mercado global estaría creciendo en el entorno del 15 por ciento, según las fuentes, por el fuerte tirón de las compras de los nacionales. En valores absolutos, en el cuarto trimeste de 2016, el número de compras por extranjeros se situaba en ISTOCK



39 algo menos de 12.700, mientras que en primer trimestre de este año se ha colocado en las 15.000. “El mantenimiento de la fortaleza de la demanda extranjera en términos porcentuales, en un mercado en crecimiento, supone un importante incremento en términos absolutos, dando continuidad a la tendencia de los últimos años de la demanda extranjera”, concluye el análisis del Colegio de Registradores del primer trimestre. Los británicos siguen encabezando la demanda de vivienda por extranjeros en España, pero con clara tendencia descendente en peso relativo. En el primer trimestre del año han representado el 14,47 por ciento de las compras, frente al 16,40 por ciento del cuatro trimestre del pasado año. “El peso de compra de británicos del último trimestre es el más bajo de la serie histórica. Sin duda, tal y como anticipábamos en trimestres anteriores, los efectos del Brexit se están dejando notar en el comportamiento de la demanda de vivienda británica en España, mostrando asimismo una tendencia claramente descendente”, declaran los registradores. Sin embargo, remontándose a la serie histórica, el descenso del peso de los británicos no es novedad. Antes de la crisis, en 2008, llegaron a acumular el 37 por ciento del total de las compras de extranjeros, y desde entonces ha venido descendiendo, tocando fondo en 2013 para repuntar ligeramente hasta el 21 por ciento en 2015, iniciando nuevamente una fase de descenso que ha dado con el mínimo en el primer trimestre de este año. Esta última caída podría atribuirse al Brexit, no así las anteriores. El descenso de los británicos está siendo compensado por el crecimiento de otras nacionalidades. Los franceses han recuperado este trimestre su tradicional segunda posición, con un 9,64 por ciento del total de compras de los extranjeros. Por el contrario, descienden a la tercera posición los alemanes, con un 7,65 por ciento. No obstante, hay pocas variaciones en el peso por nacionalidades, pues de las 13 primeras, sólo se han producido estos dos cambios respecto a los resultados del trimestre precedente, lo que, en opinión de los registradores, constata la confianza de las nacionalidades con mayor grado de demanda en el mercado residencial español. Las preferencias de los extranjeros se concentran especialmente en las comunidades con un alto componente turístico. Así, el peso de los extranjeros en Canarias alcanza un 34,09 por ciento del total de las compras del primer trimestre, seguido del 31,71 por ciento en Baleares y un 25,97 por ciento en la Comunidad Valenciana. Por provincias, los extranjeros concentraron el 44,16 por ciento de las
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No todo son compras turísticas entre los foráneos
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tanto, buscan vivienda no para el ocio, sino para vivir. Eso explica el alto porcentaje en provincias como Ávila, con un peso de extranjeros del 11,65 por



ciento de los pisos. Por nacionalidades, los rumanos ocupan la séptima posición, con un 6,85 por ciento del total de las compras de extranjeros; los chinos la
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Fuente: Col. de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de España.
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compras de viviendas en Tenerife en el primer trimestre del año, seguido de Alicante, con un 41,10 por ciento. El top ten de las zonas más atractivas para los compradores no españoles se completa con Gerona (32,89 por ciento de las adquisiciones), Baleares (31,71 por ciento), Málaga (28,19 por ciento), Las Palmas (24,01 por ciento), Almería (17,75 por ciento), Murcia (15,35 por ciento), Tarragona (15,35 por ciento) y, en décima posición, Castellón con un 14,02 por ciento de las compras.
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EN UN FUTURO, 300 CIUDADES APORTARÁN EL 80% DEL CAPITAL MUNDIAL Dejarán de crecer a lo ancho para crecer a lo alto con edificios de hasta 1.000 metros de altitud. La tecnología será protagonista y serán ciudades conectadas con sus habitantes UZMELIA TORRES
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l siglo XXI está llamado a ser el siglo de las ciudades. Estas cuentan con más poder económico, político, social y tecnológico que nunca. Se están transformando en el centro de gravedad de una sociedad basada en los servicios y globalmente integrada. Para el año 2037 se calcula que el planeta Tierra estará habitado por 9.000 millones de seres humanos cuya mayoría vivirá en ciudades. No debemos olvidar que los núcleos urbanos han experimentado un crecimiento sin precedentes en el último medio siglo y en este sentido, cabe recordar los datos aportados por la ONU en sus últimos informes: si en 1950 solo el 30% de la población mundial vivía en ciudades, el porcentaje era de un 54% a
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los gases responsables del efecto invernadero. Si seguimos así, según un informe del ONU en 2030 necesitaremos un 50% más de comida, un 45% más de energía y un 30% más de agua. Las no renovables se agotarán entre 2060 y 2070. En Europa según nuestro modelo de transporte actual el parque automovilístico privado agotará las cuotas de emisión de CO2 permitidas en 2030”. En esta misma línea Ignacio Ortiz, analista de Foro Consultores explica que “las ciudades del futuro deben apostar en su planificación urbana por la eficiencia y la sostenibilidad. Esto conlleva diseños que deben reunir la mezcla de usos y alta edificabilidad concentrada en el espacio que permita amplias zonas verdes, ya que los parques tienen un impacto muy positivo en la salud de los urbanitas. Los medios de transporte público rápidos y de gran capacidad son imprescindibles”. Para Elsa Galindo, directora de Research de JLL, “una de las consecuencias del aumento de los núcleos urbanos será el incremento del consumo energético en un 80% frente al consumo actual y de en torno al 70% en las emisiones de CO2. Unos datos que ponen de manifiesto la necesidad de aplicar políticas y modelos de crecimiento capaces de asimilar el incremento exponencial de población mundial, su ubicación en los núcleos urbanos y las consecuencias más inmediatas. La gestión responsable de los recursos y su sostenibilidad se convierte, por lo tanto, en un tema capital en el desarrollo de las ciudades, máxime si con ello queremos salvaguardar la habitabilidad del planeta”. Madrid y Barcelona son ciudades que están reinventándose para ser capaces de reclamar su lugar en un escenario mundial. Un ejemplo del mejor urbanismo se produce en el Distrito 22@, en Barcelona. Ubicado en el barrio de El Poblenou, con un pasado industrial, y se puede ver como en la actualidad se ha liberado una gran cantidad de espacio resultado de la desaparición de las antiguas fábricas y ahora hay grandes sedes corporativas, universidades, startups, empresas tecnológicas, hoteles y edificios residenciales. En Madrid, se espera el que será el mejor desarrollo urbano a nivel nacional con la ampliación de la Castellana. “Reúne todos los requisitos en cuanto a diseño urbano. Compacidad, mezcla de usos, edificabilidad concentrada, zonas verdes, extraordinaria red de transporte incluido el ‘hub’ que representa la estación de Chamartín. Las últimas negociaciones parece que van por buen camino”, afirma Ignacio Ortiz.. En lo referente al tipo de construcción, Elsa Galindo, lo tiene claro “no



comienzos del año 2015 y se estima que en el 2050 será un 75% de la población la que viva en zonas urbanas. Desde JLL se calcula que en la próxima década será necesario un 30% más de espacio en las ciudades. Por tanto, el futuro girará en torno a 300 ciudades, las que representarán el 40% del PIB, el 75% de la inversión inmobiliaria global y más del 80% del capital mundial. Según Rosa Peña, directora general técnica de la inmobiliaria Vía Célere para entender el concepto ‘Smart City’ o ciudades inteligentes, hay que analizar previamente los profundos cambios que está experimentando el mundo. “Yo destacaría dos, el primero son los cambios demográficos. La población mundial aumenta de manera exponencial. En relación a la población urbana, ya en 2007 había sobrepasado a la población rural y actualmente más del 60% de la población mundial vive agrupada en torno a núcleos urbanos. En Europa el 75% de la población vive en ciudades. Y en segundo lugar hay que destacar que las ciudades son grandes centros de consumo de recursos. Se estima que en la actualidad las ciudades son responsables del gasto del 75% de la energía mundial y generan el 80% de ISTOCK
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cabe duda de que nuestras ciudades del futuro mirarán hacia el cielo. Los rascacielos ya son los reyes de las grandes urbes pero aún tienen margen para extender su dominio. Las grandes ciudades dejarán de crecer a lo ancho para crecer a lo alto con edificios de hasta 1.000 metros de altitud y con una estructura muy bien definida. Los primeros pisos estarán destinados a residencias, los intermedios estarán ocupados por jardines o parques y las plantas superiores se destinarán a servicios como colegios, bibliotecas o teatros. A nivel de diseño y construcción aún no está todo dicho”. En cuanto a la tecnología, Elsa Galindo apunta que “será protagonista indiscutible de las construcciones y su integración en las zonas urbanas. Pasarán a ser ciudades ‘conectadas’, es decir, ciudades unidas a sus habitantes al ser capaces de aportar información beneficiosa para su día a día. Como ejemplos, podemos imaginar realidades ya muy cercanas, como programas



Madrid y Barcelona, entre las 50 ciudades más destacadas Madrid y Barcelona obtienen los puestos 28 y 35 del ranking, de las ciudades españolas más inteligentes a nivel mundial, según el IESE Cities in Motion 2017. Les siguen Málaga (51), Valencia (63) y Sevilla (68). Nueva York lidera el ranking mundial, dominado por Europa y EEUU. El Índice mide la sostenibilidad y calidad de vida de 180 ciudades en 80 países.



que midan la contaminación de las calles e informen a las habitantes antes de salir de casa, sistemas que midan la luminosidad en función de la época del año y regulen la iluminación de las calles, etc. Los expertos del sector concluyen que las ciudades que decidan apostar por la sostenibilidad deberán tener en cuenta el autoabastecimiento energético, la capacidad de gestionar los residuos, la gestión eficiente de los recursos naturales y para todo ello no solo harán falta inversiones en infraestructuras, sino en concienciación y educación de las generaciones que jugarán el papel protagonista en la configuración urbana del futuro. “En la ciudad inteligente o ‘Smart City’ los ciudadanos son el centro de todo. Su objetivo último es ser más sostenible, habitable, funcional, competitiva y moderna, en resumen, mejorar la calidad de vida de los ciudadanos”, asegura Rosa Peña.



UNA NUEVA PROMOCIÓN DE ACR GRUPO Cuatro edificios con un total de 56 viviendas de 2 y 3 dormitorios, plantas ba jas que cuentan con extensos jardines y áticos con amplias terrazas. Rodeado de espacios verdes, parques, áreas peatonales y a escasos minutos del corazón de Pamplona.



Teléfono 948 350 587 | www.ripagainainfinity.com
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Las últimas palabras del Constitucional sobre la plusvalía Gonzalo Merino Fiscalista de Serrano Alberca & Conde



El Alto Tribunal vuelve a dar la razón a los contribuyentes y lo significativo de esta última Sentencia del Constitucional es que afecta a todo el territorio nacional, y no únicamente a los territorios forales de Guipúzcoa y Álava



D



e nuevo el Tribunal Constitucional (TC) se ha pronunciado sobre el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU), más conocido como plusvalía municipal, en los mismos términos que en sus anteriores sentencias de fecha 16 de febrero y 1 de marzo de 2017, la cual declaraba inconstitucional varios artículos de la norma foral en Guipúzcoa y Álava, al entender que va contra el principio de capacidad económica tributar por este impuesto cuando la venta del inmueble se ha realizado con pérdidas. La nueva sentencia del TCl, de fecha 11 de mayo de 2017, ha sido dictada como consecuencia de una cuestión de inconstitucionalidad planteada por el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo nº 1 de Jerez de la Frontera, y ha declarado la inconstitucionalidad de los 107.1, 107.2 a) y 110.4 del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo (TRLHL), pues los mismos no pueden obligar a tributar por el IIVTNU, en aquellos supuestos en los que se haya producido una pérdida del valor de los terrenos, como hasta ahora se estaba produciendo. Lo significativo de esta



última sentencia del TC es que afecta a todo el territorio nacional, y no únicamente a los territorios forales de Guipúzcoa y Álava. El Alto Tribunal vuelve a dar la razón a los contribuyentes, estableciendo que si no hay incremento del valor del terreno en la transmisión de un inmueble, no hay hecho imponible que justifique el cobro del gravamen del impuesto. Se considera que el impuesto, tal y como está regulado, vulnera el principio constitucional de capacidad económica, que garantiza el artículo 31.1 de la Constitución Española, ya que no se vincula necesariamente a la existencia de un incremento real del valor del bien, “sino a la mera titularidad del terreno durante un periodo de tiempo”. A los efectos de adaptar el régimen legal, según dispone el TC en su sentencia “corresponde al legislador llevar a cabo las modificaciones o adaptaciones del régimen legal del impuesto que permitan arbitrar el modo de no someter a tributación las situaciones de inexistencia de incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana”, y así aclarar la forma por la que el contribuyente del impuesto pueda probar exactamente, que el valor del terreno no se ha incrementado. A este respecto, tanto la Diputación Foral de Guipúzcoa como la de Álava han aprobado unos Decretos Forales para adaptar su normativa del IIVTNU a
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los criterios de las sentencias del TC de fecha 16 de febrero y 1 de marzo de 2017 respectivamente, con los que se pretenden establecer los mecanismos necesarios para determinar si el valor de un terreno se ha incrementado con motivo de su transmisión. Ambas Diputaciones Forales han acordado que el valor de referencia para determinar si existe o no plusvalía es el valor real de compraventa correspondiente al valor del terreno. Y establecen que existirá aumento del valor de los terrenos cuando el valor de transmisión sea superior al de adquisición. Por otro lado, a nivel nacional, la Federación Española de Municipios y Provincias (FEMP), ha pedido agilidad y celeridad al Gobierno para tramitar las reformas legislativas “tal y como indica la sentencia del TC”, en la que se dice, textualmente, que “debe indicarse que la forma de determinar la existencia o no de un incremento susceptible de ser sometido a tributación es algo que solo corresponde al legislador, en su libertad de configuración normativa, a partir de la publicación de esta sentencia, llevando a cabo las modificaciones o adaptaciones pertinentes en el régimen legal del impuesto (…)”. Por ello, el pasado 30 de mayo, la Junta de Gobierno de la FEMP aprobó remitir al Gobierno un documento que recoge la posición de la Federación sobre esa reforma, concretada en dos propuestas: por un lado, reformar el impuesto fijando su base liquidable con criterios y normas objetivas, y para ello Catastro elaboraría un índice anual que recoja la evolución de los suelos de naturaleza urbana y así se pueda determinar en que casos se vendió a pérdidas. Y la otra línea de acción propuesta es mas sencilla y consiste en una base imponible para ser gravada, que fuese el valor de venta menos el valor de compra y se aplicaría la minusvalía o plusvalía real que hubiese
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en cada caso, como ya han admitido algunos Tribunales en determinados recursos basándose en las escrituras de adquisición y transmisión. De esta forma, si el valor es más bajo, el impuesto sería cero. Dichas propuestas serán remitidas al Gobierno en los próximos días y será éste el que deba tomar las medidas pertinentes para modificar la normativa del IIVTNU. Mientras tanto, el ciudadano que haya tenido una pérdida en la transmisión de un bien inmueble y desee que le devuelvan el impuesto pagado, no le quedará otra opción que seguir reclamando en la vía administrativa y si su solicitud es desestimada tendrá que acudir a la vía judicial. La gran duda que queda en el aire es como van a reaccionar los Ayuntamientos a raíz del fallo del TC, el cual recordemos afecta a todo el territorio común. La creencia es que, hasta que no haya un pronunciamiento del ejecutivo al respecto y se reforme la normativa del impuesto, no moverán ficha y seguirán exigiendo el pago del impuesto en todos los casos. Esperemos que con esta nueva sentencia del TC, los ayuntamientos admitan ahora la reclamación en vía administrativa y se evite tener que acudir a la vía judicial. De esta manera, aunque posiblemente seguirá siendo necesario aportar un informe de tasación independiente por el que se demuestre que no se ha producido un incremento de valor del terreno sino una pérdida, el coste económico de la reclamación seria inferior, ya que no sería necesaria la contratación de un abogado y procurador. En fin, veremos próximamente si el Gobierno resuelve con diligencia esta cuestión, o si por el contrario, crea todavía más incertidumbre con su posible reforma legislativa.
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Gonzalo Merino Fiscalista de Serrano Alberca & Conde



Esperemos que con esta nueva sentencia, los ayuntamientos admitan ahora la reclamación en vía administrativa y se evite tener que acudir a la vía judicial. De esta manera, el coste de la reclamación sería inferior
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ELEMENTS REÚNE LA PURA ESENCIA DE MARBELLA Tierra, Mar, aire y sol son las señas de indentidad de esta promoción que desarrolla Grupo Insur en Altos de los Monteros a tan solo cinco kilómetros al este de Marbella. La primera fase está a la venta con 53 apartamentos todos con vistas al mar con precios desde 157.000 euros



C



L UZMELIA TORRES



ombinar naturaleza y vivienda es un lujo. Grupo Insur a través de su promoción ‘Elements’ ubicada en Altos de los Monteros en Marbella, nos ofrece la posibilidad de disfrutar desde tu hogar de los cuatro elementos que dan vida a nuestro planeta: aire, agua, sol y tierra. Así es esta promoción ‘Elements’ a tan sólo cinco kilómetros al este de Marbella,



enclavada en zonas naturales con la conjunción perfecta entre playa y montaña. Altos de los Monteros constituye una de las poquísimas entidades urbanísticas de conservación existentes en Marbella, otorgando a sus vecinos el confort y seguridad necesario para su disfrute pleno. En ella Grupo Insur desarrollará dos promociones con más de 300 apartamentos en tres fases. Actualmente ha iniciado la comercialización de la primera fase, con un total de 53 unidades de 1, 2 ,3 y 4 dormitorios, organizados en ocho edificios, rodeados de vegetación, calles interiores y piscinas. Los precios van desde 157.000 euros hasta los 465.000 euros. Lo más característico es que gracias a un estudiado planteamiento arquitectónico, todos y
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47 cada uno de los apartamentos contarán con espectaculares vistas al mar Mediterráneo. La urbanización dispone de altas calidades desde muros de sótano de hormigón armado, lámina acústica y capa de mortero de protección en forjados de viviendas hasta una cubierta transitable o terraza, formada de interior a exterior por aislamiento térmico. Además, todas las viviendas están perfectamente equipadas. Las cocinas están amuebladas y cuentan con lavadora, lavavajillas, frigorífico, placa, horno eléctrico, fregadero, campana extractora y microondas. Los baños también disponen de mampara en plato de ducha y espejos en los baños. La promoción es fiel a la esencia de la tipología del pueblo andaluz. “Las nuevas parcelas adquiridas por Grupo Insur en Altos de los Monteros, son una muestra de la apuesta decidida de inversión continuada en un territorio, siempre sujeto a vaivenes políticos, pero que a pesar de los pesares, sin duda despierta siempre un interés inalterable por sus inigualables atributos, tales como sus gentes, el clima, su naturaleza, su arquitectura, sus lujosas urbanizaciones, la exclusividad, su vanguardia cuidadosamente combinada con tradición, y su riqueza cultural y social, que culmina durante la temporada estival, pero que de hecho está presente todo el año”, afirma Rafael Torres-Claros, director de la unidad de negocio Promoción Andalucía Oriental, del Grupo Insur. Tras más de 20 años de presencia en Marbella, Grupo Insur ha desarrollado más de 1.000 viviendas en el municipio de Marbella. En concreto La Urbanización Los Naranjos de Marbella, junto Puerto Banús, ha constituido el buque insignia de la compañía en Marbella desde sus comienzos, siendo ONE (entregada al 100%), Singles (entregada al 100%), La Reserva (en entrega), la Riviera y Alminar (en construcción) las últimas promociones desarrolladas desde 2012, que cierran la citada urbanización. También está presente en Málaga capital con: Puerta del Mar ya terminada y, Altos del Retiro y Plaza del Teatro, en construcción. “Las nuevas parcelas en Altos de los Monteros suponen una nueva apuesta para Grupo Insur en Marbella. Con la promoción ‘Elements’ destacamos los cuatro elementos: tierra, mar, aire y sol, que son una combinación perfecta para resaltar la pura esencia de Marbella y próximamente sacaremos al mercado la promoción ‘quintEssence’ en esta misma ubicación que contará con el quinto elemento. En breve saldrá a la venta también en una primera fase”, asegura Rafael TorresClaros.
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Vistas de interior y exterior de las viviedas de la promoción ‘Elements’ ubicada en Altos de los Monteros , en Marbella. Todas las viviendas tienen vistas al mar Mediterráneo. GRUPO INSUR
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Villar Mir arranca Torre Caleido de la mano de OHL



Arcano prepara su segundo fondo inmobiliario



IBA y CBRE GIP ultiman la compra de Gran Vía, 18



Los parques de medianas esperan récord este año



M&G compra 16 oficinas de Banco Santander



El Grupo Villar Mir (GVM) y su socio filipino Megaworld Corporation han arrancado los trabajos iniciales del proyecto para construir Torre Caleido, el quinto rascacielos que se erigirá junto a las Cuatro Torres de Madrid. Los propietarios han adjudicado a OHL, constructora controlada por la familia Villar Mir, la demolición y el acondicionamiento de los forjados en el terreno sobre el que se levantará el inmueble para adecuarlo a la cimentación de la nueva torre.



Arcano se prepara ya para lanzar su segundo fondo inmobiliario tras el éxito del primer vehículo, con el que logró levantar 80 millones de euros para adquirir activos en España. En este caso, los objetivos de la firma son más ambiciosos y espera alcanzar entre 100 y 125 millones de euros, según explicó Eduardo Fernández-Cuesta, socio de la gestora. El nuevo vehículo se centrará en operaciones de valor añadido de entre 10 y 15 millones de euros.



La gestora IBA Capital, en alianza con CBRE Global Investment Partners, está a punto de poner su sello en la Gran Vía madrileña. Ambos socios están ultimando la compra del edificio que se encuentra en el número 18 de esta céntrica vía y que actualmente está en manos del fondo americano TPG. La operación, que podría rondar entre los 40 y 50 millones de euros, según explican fuentes del mercado, debería cerrarse ante del verano.



El volumen transaccionado en inversión en parques comerciales y medianas superficies alcanzó 130 millones durante el primer trimestre del año, según el informe de Savills, en el que se apunta que la cifra supone ya el 48 por ciento del total anual de 2016. La firma estima además que unos 400 millones podrían cerrarse en los próximos meses, lo que marcaría una cifra récord en la serie histórica, registrada en 2015 con cerca de 497 millones de euros.



La gestora de fondos M&G Real Estate ha vuelto a mover ficha en España para convertirse en el nuevo casero de Banco Santander. Concretamente, la firma acaba de cerrar un acuerdo con la socimi Uro Property para adquirir 16 sucursales de la entidad financiera por las que ha pagado 56,2 millones de euros. La operación incluye también el otorgamiento de una opción de compra sobre otra sucursal. La cartera genera una renta anual de 3,04 millones.
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EL PERSONAJE



Sobre plano Por Alba Brualla



Los fondos ‘core’ nos miran desde lejos



E



ISTOCK



spaña todavía tiene un importante recorrido al alza en lo que al sector inmobiliario se refiere. El tipo de inversor que acude a nuestro país fue uno de los temas de debate que se trató durante el Salón Inmobiliario Internacional de Madrid, en el que, por cierto, se pudo constatar cómo está creciendo la confianza del comprador español, que vuelve a mirar sin recelos hacia la vivienda sobre plano, gran protagonista de esta feria en la que zonas como Valdebebas o el Cañaveral destacaron entre la oferta de las promotoras. Según indicaron los propios fondos internacionales que llevan ya varios años operando en España, el país se encuentra ahora en un buen momento, respaldado por los fundamentales, sin embargo, todavía quedan tareas por hacer. “En algunos proyectos concretos nos cuesta vender España cuando salimos de Madrid y Barcelona”, aseguraban durante el SIMA. Además la falta de un proyecto inmobiliario a largo plazo que genere estabilidad jurídica al inversor es otro de los temas que ahuyentan a cierta tipología de inversores, como pueden ser los más core. “Este tipo de fondos, como los alemanes, todavía tardarán en venir, están mirando España con mucha atención para ver como evoluciona, pero no creo que den el paso hasta dentro de un tiempo”. Hasta entonces España seguirá en manos de los inversores Value Added, que cumplen con su labor de dinamizar el mercado y además actúan como importantes regeneradores de la ciudad. Sin embargo este tipo de inversores dispuestos a comprar un inmueble para reposicionarlo a través de una intensa reforma o mediante cambios de usos, se están topando también con el problema de la ineficiencia generalizada de la Administración. Jasie Leekha, de GreenOak RE, reconocía que en sus múltiples inversiones en el sector logístico el problema de las licencias ha sido evidente. “Esto pasa en otros países”, reconoció, pero hizo hincapié en que la certeza en el sector es uno de los factores más importantes. “Las incertidumbres en los ámbitos municipales deberían desaparecer”, concluyó.



Cecilia Espinosa de los Monteros Presidenta Wires



Cecilia Espinosa de los Monteros, presidenta de la asociación Wires, acaba de ser premiada por Asprima en su edición de premios 2017 por dar visibilidad a la presencia femenina en el mercado inmobiliario. Una de sus últimas apuestas ha sido la creación de Wires (Women in Real Estate Spain) asociación que surge, en febrero de 2015, de la ilusión de un grupo de mujeres que, ante la escasa representación femenina en el sector Inmobiliario español, deciden unirse para dar mayor visibilidad a la mujer en el mismo. Cecilia lleva casi 30 años de dedicación a su profesión de project manager, y desde 2001 también es socio, consejero delegado y director gerente de CEM Management.



LA CIFRA



8,04



Euros por metro cuadrado al mes, es el precio medio del alquiler en España



Según los últimos datos del portal inmobiliario Fotocasa el precio medio de la vivienda en alquiler en España regresa a niveles de 2011. Además, en abril se ha registrado un crecimiento interanual del 10,2 por ciento, lo que supone la mayor subida registrada en una década por Fotocasa. SI bien, los precios todavía están un 20,6 por ciento por debajo del pico máximo de 2007: 10,12 euros/m2 al mes.



EL ‘RETUITEO’ @Solvia_es



J. García del Río: “Las previsiones de Solvia apuntan a un crecimiento medio del precio de la vivienda del 3,18% en 2017” #SIMA2017 #SIMAPro 























Empfehlen Sie Dokumente






[image: alt]





elEconomista c 

11 mar. 2016 - ses del continente americano —en EEUU, con más de ...... Sólo los jugadores más sólidos y con ...... part










 


[image: alt]





elEconomista 

... A t[Llﬁ%i ECOIÜ A +D.TD%Ï EURIBOR A +l]'91% BRENT A +1.25%Ï Editar ... Empresas. Enea deﬁne nuevo equipo directivo p










 


[image: alt]





C=C- -C=C- H 

... -NR2, -OH, -R, -NHCOR, -Ph, -F, -Cl, -Br, -I. Orientadores m: -NO2, -CF3, -NR3. +, -CN, COOH, COOR, -SO3H,-COH,-COR.










 


[image: alt]





Page 1 28 MARTES, 13 CESDPTICMBRE DE 201é ELECONOMISTA 

nización que presidió hasta 2014. Precisamente, en marzo de 2014 se presentó a las elecciones para pre- sidir la Confede










 


[image: alt]





~~~~~-" -'~""" c c c""" : ..â€¢. . :~ ~ "@) Â® 

t+++t tt-ttt++ Â·t-t+t+tÂ· f t-t t++ t +Â·tÂ·+ t t+lÂ·t+tt+t-. SPAR Naturxpur verlost bis 28.11. tagl ich 1 VIP-Paket zur Ski -WM! www .naturpur .at/skiwm. I IÂ· I I I IÂ· I I H+ I I I I I I I ItÂ· ...










 


[image: alt]





C 

Pistas fijas y rota vas. Material. Código. Grafito. G. Grafito con an monio. G1. Tungsteno/níquel. W. Tungsteno/Cobalto.










 


[image: alt]





c 

PERFORMANCE DROP, INCONSISTENT MOVEMENT OR FAILS TO RUN. LE VÉHICULE RADIOCOMMANDĖ RESTE IMMOBILE. |- BATTERIE INSTALLIE










 


[image: alt]





c 

11) Resolver las siguientes divisiones aplicando la regla de Ruffini y calculando el resto con el teorema del resto. a)










 


[image: alt]





c) ( ) ( 

Averiguar el resto de las divisiones. Si son exactas calcular también el cociente y poner el dividendo como producto de










 


[image: alt]





C 

Capitación li a Casa cer 3. 235á. CER. TF. CADO. CERTIFICADO Ñ. Certificado Ñ. Es el primer curso de formación en el sec










 


[image: alt]





C 

OO. 1. EN. Total 112. OReservado || 1 89%. (Ovendido 4C. O 1. 1702. O. O. GENDA ESTLos. Estilo I Total sem Estilo | 112.










 


[image: alt]





c 

'a •••••••••••••••• •••••••••••••••••••••••••••••••••••• _. •• ---......... :--._ ._••• .. -......................... :










 


[image: alt]





c! 

4 sept. 2018 - 2016-DIGEMID-DG-DEF/MINSA, emitida por el Director General de la ... dispositivos médicos y productos san










 


[image: alt]





c 

Mon Tudo sobre 2 RuleMANES (SKF). PorENCIA 90 WATTS. CONTRol de PAREd de 5 VELOHidades. APTO PARA ilUMINACION NO PROLİST










 


[image: alt]





C 

25 sept. 2018 - PARÁMETROS ELÉCTRICOS. Tensión Nominal [V~]. Consumo de potencia [W]. Frecuencia Nominal [Hz]. Consumo d










 


[image: alt]





C 

10 ene. 2019 - De conformidad con lo previsto en la Ley N° 27594, Ley que regula la participación del Poder Ejecutivo en










 


[image: alt]





c 

7 jun. 2013 - Di,ecclón Ge.....aI de Gesllón en. Planilic .... servicios y la adquisición de bienes de capital y al desa










 


[image: alt]





c 

Cuando compre sus alfombras con D'BEST! Válido Sólo Vie 26 y Sáb 27. Centro de pisos más grande la Florida. Central. Tra










 


[image: alt]





, , C , , , , , , 

38 SMn Pb 10 zineado llego. - Esfera· aGa"O cromado. • Junta esfética: DELRIN. • Sello NBR. - Manija estampada y lineada










 


[image: alt]





C, C++ Mikrokontroller - Sepe 

Nuestro cliente es empresa líder en soluciones de la intralogística con un robot autónomo de transporte. (Autonomous Rob










 


[image: alt]





C t I- C 

leyenda y escala del mapa y que hal/en lasdistancias entre dos ciudades 0 lugares de interes. ean juntos .... Lasrespues










 


[image: alt]





C;C,~:·R··11P 

4 sept. 2018 - lODE'. 001 Administracion Central del Pliego 11 Ministerio de Salud, de las siguientes personas: Abel. ~~










 


[image: alt]





C 

Cecommerce-prod.mheducation.com.s3.amazonaws.com/.../em-2004-glossary-spanish-gr...también base de un prisma o de un cil










 


[image: alt]





c 

4 sept. 2018 - reconocio a doria Aurora Cordova Peria de Chavez, (38) arios, (08) meses de servicios que presto a la Nac










 











Copyright © 2024 P.PDFDOKUMENT.COM. Alle Rechte vorbehalten.

Über uns |
Datenschutz-Bestimmungen |
Geschäftsbedingungen |
Hilfe |
Copyright |
Kontaktiere uns










×
Anmelden






Email




Password







 Erinnere dich an mich

Passwort vergessen?




Anmelden














