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EDITORIAL

" En busca del éxito

Hace unas semanas nos comentaba uno de los mas im-
portantes inversores de origen chino, que su éxito en el sector
inmobiliario a nivel internacional en gran medida se debia a
que siempre, antes de actuar y tomar decisiones, analizaba y
estudiaba el territorio objeto de su intervencion, con la finali-
dad de poder concretar con precision su objetivo, que siempre
debia ser el de mayor rentabilidad, por una u otra razon. Este
andlisis y estudio, es fundamental que tenga en cuenta los
diferentes factores que intervienen en un mercado concreto,
pero aun es mas importante, que éste estudio analitico, con-
cluya con un consejo preciso, que permita tomar decisiones
igualmente precisas. Por ejemplo, como el que aparece en este
numero de Inmueble, que nos indica, que el piso que mas ra-
pidamente se vende es el que tiene entre una y dos habitacio-
nes. Ni una mas ni una menos.

Como decia nuestro, aqui, anénimo inversor chino, para ir
en busca del éxito, ademas de ir bien acompaiiado, hay que te-
ner objetivos precisos, de lo contrario la reflexiéon nos devora.

direccioncontenidos@difusionjuridica.es

Inmueble | 3



A FONDO

El nuevo sistema de las subastas
electronicas

Desde octubre de 2015 las subastas judiciales funcionan de manera electrénica, lo que ha conllevado cambios
sustanciales en su funcionamiento. Sin embargo, estas modificaciones no han sido tan ventajosas como a prio-
ri se podria esperar, quedando pendiente aspectos que deben ser mejorados por el legislador.

Carlos Sola Tejada
Abogado Junior en Jausas

4 | Inmueble
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Introduccion

La puesta en funcionamiento del nuevo
sistema de subastas electronicas ha signifi-
cado una importante transformacién en el
escenario de las subastas judiciales y nota-
riales, ya que desde octubre de 2015 sélo
pueden celebrarse de forma telematica.

En efecto, la nueva regulacién estable-
cida por la Ley 19/2015, de 13 de julio, de
medidas de reforma administrativa en el
ambito de la Administracion de Justicia y
del Registro Civil, la Ley 15/2015, de 2 de
julio, de la Jurisdiccién Voluntaria, - que
regula en el titulo VII la enajenacién en
subasta de bienes o derechos determina-
dos de forma voluntaria - y el Real Decreto
1011/2015, de 6 de noviembre, que asienta
el procedimiento para formalizar el sistema
de consignaciones en sede electrénica de las
cantidades necesarias para tomar parte en
las subastas judiciales y notariales, implica
la entrada de nuevos actores en el proceso y

supone la introduccién de ciertas mejoras,
aunque también se han erigido ciertos as-
pectos no exentos de polémica y que seran
analizados a lo largo de este articulo.

Con esta reforma el legislador ha optado
por dar mayor transparencia y publicidad
al sistema, eliminando la presencia de lici-
tadores en el juzgado y facilitando la parti-
cipacion de cualquier inversor o interesado,
lo que implica un potencial aumento en la
rentabilidad del proceso judicial o notarial
de que se trate.

A tal fin, se ha creado el portal de subas-
tas judiciales electronicas adscrito al BOE
(https://subastas.boe.es), mediante el cual
cualquier interesado puede participar de
forma telemética en todas las subastas que
se estén celebrando en el Estado espaiiol,
sin la obligaciéon de comparecer personal-
mente en el juzgado.



Aspectos generales y funcionamiento

Tal y como venia sucediendo hasta aho-
ra, las subastas judiciales electrénicas se
inician mediante Decreto de convocatoria.
Una vez éste deviene firme, se publicara el
edicto correspondiente en el BOE mediante
el que se dar4 publicidad a la subasta. No
obstante, es requisito indispensable para la
publicacion, el pago de la tasa de 64,66 eu-
ros mediante la liquidacion del modelo 791
facilitado por los funcionarios de la Admi-
nistracion de Justicia. El importe de la tasa
es el mismo con independencia del nimero
de lotes o bienes a subastar, lo que no su-
pone un gasto significativo. Sin embargo, lo
que a priori no parece un problema en las
ejecuciones civiles pudiendo reembolsarse
la tasa en la pertinente tasacion de costas, si
que plantea un problema en sede concursal,

consecuencia de los problemas de tesoreria
que a menudo presentan las empresas en
situacién de concurso. Ante ello, se estan
dictando resoluciones por parte de los Juz-
gados Mercantiles en las que se reconoce el
pago de la tasa como crédito contra la masa
indispensable para la liquidacion, algo que
deviene en la practica ineficaz ya que, como
se ha dicho, sdlo tras el pago de la tasa se
va a publicar la subasta. Ante este obstaculo
se estan presentando distintas alternativas,
tales como el pago de la misma por parte de
los acreedores, la administracién concursal,
un tercer interesado o incluso la declaraciéon
de insuficiencia de masa activa solicitando
la conclusion del concurso. Lo mas razona-
ble seria que dicha tasa fuera exenta de pago
en el supuesto de concurso de acreedores,
tal y como se prevé para la presentaciéon de
concurso voluntario.

“Cualquier
interesado puede
participar de
forma telematica
en todas las
subastas, sin

la obligacion

de comparecer
personalmente en
el juzgado”

Inmueble | 5
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“Es requisito
indispensable
para la
publicacion, el
pago de la tasa
de 64,66 euros
mediante la
liquidacion del
modelo 791"

“Entre las
principales
novedades del
nuevo sistema
destaca la
posibilidad de
realizar reserva
de postura”
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Una vez liquidada la tasa, se nos plantean
dos opciones, bien que la entidad financie-
ra que ha realizado la liquidacién comu-
nique al BOE el pago de la tasa, pudiendo
transcurrir un plazo de 20 a 30 dias, o bien
que el propio ejecutante o administracion
concursal inserten el NRC en el portal web
boe.es - en la pestafia anuncios y, dentro de
esta, actualizar NRC -. Realizado este paso,
se publicara el edicto correspondiente en el
BOE anunciando la subasta. Si bien el arti-
culo 648 de la LEC establece que la subasta
se abrira transcurridas, al menos, veinticua-
tro horas desde la publicacién del anuncio
en el BOE, en la practica la subasta, una vez
publicada en el BOE, se abre a las 00:00 ho-
ras del tercer dia siguiente a la publicacion.
Abierta la subasta, se admitiran posturas
durante un plazo de veinte dias naturales,
previéndose una proérroga de una hora si se
realiza una puja superior a las ya realizadas
en la tltima hora del vigésimo dia, y asi su-
cesivamente hasta un maximo de 24 horas.

Una vez iniciada la subasta cualquier in-
teresado puede acceder al Portal web y con-
sultar los detalles de la misma, tales como
informacion general, la autoridad gestora,
los lotes que la componen, acreedores, o
las pujas méaximas realizadas hasta el mo-
mento. Sin embargo, s6lo los usuarios re-
gistrados, mediante certificado electrénico
reconocido de persona fisica, dispondran de
la opcion de realizar depositos y participar
como postores en la subasta.

Con el nuevo sistema, es la Agencia Tri-
butaria el organismo encargado de gestio-
nar la consignacion del depésito para poder
participar en las subastas judiciales y no-
tariales, asi como la devolucién del mismo
a los licitadores que no hayan realizado la
mejor postura.

La formalizacién del depésito, por valor
de un 5% del valor de tasacién del bien, es
condicion indispensable para poder partici-
par en la subasta, con la excepcion de ejecu-
tantes y acreedores privilegiados especiales
que, conforme al articulo 647.2 de la LEC,
tienen la posibilidad de participar sin ne-
cesidad de consignar cantidad alguna. No
obstante, el decantarse por esta tltima op-

ci6n, implica que ejecutantes y acreedores
s6lo podran realizar posturas cuando exis-
tan licitadores que hayan realizado alguna
puja, lo que propicia un posible escenario
de subasta desierta. Es por ello que se prevé
la posibilidad para ejecutantes y acreedo-
res de acudir a la subasta como licitadores
externos. En consecuencia, consignado el
deposito del 5% del valor del bien, podran
participar en la subasta sin necesidad de
concurrencia de otros licitadores en la mis-
ma.

Asimismo, entre las principales noveda-
des del nuevo sistema destaca la posibilidad
de realizar reserva de postura permitiendo
a los licitadores realizar pujas iguales o in-
feriores a la més alta ya realizada, y la con-
siguiente posibilidad de adjudicarse el bien
en el supuesto que el adjudicatario no llegue
a consignar el importe total en el plazo de 10
dias para bienes muebles y 40 para inmue-
bles. Sera el mismo portal el que, realizada
la primera puja, solicitara al licitador que
indique si desea realizar reserva de postura.
En caso afirmativo, su deposito seré reteni-
do hasta que el que haya realizado la puja
mas alta consigne la totalidad del importe
de adjudicacion.

La problematica

A pesar de las ventajas expuestas, el
nuevo sistema presenta ciertos aspectos
susceptibles de mejora. Uno de los princi-
pales inconvenientes que se encuentran los
usuarios es la falta de informacién propor-
cionada por el Portal. A menudo, datos tan
relevantes como el valor de tasacion, las car-
gas, la situacién posesoria o la posibilidad
de visitar el bien no aparecen rellenados,
limitandose a indicar que el dato “no cons-
ta”. Esta circunstancia ahuyenta a posibles
postores al desconocer datos relevantes o
incluso determinantes a la hora de decidir
participar en el proceso de subasta. En este
sentido seria interesante que se establecie-
ran medidas o incentivos legales como el
previsto en el articulo 669 de la LEC, en las
ejecuciones de bienes inmuebles, por el que
el deudor puede ver reducida su deuda has-
ta un 2% del valor del bien si colabora faci-
litando que los posibles licitadores puedan



visitar e inspeccionar el inmueble.

Otro aspecto adverso del nuevo sistema
es la falta de comunicaciéon automatica a
acreedores y licitadores del inicio de la su-
basta. Si bien es cierto que en las ejecucio-
nes civiles el acreedor puede tener cierta
idea de cuando se iniciara la subasta, ya que
sera éste el que realice el pago de la tasa y
comunique al BOE su liquidacién. En las
subastas concursales sera la administracion
concursal la encargada de realizar la liqui-
dacién de la misma, por lo que acreedores
y licitadores se encuentran ciertamente des-
orientados respecto a la fecha de inicio de
la subasta. Ante esta circunstancia se estan
utilizando remedios tales como la comuni-
cacion del inicio de la subasta por parte de
la Administracion concursal o de la propia
Oficina Judicial, aunque lo ideal seria, en
ambos casos, que se creara un sistema de
avisos automaéticos para el beneficio de to-
dos los interesados y el buen fin de la subas-
ta.

A lo ya expuesto, hay que sumar el que
quizd sea el aspecto mas polémico de la
reforma que es la finalizacion de la subas-
ta a las 00:00 horas del vigésimo dia, pu-
diendo éste recaer en un dia no laborable.
Este aspecto ha puesto en pie de guerra a
representantes de entidades bancarias y a

procuradores que ya trasladaron sus quejas
al Ministro de Justicia Rafael Catala, quién
atendiendo a las peticiones del sector, anun-
ci6 una inminente reforma de la normativa
vigente limitando las subastas electrénicas
hasta las 18:00 horas de los dias laborables.

Conclusiones

A modo de conclusién, podemos afirmar
que el nuevo sistema conlleva a la digitaliza-
cién y modernizacion de las subastas en un
sector tradicionalmente reacio a la implan-
tacion de nuevas tecnologias. Igualmente
supone la eliminacién de la presencia de
postores en el juzgado y se incrementa la
transparencia y publicidad, facilitando la
participacion de cualquier interesado lo que
puede traducirse en un mayor rendimiento
en los procesos de subasta. Por el contrario,
el nuevo método presenta ciertos aspectos
susceptibles de mejora tales como la falta
de informacién de los bienes subastados, el
pago de la tasa en sede concursal, el hora-
rio de cierre de la subasta o un sistema de
avisos que permita a los postores estar al
corriente del inicio de las subastas. Con el
tiempo, y atendiendo al desarrollo practi-
co del nuevo sistema, el legislador debera
considerar la necesidad de regular ciertos
aspectos o mejorar la normativa vigente.®

“El que quiza sea
el aspecto mas
polémico de la
reforma es la
finalizacién de
la subasta a las
00:00 horas del
vigésimo dia,
pudiendo éste
recaer en un dia
no laborable”

Inmueble | 7



A FONDO

Intuicion o racionalidad en la compra de un
iSO a través de las webs

Cada vez estd mas generalizada la busqueda de inmuebles para compra o arrendamiento a través de paginas
web que permiten a los interesados poder realizar una pre-seleccion de las viviendas a través del acceso a in-
formacion detallada y fotografias de las mismas ahorrando tiempo y desplazamientos.

Joan Bermudez i Prieto
Abogado. Licenciado

en Ciencias Politicas.
Bermudez Consulting &
Management S.L
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4. Conclusiones

Introduccion

La imagen siempre ha sido importan-
te. La presentacion de cualquier produc-
to es primordial para poder generar la
confianza suficiente para que los poten-
ciales compradores se atrevan a acercar-
se al mismo y analizar la conveniencia de
la compra. Son aseveraciones que gene-
ran poca controversia y discusion, al con-
trario todos podemos en mayor medida
estar de acuerdo que cuando se pretende
comercializar un producto, (al margen
de la utilidad del bien que en ocasiones
se llega a olvidar en la oferta) la presen-
tacion es uno de los principales factores
para su éxito.

El sector inmobiliario cuando trata de
comercializar un producto, no se sitaa al
margen de estas premisas, al contrario,
parece que en los Gltimos tiempos la ne-
cesidad de tener una imagen impactante,
una frase llamativa o un reclamo visual

de cualquier orden es tanto o méas impor-
tante que las caracteristicas del propio
producto. La venta o el arrendamiento
cada vez més se inician a través de las
llamadas nuevas tecnologias y de los por-
tales de internet. Dificilmente hoy encon-
trariamos alguien que tome la decision
de una compra sin que previamente haya
dedicado un tiempo a revisar a través de
la diferentes webs inmobiliarias que pro-
ductos ofrecen.

La presentacion en Internet

Lo que llama la atenci6on cuando un
potencial comprador de una vivienda ac-
cede a estas fuentes para encontrar con
mayor comodidad, sin tener que des-
plazarse a diferentes oficinas de agentes
inmobiliarios, la vivienda que pueda cu-
brir sus necesidades o expectativas, es la
forma en la que se revisan los productos
que ofrecen y el anélisis que de los mis-



mos se realiza por parte del futuro adqui-
rente. Se accede a la visualizacién de un
volumen importante de productos (pisos,
casas, apartamento etc.), en un espacio
de tiempo muy corto. Posiblemente en 5
minutos se llegan a visualizar méas de 20
ofertas, lo cual es innegable que genera
un ahorro de tiempo y de desplazamien-
tos para quien estd buscando su nueva
residencia.

Las dudas al resultado de tales exame-
nes surgen cuando intentamos analizar
la capacidad que el potencial comprador
pueda tener para revisar en periodos de
tiempo tan corto un volumen tan signifi-
cativo de viviendas. Nos viene a la mente
una de las caracteristicas que en ocasio-
nes se genera en nuestra sociedad, la des-
informacién por exceso de informacion.

En ese momento lo que aparece como
sucede en cualquier tipo de producto que
podamos encontrar en un gran almacén
es que la atenci6n se centra en los mas
llamativos, los que estdn mejor posicio-
nados en los pasillos (o en caso de los in-
muebles en los buscadores de internet),
pudiendo generar el efecto de la compra
inducida. Puede suceder que sea a través
dela frase o el titular adecuado, de la foto
més llamativa o de realzar la caracteris-
tica més singular que haga que la aten-
cion se fije en un producto en concreto,
dejando de lado, tal vez otros inmuebles
de iguales o mejores caracteristicas pero
que no se han presentado de forma tan
optima.

Ciertamente los portales de internet
facilitan y mucho la btisqueda de una

“La venta o el
arrendamiento
cada vez mas se
inician a través

de las llamadas
nuevas tecnologias
y de los portales
de internet”
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“En 5 minutos

se llegan a
visualizar mas de
20 ofertas, lo cual
es innegable que
genera un ahorro
de tiempo y de
desplazamientos”

“Estan tomando
cada vez mas
relevancia

los portales
generalistas frente
a los propios de
los inmobiliarios”
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vivienda para un futuro adquirente, la
basqueda (sin contar con estas modernas
herramientas) a través de la visualizacién
de cada uno de los diferentes pisos que
pudiera interesar mediante visitas per-
sonales al inmueble, seria al margen de
complejo, lento y dificil de compaginar
con la actividad de una familia, aunque
ello no significa que por tener actualmen-
te la capacidad de poder escoger entre un
nimero muy alto (cientos o miles de pro-
ductos ofertados en los portales inmobi-
liarios), en los espacios de tiempo en que
se efectta la pre-seleccidén se pueda reali-
zar un analisis correcto de las diferentes
caracteristicas.

Por ello como en cualquier otro pro-
ducto (aunque pueda parecer que el sec-
tor inmobiliario es diferentes y que la
compra es menos impulsiva), también se
incorpora en cierta forma este factor a los
compradores, ya que esta pre-seleccion
que se realiza previa a la visita personal
(cuando no se sustituye por una virtual)
al inmueble viene marcada por esa ima-
gen, esa frase, en definitiva por esa pre-
sentacion que ha llamado la atencidn.

Paginas web propias vs generalistas

Esta necesidad de poder visualizar el
maximo de productos en el menor tiem-
po y con la menor cantidad de “busque-
das” comporta también otra caracteristi-
ca en la utilizacién de las webs. Cada vez
mas se tiende por parte de los clientes a
la localizacion del producto, establecien-
do para ello caracteristicas del mismo,
tales como precio, ubicacién, nimero de
habitaciones como factor de exploracion,
prescindiendo en muchas ocasiones del
portal al que se acude. Con esta forma de
actuar, estan tomando cada vez mas rele-
vancia los portales generalistas frente a
los propios de los inmobiliarios.

Actualmente no es suficiente (aunque
por imagen siempre es necesario) dispo-
ner los agentes de portales propios, estos
se ven abocados a incorporar sus produc-
tos a los generalistas. Con ello se produce
un fenémeno que incide en lo expuesto

anteriormente y es la multiplicacion de la
oferta (aunque con duplicidad del mismo
producto) y con diferentes formas de pre-
sentacion, la misma vivienda puede estar
presente en la misma web varias veces y
con diferentes imagenes y descripciones
(obviamente en un mercado como el ac-
tual con un bajo nivel de exclusivas en
las ventas se incrementa este efecto) ello
puede llevar a los compradores a la sen-
sacién de mayor volumen de ofertas y di-
ferencias en los pisos de lo que realmente
existe en el mercado.

La compra de una vivienda, es una de
las decisiones para importantes que se
realizan en la familia y por lo tanto, tam-
bién es de las actuaciones que mas tiempo
le dedican para madurar tal accién, pero
es precisamente la decisién de la compra,
el hecho de disponer de un piso, la ne-
cesidad de una vivienda en si misma lo
que se analiza, se estudia y se decide, las
caracteristicas basicas (las necesidades)
se establecen en ese momento. Cuando
se ha tomado la decisiéon de la compra,
en el momento en el que se inicia la se-
leccion, aparecen los factores estandares
de cualquier compra, la imagen, los men-
sajes etc.

No se pretende negar que se deban uti-
lizar los portales inmobiliarios para po-
der visualizar qué productos hay en ofer-
ta, tampoco que se deba dedicar a cada
uno de las diferentes ofertas un tiempo
excesivo y analizar cada uno de los fac-
tores del producto (aunque tal vez en al-
gunos casos si que es conveniente), pero
debemos aceptar que tal vez convendria
dedicar algo méas de tiempo a efectuar
un analisis con algo mas de profundidad
del producto y no descartar o aceptar
un producto en base a unas fotografias
(que siempre depende de la capacidad de
quien las realiza) o de una frase que apa-
rece en el inicio del anuncio mas o menos
llamativa.

Cuando, transcurrido un cierto tiem-
po tenemos ocasiéon de poder acceder a
las viviendas que algunas familias han
adquirido, nos encontramos que en oca-



siones, se observa que no era la vivien-
da que realmente necesitaba y en mas de
una ocasion la propia familia reconoce
su error en la compra, con frases de “tal
vez tendriamos que haber... (mirado maés,
no ilusionarnos por estas vistas, este jar-
din etc.)”. La importancia de la compra,
la necesidad de disponer del bien para
la familia, no est4 exenta en su eleccién
de factores subjetivos, como en cualquier
actuacion personal no tan solo no es evi-
table, también es necesario aplicar cierta
subjetividad de la compra. El éxito esta
en el equilibrio entre los factores objeti-
vos y los subjetivos.

Conclusiones

Con ello lo que intentamos establecer
es la necesidad de realizar una compra
pausada, analizando los productos que
sean necesarios, pero sin tener la necesi-
dad de tener que revisar todo el catélogo
de oferta que exista en el mercado, ha-

—

e TR
i

ciendo valido el refranero popular cuan-
do dice que “quien mucho abarca, poco
aprieta”. Utilizar las opciones que facilita
internet es importante, hoy no se puede
concebir el mercado sin este medio. Ac-
ceder a los portales propios de los profe-
sionales que se conozcan, son un factor
de confianza.

Al igual que se acude a un estableci-
miento por que merece confianza, tam-
bién en los portales se puede actuar de
la misma forma. Einstein nos dice que
“la mente intuitiva es un regalo sagrado
y la mente racional es un fiel servidor.
Hemos creado una sociedad que rinde
honores al sirviente y ha olvidado el re-
galo”. Deberiamos ser capaces de poder
actuar de forma racional en cuanto a la
basqueda utilizando los recursos (que
son amplios) para ello y analizar el resul-
tado con ese punto de intuicién que esta-
blece la diferencia entre una decisién me-
canica y una decision personal propia. ®

“Convendria
dedicar algo

mads de tiempo

a efectuar un
analisis con

algo mas de
profundidad

del producto y

no descartar

o aceptar un
producto en base a
unas fotografias o
una frase”
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| a Tributacion de los elementos
patrimoniales no contabilizados en el
mpuesto sobre Sociedades

Los elementos patrimoniales no contabilizados tributan en el Impuesto de Sociedades siendo un elemento
clave la presuncién de estas rentas, que admite prueba en contrario del contribuyente.
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Conclusiones

Introduccion

Con la Ley 61/1978 (antigua Ley del Im-
puesto sobre Sociedades) la tributacién
de elementos patrimoniales no recogidos
expresamente en los libros contables, ade-
mas de no haberlos sido declarado por las
entidades obligadas al pago del Impuesto
sobre Sociedades, se calificaban como in-
crementos de patrimonio no justificados. La
actual normativa, no altera el tratamiento
tributario de estos bienes y derechos que las
entidades ocultan al fisco, pero si su deno-
minacién, quizs con la intencion de espe-
cificar qué activos del balance se someten a
tributacion cuando las entidades tratan de
eludir el impuesto encubriéndolos.

No obstante, debemos precisar que el
enunciado del precepto obvia las deudas fic-

¢Elementos no contabilizados o renta no declarada?

ticias que, sin embargo, el precepto después
regula.

La finalidad de gravar a estos elementos
patrimoniales, no es otro, que el hacer tri-
butar a las entidades por los incrementos de
valor que experimenta el patrimonio de las
entidades sin que exista una correlacion en-
tre estos ahadidos patrimoniales y su fuente
de financiacion.

El descubrimiento de estas variaciones
patrimoniales corresponde generalmente a
los érganos de la Inspeccion de Tributos, los
cuales, al descubrir en sus actuaciones, bie-
nes y derechos que no figuren en la contabi-
lidad y que han sido financiados con rentas
no declaradas, los calificardn como rentas
de naturaleza patrimonial'.

1 Cfr PENA GARBIN, JM “Gravamen de los elementos ocultos en contabilidad” CEE n° 160, 1996, pag 23.
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Origen y evolucidn de la tributacion

Su primera implantacién se realiz6 en
el RD 2631/1982 (antiguo Reglamento del
Impuesto sobre sociedades) en concreto
en el articulo 143, se gravaban como in-
cremento patrimonial el valor real de los
elementos no reflejados en contabilidad,
calculandose el importe del incremento
mediante la diferencia entre dicho valor y
las deudas que hubiera contraido el sujeto
pasivo para financiar estos elementos pa-
trimoniales, siempre que estuviesen justifi-
cadas, o bien, que el contribuyente probase
que el bien adquirido y no contabilizado
fue adquirido y pagado con rentas corres-
pondiente a un ejercicio prescrito?.

Con la promulgaciéon de la Ley del Im-
puesto sobre Sociedades (Ley 43/1995), el
tratamiento de estos incrementos de pa-
trimonio no justificados experimentan al-
gunas variaciones: en primer lugar, ya no
se denominan incrementos patrimoniales
sino “Presuncion de obtenciéon de rentas”
cuando los bienes y derechos no han sido
contabilizados, en segundo, se amplia el
presupuesto objetivo del que partira el nexo
logico de la presuncion, endureciéndose la
normativa reguladora de las fuentes de fi-
nanciacion que justifican la inaplicacion de
la norma presuntiva.

Actualmente, la regulacion tributaria de
las rentas sometidas a tributacion por estos

“La tributacion
de elementos
patrimoniales
no recogidos
expresamente
en los libros
contables se
calificaban como
incrementos de
patrimonio no
justificados”

2 Vid Resolucion del TEAC 26-9-1990.
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“Nos encontramos
con una norma
de naturaleza
procedimental
al estar
condicionada su
inaplicacion al
cumplimiento de
ciertos requisitos
en los cuales

los obligados
tributarios
asumen la carga
de la prueba”

elementos no contabilizados, se recoge en
el articulo 121 de la Ley 27/2014, de 24 de
noviembre del Impuesto sobre Sociedades
(LIS) dentro de las normas de gestion del
impuesto, lo que no deja de sorprender, tal
como expone SANZ GADEA, ya que debe-
ria estar ubicado en normas que afecten di-
rectamente al hecho imponible3. En cual-
quier caso, lo que si se evidencia, es que
nos encontramos con una norma de natu-
raleza procedimental al estar condicionada
su inaplicacién al cumplimiento de ciertos
requisitos en los cuales los obligados tribu-
tarios asumen la carga de la prueba.

La presuncion de las rentas

Para realizar un anélisis mas exhausti-
vo de la naturaleza juridica de estas rentas
gravadas de forma presuntiva tendriamos
que estudiar lo dispuesto en el articulo 121
del LIS, cuyo enunciado es el siguiente:

“1 Se presumira que han sido adquiri-
dos con cargo a renta no declarada los ele-
mentos patrimoniales cuya titularidad co-
rresponda al sujeto pasivo y no se hallen
registrados en sus libros de contabilidad.

La presuncion procederd igualmente
en el caso de ocultacion parcial del valor
de adquisicion.

2. Se presumira que los elementos patri-
moniales no registrados en contabilidad
son propiedad del sujeto pasivo cuando
éste ostente la posesion sobre los mismos.

3 Se presumira que el importe de la ren-
ta no declarada es el valor de adquisicion
de los bienes o derechos no registrados en
libros de contabilidad, minorado en el im-
porte de las deudas efectivas contraidas
para financiar tal adquisicién, asimismo
no contabilizadas. En ningun caso el im-
porte neto podra resultar negativo.

La cuantia del valor de adquisicion se
probara a través de los documentos justi-
ficativos de la misma o, st no fuere posible,

aplicando las reglas de valoraciéon esta-
blecidas por la Ley General Tributaria.

4 Se presumira la existencia de rentas
no declaradas cuando hayan sido regis-
tradas en los libros de contabilidad del su-
Jjeto pasivo deudas inexistentes.

5 El importe de la renta consecuen-
cia de las presunciones contenidas en los
apartados anteriores se imputara al pe-
riodo impositivo mas antiguo de entre los
no prescritos, excepto que el sujeto pasivo
pruebe que corresponde a otro u otros.

El valor de los elementos patrimoniales
a que se refiere el apartado 1, en cuanto
haya sido incorporado a la base imponi-
ble, sera valido a todos los efectos fiscales.”

En el precepto transcrito apreciamos
que la técnica utilizada por el legislador
para gravar estas rentas es a través de pre-
sunciones relativas o iuris tantum, no obs-
tante, tal como acertadamente expresa el
Tribunal Supremo, las presunciones que
muestra el precepto estan correlacionadas,
siendo diferentes los presupuestos objeto
de presuncién+. Asi, el Alto Tribunal desta-
ca una presuncion sustantiva, que hace re-
ferencia al aspecto cuantitativo de la mag-
nitud gravada, y, otra temporal, que incide
sobre el ejercicio en que debe imputarse las
rentas no declaradas.

Si comenzamos nuestro estudio por las
presunciones sustantivas o materiales,
tendriamos que destacar en primer lugar
la establecida para los bienes que han sido
adquiridos con rentas no declarada, supe-
ditandose, a que los elementos patrimonia-
les no hayan sido contabilizados.

La estructura de la norma presuntiva
se descompone en un hecho base que es
la adquisicién o posesién de un activo no
contabilizado o no declarado, y un hecho
consecuencia que se materializa en que tal
activo ha sido financiado con rentas no de-
claradas en el Impuesto sobre Sociedades,

3 Cfr SANZ GADEA, E: Impuesto sobre Sociedades. CEE Tomo II, Septiembre, 1991, pag 207 y ss.

4 Vid STS 29-3-1996.
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con el consiguiente nexo logico que entre
ambos se infiere.

En este primer supuesto, la Administra-
cion puede averiguar la existencia de estos
bienes mediante actuaciones administrati-
vas en impuestos que graven las adquisi-
ciones de elementos patrimoniales, como
el Impuesto sobre Transmisiones Patrimo-
niales y Actos Juridicos Documentados,
pero la presunciéon también despliega sus
efectos cuando se ha declarado determina-
dos bienes afectos a la actividad econ6mi-
ca, no apreciando la Administracién una
correlacion entre los flujos monetarios ne-
cesarios para tales adquisicioness.

iElementos no contabilizados o renta
no declarada?

Llegado a este enclave, si tendriamos
que hacer alguna precision, asi, el precepto
alude a que los elementos patrimoniales no
estén contabilizados, haciendo caso omiso
ala renta no declarada, cuando en realidad
es éste el componente que la Administra-
cion debe justificar para que la presuncion
tenga efectos juridicos®.

A tal respecto CHICO DE LA CAMARA,
alude a que el espiritu de la norma es gra-
var la renta oculta aplicada al bien o de-
recho, por tanto, la renta que financi6 el
“elemento patrimonial®, es la que no debe
constar en los propios libros de la empresa,
pues de conocerse su origen tributara con-
forme a su verdadera naturaleza’.

Antes de proseguir, hay que diferenciar
el concepto de renta oculta en que se basa

la presuncion de la renta no declarada:
ésta, a diferencia de la oculta es obtenida
de los rendimientos de la actividad em-
presarial o profesional, de manera, que su
deteccion por los 6rganos de la inspeccion
tributaria las exime de este régimen espe-
cial de las rentas estimadas, siéndoles de
aplicacion el régimen general para las ren-
tas defraudadas.

La norma advierte, que también sera de
aplicacion la norma presuntiva para aque-
llas adquisiciones parciales, o para ser mas
exactos, de aquellas ocultaciones parciales
de los bienes y derechos adquiridos®.

En términos procesales, el hecho de que
la norma se articule bajo una presunciéon
turis tantum, deviene en que el contribu-
yente podréa probar, que sus rentas no esta-
ban ocultas, si fuere el caso®.

La segunda presuncién material que de-
sarrolla el precepto esta conexa a la titula-
ridad patrimonial de la sociedad, de modo,
que la Administracién presumira que los
elementos patrimoniales no registrados en
la contabilidad son propiedad del sujeto
pasivo cuando éste ostente la posesion de
los mismos?®.

El objetivo del legislador en esta pre-
suncion es corregir la practica elusiva que
acontece en las adquisiciones de activos
con beneficios no declarados en el impues-
to; asi como alentar a los sujetos a que la
contabilidad muestre en todo momento la
imagen fiel de la empresa, no obstante, se
entablar4 entre las dos partes de la relacion
juridica tributaria una fase probatoria de

“El objetivo del
legislador en
esta presuncion
es corregir la
prdactica elusiva
que acontece en
las adquisiciones
de activos con
beneficios no
declarados en el
impuesto”

“Las rentas

no declaradas
deben imputarse
al periodo mas
antiguo de los no
prescritos”

5 Esta situacion nos recuerda al gravamen de los incrementos patrimoniales no justificados en el IRPE que se producen cuando no hay una correla-
cion entre la adquisicion del bien y la renta declarada por el contribuyente.

6 Bajo el razonamiento anterior, si la administracion atendiese solo a los elementos que no aparecen contabilizados, bastaria con contabilizar a éstos
para enervar la presuncion.

7 Cfr CHICO DE LA CAMARA,P: Las ganancias no justificadas de patrimonio en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas. Instituto de Estu-
dios Fiscales, Marcial Pons, Madrid, 1999, pag 93.

8 Asi, la Resolucion del Tribunal Econémico Administrativo Central de 26 de septiembre de 1990, afirmaba, que si bien de su redaccion parece referirse
a la ocultacion total de los elementos patrimoniales, la interpretacion logica permite inferir su plena aplicabilidad tanto si hay ocultacion total como si se
trata de ocultacion de parte del precio, pues de lo contrario bastara una contabilizacién del activo por un precio simbdlico para eludir la aplicacion de la
norma.

9 Pueden presentarse situaciones en que una sociedad realice inversiones con rentas que ya fueron gravadas por el I. Sociedades, y, que por diversas
circunstancias, no han sido contabilizadas o bien, que se tratase de rentas que gozasen de la exencion por reinversion, aun cuando sabemos que este
beneficio fiscal actualmente esta derogado.

10 Observamos que existe una equiparacion a la regulacion del IRPE donde puede apreciarse un incremento no justificado de patrimonio por la simple
“tenencia o declaracion” de elementos patrimoniales.
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alcance significativo'’.

Habria que afadir una matizacion res-
pecto a esta presuncién de caracter cuanti-
tativo y es que, en los casos en que no pue-
da determinarse el valor de adquisicién por
ninguna de las partes, el propio articulo
134.3 “in fine” se remite para su valoraciéon
al articulo 57 LGT, de donde se infiere, que
en tal supuesto, la valoracién a considerar
sera la del mercado*2.

Esta norma presuntiva que en su impor-
te cuantitativo presume la renta no decla-
rada en el importe del valor de adquisicion
del bien o derecho, se apoya juridicamente
en una ficciéon al considerar inexorable-
mente que el valor neto contable no puede
ser negativo, por considerar el legislador,
en mi opinién, que en tal caso la entidad
hubiera contabilizado el elemento patri-
monial con su deuda correspondiente en el
pasivo del balances.

Dentro de las presunciones materiales

pero desde una vertiente contraria, tam-
bién se puede estimar rentas sometidas a
gravamen cuando en el balance de la so-
ciedad aparecen partidas de pérdidas o
deudas que no sean reales, es decir, que
constituyen un pasivo ficticio en el balance
de la entidad. Esa deuda en el pasivo exigi-
ble de la sociedad no es sino una forma de
encubrir unas rentas que han sido oculta-
das a la Administracién y que se justifican
a través de la contabilizacién de deudas u
obligaciones con terceros que en la mayo-
ria de los casos vendran representadas por
los propios socios de la entidad*.

Con esta presuncion se penaliza a aque-
llos sujetos que deciden no reflejar en el
balance la verdadera situacién patrimo-
nial de la empresa. Como apunta CHICO
DE LA CAMARA, si la deuda es inexisten-
te se producira una minoracién de la base
imponible que no se correspondera con la
verdadera situacién patrimonial declarada
por la sociedad®.

11 Laentidad ante la presuncion de que la posesion equivale a la titularidad, puede alegar que los elementos patrimoniales estan siendo utilizado a
través de un contrato de arrendamiento financiero en el cual, aun no se ha ejercido la opcion de compra. Por otra parte, se plantea la posibilidad de
que el sujeto en tal caso no haya contabilizado el gasto asociado a estos contratos de arrendamientos pero si lo exponga de manifiesto al realizar la
oportuna autoliquidacion tributaria. Ante tal evento, consideramos que la Administracion deberia abstenerse de aplicar la presuncion a tenor de la
presuncion de certeza propia de las declaraciones tributarias conforme al articulo 108.4 LGT.

12 A este valor habra que afiadir l6gicamente los tributos que incrementen el coste de adquisicion como el IVA, ITPAJD, etc..,.

13 Hay que tener presente, que el importe nominal de las deudas que conforman el pasivo exigible no son, deducibles sin perjuicio, de que si lo
sean, los intereses que éstas devengasen.
14 En la Sentencia de la Audiencia Nacional de 11-3-1997, se recoge como incremento de patrimonio no justificado, el préstamo de los socios a la
sociedad, pues ésta, permanece inerte a su actividad mercantil.
15 Cfr CHICO DE LA CAMARA,P: Las ganancias no justificadas de patrimonio en el IRPF, op, cit, pag 97.
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La entidad podra enervar la presuncion
demostrando a los 6rganos tributarios el
pago de los impuestos que instrumenten
en su caso, las deudas adquiridas por la
entidad, ademas, de su registro y contabi-
lizacion.

En referencia a la presuncién temporal,
el legislador entiende que las rentas no de-
claradas deben imputarse al periodo mas
antiguo de los no prescritos. Este criterio
temporal de imputaciéon es novedoso res-
pecto a la legislacién pretérita, que incidia
en que las rentas ocultas debian imputarse
al momento en que se descubriesen®.

Este sistema de imputaciéon adolecia de
racionalidad y dejaba inoperante el institu-
to juridico de la prescripcion con la consi-
guiente indefension en que se encontraban
los sujetos pasivos para hacer valer este
Derecho operante para cualquier otra ren-
ta.

Conclusiones

Desde nuestro punto de vista estas im-
perfecciones juridicas han alertado al le-
gislador a corregir el tratamiento tributario
anterior innovando, en relacién a las ren-
tas descubiertas, su imputacion al ejercicio
no prescrito mas antiguo".

En cualquier caso esta presuncion, cuyo
hecho base parte del descubrimiento de
bienes o derechos no declarados o no con-
tabilizados y su hecho consecuencia en la
imputacion de la renta al periodo mas an-
tiguo no prescrito, podréa ser enervada por
el sujeto justificando que las rentas corres-
ponden a un periodo ya prescrito®.

No obstante, la Administracion debe ser
muy meticulosa en orden a declarar que los
incrementos de patrimonio no justificados
no estén gravados por haber prescrito la

renta que lo financi6 ya que lo normal es
que esta renta, que ha sido descubierta por
el o6rgano tributario, haya generado inte-
reses que seguramente han revertido en la
adquisicién del bien o derecho, esta consi-
deraci6én nos lleva a la conclusiéon de que
en ocasiones el incremento patrimonial
estaré, siquiera parcialmente, gravado aun
cuando la renta principal objeto de inver-
sién corresponde a un ejercicio prescrito.®

16 Vid articulo 143 RD 2631/1982, de 15 de octubre (antiguo reglamento del I. Sociedades).

17 El tomar en consideracion el periodo mas antiguo de los no prescrito, esta justificado por criterios presupuestarios al ser mayores los intereses de
demora que se devengaran para la Administracion.

18 El sujeto podra utilizar cualquier medio de prueba que ofrece el Derecho privado: entre los mas comunes podemos destacar los documentos
publicos que den fe de las transacciones realizadas, los documentos privados que manifiestan el acuerdo de voluntades entre las partes privadas, a
pesar de las reticencias que seguramente mostrara la Administracion tributaria en relacion a su veracidad.
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Crowdfunding inmobiliario: una alternativa
de inversion mas ‘democratica”

El sistema de inversion y financiacién del Crowfunding enmarcado en la economia colaborativa se ha introdu-
cido en el sector inmobiliario como una opcién de financiacién que permite el acceso a pequeinos inversores
que, de otra manera, no podrian.
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5. Algunas reflexiones finales

Contexto

La inversion inmobiliaria en Espafa fi-
nalizo el afio 2015 con cifras un 25% supe-
riores a las que se alcanzaron durante los
afos previos a la crisis econ6mica, concen-
trandose casi el 70% de la inversion en los
sectores retail y oficinas'. éQuiénes estian
llevando a cabo estas inversiones? Segin
algunos estudios como el Informe de Ten-
dencias del Mercado Inmobiliario 2016
— PWC, nuevos operadores, con distintas
estrategias de inversion, estin aumentando
su presencia en este mercado. Por ejemplo,
los Fondos Value-Added, los Core y Core
Plus?, focalizados en los segmentos antes ci-
tados del mercado real estate. La tendencia
al alza (con toda la cautela que merece di-
cha afirmacion) parece estar impulsada por

Prodigy network: Crowdfunding e inversion inmobiliaria, un coctel exitoso

Marco juridico espanol: ley 5/2015, ¢proteccion del inversor o excesivo paterna-

segmentos distintos al de vivienda. Y esto
sucede porque este tipo de activos, desde la
perspectiva de la rentabilidad, son signifi-
cativamente mas atractivos ya que ofrecen
rentabilidades medias superiores.

Estas operaciones histéricamente han
estado reservadas al inversor institucional
con capacidad financiera suficiente para lle-
varlas a cabo. Esto es lo que en este articulo
pretendemos cuestionar.

Las nuevas tecnologias y su poder dis-
ruptivo ya han penetrado en el mercado
inmobiliario. Prueba de ello es Prodigy Net-
work, compaifiia con una estrategia similar
a un Fondo Value-Added pero pionera en el
empleo de la tecnologia para aplicar el con-

1 ta glance: Inversion Espaiia T1 2016 de BNP Paribas Real Estate
2 Evolucion y perfil del inversor (2014) — ACI
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cepto de “crowdfunding” al mercado inmo-
biliario.

Crowdfunding y su relevancia actual

El “crowdfunding” (anglicismo utilizado
para referirse a proyectos de financiacion en
masa) es un sistema, que podriamos incluir
dentro de la llamada economia colaborati-
va, de inversion/financiacion mediante el
cual, a través del uso de la tecnologia y de
los nuevos medios de comunicacién —in-
ternet, redes sociales-, una pluralidad de
personas atinan un capital colectivo con el
objetivo, principalmente, de desarrollar un
proyecto ahorrando costes transaccionales.

Existen cuatro grandes tipos de
crowdfunding: recompensas, donaciones,

préstamos (lending) y capital (equity). El
crowdfunding es un fenémeno con gran
crecimiento, solo en Espafia super6 los 62
M € en el afio 2014. De las 4 tipologias men-
cionadas hay que destacar dos las tltimas,
equity y lending, que forman el llamado
crowfunding de inversion o financiero al que
la Ley 5/2015, de fomento de la financiacion
empresarial, caracteriza por la expectativa
de retornos o rentabilidades por parte del
financiador/inversor en contraposicion con
el de donaciones o el de recompensa (que
se cataloga de compraventa, concretamente
como pre-venta). El crowdfunding finan-
ciero, si bien actualmente no es tan signi-
ficativo en atencion a los datos totales del
mercado financiero, esti creciendo asom-
brosamente, con tasas en 2014 del 363%
(Iending) y 234% (equity)3.

“El
“crowdfunding”
es un sistema, que
podriamos incluir
dentro de la
llamada economia
colaborativa,

de inversion/
financiacion”

3 he European Alternative Finance Benchmarking Report (Feb 2015) — Univ. de Cambridge & EY.
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“Ofrece una
inversion
inmobiliaria cuya
comprension

es mas sencilla,
frente a otros
productos de
inversion, ya que
cuenta con un
activo tangible
respaldando la
operacion”

“Supone una
“democratizacion”
del acceso a
cierta tipologia
de activos
inmobiliarios,
ademas de
permitir la
diversificacion
y consiguiente
mitigacion del
riesgo”

- El Crowdfunding inmobiliario

Dentro del crowdfunding de inversi6n
debemos ubicar el crowdfunding inmobilia-
rio, una nueva tendencia que se esta exten-
diendo en el universo crowd. Podria definir-
se como aquel proyecto u operaciéon donde
los inversores adquieren la propiedad del
bien inmueble y por tanto son los “propie-
tarios” del mismo recibiendo, a cambio, una
rentabilidad mediante la parte del alquiler
y, en su caso, de la venta futura del inmue-
ble en la parte proporcional que le corres-
ponde a cada inversor.

En cuanto a las caracteristicas propias de
la inversion colectiva en inmuebles, destaca
principalmente, segin algunos expertos+, su
bajo riesgo junto a una rentabilidad media.
Esto es asi porque se combinan dos tipos
distintos de fuentes de rentabilidad, por
un lado el alquiler del inmueble que actta
como limite a la baja o pérdida del valor del
bien, permitiendo la no “precipitacion” en
la venta del mismo ante una expectativa de
mejora a futuro que suponga un mayor re-
valoracion del bien para entonces, proceder
a su venta, tratdndose por tanto, ésta —la
venta- de la segunda fuente de rentabilidad
de la inversion.

Alo anterior se debe afiadir el efecto red
de la financiacion colectiva, lo que hace po-
sible invertir desde pequenas cantidades y
por tanto la posibilidad de diversificar mi-
tigando el factor riesgo asociado a la inver-
siéon — verdadero elemento diferenciador -;
asi como la “seguridad”, que de cara al in-
versor mas tradicional, ofrece una inversiéon
inmobiliaria cuya comprension es mas sen-
cilla, frente a otros productos de inversion,
ya que cuenta con un activo tangible respal-
dando en todo momento la operacion.

Prodigy network: Crowdfunding
e inversion inmobiliaria, un coctel
exitoso

La inversidn colectiva necesita una es-
tructura organizativa, y para ello surgen las

plataformas de financiacion participativa.
Una de las mas importantes y pionera a ni-
vel mundial aplicando este sistema al mer-
cado real estate es Prodigy Network, surgida
en Colombia pero trasladada a Nueva York
tras los cambios legislativos llevados a cabo
por el Presidente Obamas, que permitieron
la expansion de estas nuevas formas de in-
version.

Ante la complejidad de las estrategias de
inversion de los REIT s (Real Estate Inves-
tment Trust, equivalente a las SOCIMI s),
cuya participacion se destina a distintos ac-
tivos, Prodigy, que permite la inversion tan-
to para los locales como para extranjeros,
estructura la participacion en sus inversio-
nes de la siguiente manera:

« En primer lugar, la compra de una nota
estructurada o REP Flex (“Real Estate Par-
ticipation”). Se trata de una participaciéon
accionarial en un proyecto de un solo activo
inmobiliario. El fondo cuenta con un ad-
ministrador independiente (fiduciario FTT)
que asegura la aplicacion de los fondos re-
caudados exclusivamente a la compra y de-
sarrollo del inmueble.

« Por otro lado, las REPs Flex permiten
que todos los interesados puedan invertir a
través de su broker o banco de inversion de
confianza, de la misma forma que se hace,
por ejemplo, con cualquier accién o bono
del mercado.

« Los inversores financian un proyecto
y cuando éste se pone en marcha, van reci-
biendo periédicamente una parte de sus in-
gresos. Ademaés, les corresponde un benefi-
cio extra a través de la venta definitiva de la
propiedad. Aunque los rendimientos varian
y no estan garantizados, los diferentes pro-
yectos ya finalizados han producido unos
rendimientos (TIR"s) de entre un 15y 20%.

La mayoria de las ofertas son proyectos
inmobiliarios que poseen un flujo de efec-
tivo constante, como es el caso de oficinas,
hoteles, centros comerciales, edificios de

4 Segtn se dispone en Crowdfunding Inmobiliario publicado en www.crowdfunding.wordpress.com

5 ElJOBS Act
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apartamentos o instalaciones de almace-
namiento; lo que posibilita el acceso a esta
tipologia de activos a inversores no institu-
cionales. Segin datos de su propia web la
inversién minima para inversores no esta-
dounidenses es de 50.000$, mientras que
para inversores locales, la cuantia desciende
hasta los 20.000$. El valor de su portafolio
de proyectos, a nivel mundial, esta estimado
en més de 700 millones de dolares. Parece
que, de momento, la idea est4 funcionando.

- Housers: un ejemplo “made in
Spain”

Prodigy Network ha sido pionera en el
crowdfunding inmobiliario, pero no son po-
cas las plataformas de financiacion colectiva
destinadas al mercado inmobiliario que es-
tan surgiendo.

En nuestro pais podemos encontrar algu-
na como Housers. Su objetivo es, en pala-
bras de sus socios fundadores, Alvaro Luna
y Tono Brusola: “conseguir democratizar la
inversion inmobiliaria y acabar de esta ma-
nera con todas las barreras que existian en
la inversi6n tradicional”. Y para ello, siendo
posiblemente lo més atractivo de su mode-

lo, crearon un sistema dirigido a cualquier
inversor, por pequeilo que sea, pues la in-
version minima a realizar es de 100€.

La inversion se estructura mediante la
creacion de una sociedad mercantil ad hoc
de la que los inversores del proyecto seran
participes en la parte proporcional que ha-
yan invertido.

Se expone a continuacion un breve cua-
dro comparativo entre Housers y Prodigy
Network:

“La Ley 5/2015
busca fomentar

y regular este
fenémeno como
una forma mas de
financiacion entre
las ya existentes”
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Como se observa en el cuadro compara-
tivo, si bien existen ciertas similitudes hay
claras diferencias: la tipologia de activos (y,
en consecuencia, la rentabilidad media) y la
inversiéon minima. El motivo parece ser el
marco regulatorio que a continuacién vere-
mos.

Marco juridico espaiol: ley 5/2015,
(proteccion del inversor o excesivo
paternalismo?

El titulo V de la Ley 5/2015, de 27 de
abril, de Fomento de la Financiacion Em-
presarial, establece por primera vez en
Espafia un régimen juridico del crowdfun-
ding. Esta norma se ha querido centrar en
las dos ultimas modalidades de crowdfun-
ding antes citadas, equity y lending, es de-
cir, en el crowdfunding con componente fi-
nanciero que requiere un marco regulatorio
que otorgue proteccion (étal vez excesiva?)
al inversor.

Como sefiala la exposiciéon de motivos de
la Ley 5/2015 se busca fomentar y regular
este fenébmeno como una forma maés de fi-
nanciacion entre las ya existentes. Para ello,
se ha considerado fundamental proporcio-
nar una cobertura juridica clara a estas ac-
tividades. La regulaciéon pretende potenciar
esta forma de inversion sin descuidar la
proteccion del inversor.

La Ley crea una nueva entidad de tipo
financiero que denomina plataforma de fi-
nanciacion participativa (PFP) que desarro-
llara la actividad de crowdfunding con re-
serva de actividad. Para su funcionamiento
y creacion es necesaria la autorizacion de la
Comision Nacional del Mercado de Valores.

La norma define el crowdfunding como la
actividad profesional de puesta en contacto
de inversores que esperan un rendimiento
a su inversién con promotores que solicitan
financiacion a través de medios electroni-
cos. Ni las donaciones ni las recompensas
estan dentro de su ambito de aplicacion, lo
que determina el componente financiero de

esta regulacion y la inaplicacion de la norma
a otras modalidades de crowfunding. Desde
un primer momento se destaca el compo-
nente financiero de esta actividad caracte-
rizado por la basqueda de un rendimiento.

Entre las diferentes medidas de protec-
cion del inversor, cabe destacar la divisi6n
de inversores prevista en el art. 81. Asi, di-
vide entre:

« Inversores acreditados —mayores cono-
cimientos de inversion y capacidad econ6-
mica para soportar las pérdidas- por cum-
plir una serie de requisitos econémicos.

« Inversores no acreditados, que no cum-
plen con dichos requisitos. Debe puntuali-
zarse que tanto las personas fisicas como
pymes catalogadas como inversores no
acreditados pueden expresamente pedir la
consideraciéon de acreditados, renunciando
con ello a su especial proteccion.

Esta segmentacién permite que los inver-
sores acreditados no tengan que estar some-
tidos al régimen de informacién y adverten-
cias previas a la inversiéon. Tampoco les son
de aplicacion los limites cuantitativos a la
misma. Debido al caricter de inversor mi-
norista de los no acreditados, éstos deben
recibir cierta informacién y se les aplican
mayores garantias y advertencias. Son rele-
vantes, como se ha dicho, los limites cuan-
titativos a la inversi6n®: (i) maximo 3.000
euros por proyecto y plataforma; y (ii) un
total 10.000 euros anuales en el conjunto
de plataformas.

Pero las limitaciones al inversor mino-
rista no son las tnicas, sino que la norma
impone limites sobre la cantidad que puede
ser recaudada por un proyecto’: (i) 2 M de
euros como limite general, y (ii) 5 M de eu-
ros para proyectos Unicamente destinados
a inversores acreditados. Este parece, a
nuestro juicio, el factor determinante que
produce las diferencias anteriormente indi-
cadas en el cuadro comparativo. El limite
por proyecto supone de facto una restric-

6 Articulo 82 Ley 5/2015
7 Articulo 62.8 Ley 5/2015
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cion a la tipologia de proyectos que pueden
ser objeto del crowdfunding y, en concreto,
en el crowdfunding inmobiliario supone
una restriccién a los activos, que como ya se
ha expuesto, ofrecen retornos mas atracti-
vos pero cuyo valor total suele superar los
limites legalmente establecidos.

Algunas reflexiones finales

El objetivo de la financiacion colectiva a
través de estas nuevas vias es difundir un
proyecto, una idea o un negocio y conseguir
con ello, la financiacién del mismo por par-
te de muchas personas. El crowdfunding
inmobiliario puede conseguir la democra-
tizaciéon de la inversion en el mercado real
estate (concepto empleado por Rodrigo
Nino, Chief Executive Officer de Prodigy
Network). Se permite el acceso, a través de
esta via, a pequenos inversores - sujetos que
individualmente carecen de medios para
llevar a cabo las citadas inversiones - pero
que a través de la intercolaboracion a través
de internet con otros sujetos del mismo per-
fil logran alcanzar la fuerza necesaria para
adentrarse en los proyectos de inversi6on
inmobiliaria, operaciones que, hasta ahora,
estaban reservadas tinicamente a los gran-
des patrimonios de inversiéon. Realmente
supone una “democratizaciéon” del acceso
a cierta tipologia de activos inmobiliarios,

ademas de permitir la diversificaciéon y con-
siguiente mitigacion del riesgo.

Pero no es oro todo lo que reluce, pues
inversiones con minimos exigidos tan ba-
jos (p.ej. Housers), sumado a la facilidad
de acceso que implica internet y las atrac-
tivas rentabilidades implica la “tentacion”
para pequenos ahorradores de realizar in-
versiones que realmente no saben valorar
exponiéndose a riesgos elevados que no
tienen en consideracién (hasta el total de
lo invertido). La posibilidad de invertir con
un “click” puede ser un arma de doble filo,
si bien es cierto que dicho riesgo pretende
mitigarse mediante las medidas protectoras
y los limites establecidos en la Ley 5/2015.

En todo caso, esta metodologia de in-
version entendemos que debe ser una al-
ternativa méas y debe fomentarse. Sin em-
bargo, no podemos obviar que las barreras
legalmente establecidas en Espafia pueden
tener como consecuencia limitar el acceso
a ciertos activos, limitando asi el acceso de
los minoristas a la inversion en inmuebles
concretos con alta rentabilidad. Esto limita,
indudablemente, el atractivo del crowdfun-
ding inmobiliario que reside, precisamente,
en su caracter democratizador de la inver-
sion inmobiliaria. @
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A FONDO. LO QUE DICEN LOS JUECES

La nulidad de las clausulas suelo.
Comentario a la Sentencia del Juzgado de lo

mercantil n° 11 de Madrid de 7 de abril de 2016

El Juzgado de lo mercantil n° 11 de Madrid dicté Sentencia de fecha 7 de abril de 2016 declarando la nulidad
de las clausulas suelo de 40 entidades financieras por falta de transparencia condenandolas a la devolucién de
las cantidades indebidamente percibidas a los consumidores.

Martin Jesus Urrea
Salazar

Abogado. Profesor de
Derecho internacional
privado en la Universidad
Rey Juan Carlos
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Introduccion

La referida Sentencia resuelve una de-
manda presentada por ADICAE en repre-
sentaciéon de unos 15.000 afectados e ini-
cialmente presentada contra 101 entidades
financieras, cifra que tras el proceso de fu-
sién habido en el sector quedé reducido a
40. Este pronunciamiento podria suponer
segln la consultora AFI (Analistas Finan-
cieros Internacionales) la devolucién por la
banca de unos 5.269 millones de euros co-
rrespondientes a intereses indebidamente
percibidos, ademéas de un lucro cesante de
6.200 millones calculado entre los afios
2016 y 2019. Y puede afirmarse que afec-
tara a la casi totalidad de las hipotecas de
particulares que tengan una clausula suelo.

Es precisamente este volumen el que ha
hecho que la decision judicial sea mediati-
ca. Podemos afirmar desde ya que estamos
ante un pronunciamiento acorde a la evo-
lucién de la doctrina del Tribunal Supremo

en la materia y consonante con la situacion
e idiosincrasia de la actual sociedad espa-
fiola.

Sin embargo, la nulidad de una clausula
suelo no supone en si una novedad dentro
de la practica judicial. Desde el punto de
vista procesal, nos encontramos con una
accion dirigida en primer lugar a pedir la
nulidad de una Condicién General de la
Contratacioén, es decir, una acciéon de ce-
sacion. Y este es el criterio de atribucion
de competencia a los juzgados de lo Mer-
cantil. En efecto, el articulo 86.ter.2.d)
LOPJ determina la competencia objetiva y
funcional de los Juzgados de lo Mercantil,
para conocer en primera instancia de las
reclamaciones en materia de condiciones
generales de contratacion.

La accion colectiva de cesacion

Nos encontramos ante una accién colec-



tiva de cesacion de una condicién general
de la contratacion, en concreto la consis-
tente en la limitacion a la baja del tipo de
interés variable que las entidades banca-
rias demandadas utilizaban en sus contra-
tos de préstamo a interés variable (clausu-
las suelo).

Esta accion colectiva de cesacion (v la
acumulada de devolucién de cantidades e
indemnizacion de dafios y perjuicios, la de
retractacion y la declarativa) encuentra su
base juridica en el art. 12 de la ley 7/1998
de 13 de abril, sobre Condiciones Generales
de la Contratacion. Y esto descarta el fun-
damento de una eventual indemnizacion
por la via del art. 1101 del codigo civil (que
dispone que “quedan sujetos a la indemni-
zacion de los dafios y perjuicios causados
los que en el cumplimiento de sus obliga-

ciones incurrieren en dolo, negligencia o
morosidad, y los que de cualquier modo
contravinieren al tenor de aquéllas™).

Abusividad de la clausula

Una vez resuelta la cuestion de la legiti-
macion activa de todos los demandantes, la
esencia de la argumentacion juridica repo-
sa en el caracter abusivo de dichas clausu-
las por falta de transparencia, lo que en de-
finitiva viene a determinar la declaracién
de nulidad. La Sentencia del juzgado de
lo mercantil n° 11 desestima pues el argu-
mento relativo a la falta de equilibrio en las
obligaciones y derechos del contrato que
generan estas limitaciones a la baja esgri-
mido por ADICAE y el resto de demandan-
tes, en tanto estas clausulas “forman parte
del precio del contrato de préstamo”. Por

“Este
pronunciamiento
podria suponer
la devolucion
por la banca

de unos 5.269
millones de euros
correspondientes
a intereses
indebidamente
percibidos,
ademas de un
lucro cesante de
6.200 millones”
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“Es la falta de
transparencia de
las clausulas suelo
la que genera

un desequilibrio
sustancial en
prejuicio del
consumidor, al
privarle de la
posibilidad de
comparar entre
las diferentes
ofertas”
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ello se afirma en la Sentencia, que el 6rga-
no judicial no puede realizar el control de
equilibrio, al no disponer de un parametro
juridico para enjuiciar el caracter abusivo
del precio. Sera pues el mercado, el que
deba decidir si un contrato de préstamo a
interés variable con una clausula suelo es
o no abusivo.

La resolucién comentada se refiere a la
Sentencia del TS de 29 de abril de 2015, que
citando la del TJUE de 30 de abril de 2014
dispone que al no existir “una prevision le-
gal relativa al equilibrio o la proporcién
que deban guardar las clausulas “suelo”y
“techo”, y que fije los criterios conforme a
los cuales pudiera apreciarse tal desequi-
librio, no puede declararse la nulidad por
abusiva de la clausula suelo por conside-
raciones relativas a tal desproporciéon o
falta de equilibrio”. Desde esta perspecti-
va, incluso sin coexistir con una clausula
de limitacién del interés variable al alza
(“techo™) la cldusula suelo seria licita. El
argumento de su incorporacién al precio,
deja a la iniciativa empresarial la decision
del interés al que presta el dinero.

Pero tal y como afirma la juzgadora en la
Sentencia objeto de comentario, para que
el mercado pueda realizar el control del
equilibrio econémico de las clausulas de li-
mitacidn a la variabilidad de los tipos de in-

terés, es preciso que los consumidores pue-
dan tener plena capacidad para elegir entre
las ofertas existentes. Lo que en definitiva
exige garantizar el caricter transparente
de las clausulas suelo para el adherente, de
manera que “el mismo pueda hacerse una
idea cabal de las consecuencias econoémi-
cas y juridicas que le supondr4 la inclusion
de la misma en su contrato”. Y es la falta de
transparencia de las clausulas suelo la que
genera un desequilibrio sustancial en pre-
juicio del consumidor, al privarle de la po-
sibilidad de comparar entre las diferentes
ofertas (sentencia del TS de 23 de diciem-
bre de 2015). El consumidor ve frustradas
sus expectativas al pensar que contrata un
préstamo a interés variable, cuando lo que
contrata es un préstamo a tipo fijo minimo.

En la determinacién de esta falta de
transparencia es preciso seguir los crite-
rios marcados por el Tribunal Supremo
(entre otras en la citada Sentencia de 23 de
diciembre de 2015) que identifica la falta
de transparencia con la sorpresa que para
el consumidor supone la inclusiéon de una
clausula de este tipo “sin que se le haya in-
formado de ello en la fase de negociaciéon
contractual y habiéndose dado a la misma
un caricter secundario, a pesar de que, al
tratarse de una clausula que afecta de for-
ma directa al precio, podria haber sido de-
terminante a la hora de contratar”.




En definitiva, en estos casos resulta
exigible una comunicacion reforzada o un
deber de transparencia reforzado que pue-
de incluso suponer un conocimiento por
parte del consumidor del comportamiento
previsible del indice de referencia a corto
plazo. Se habla ademés de un doble control
de transparencia. Es decir, a la verificacion
de si la informacion que se facilita y en los
términos en los que se facilita cubre las exi-
gencias positivas de oportunidad real de su
conocimiento por el adherente al tiempo
de celebracion del contrato, y a la negati-
va de no ser ilegible, ambigua, oscura e in-
comprensible.

Conclusiones

En cuanto a la restitucion de las canti-
dades abonadas de mas por los consumi-
dores en aplicacion del pacto limitativo de
intereses, la Sentencia de 7 de abril de 2016
con base en la jurisprudencia del Tribunal
Supremo y especialmente en la Sentencia
de 9 de mayo de 2013, referente comun y
general en esta materia, limita la condena
a las cantidades indebidamente percibidas
por las entidades bancarias demandadas
desde la fecha de publicacién de la Sen-
tencia del Tribunal Supremo de 9 de mayo
de 2013. Y es que concurren idénticas cir-
cunstancias de buena fe y riesgo de grave

trastorno del orden publico econémico que
las establecidas por el alto tribunal en su
jurisprudencia.

Por tltimo, se desestima la accioén decla-
rativa del art. 12.4 de la ley 7/1998 sobre
Condiciones Generales de la Contratacion
por no haberse incluido en el petitum de la
demanda. Se trata esta de una accién desti-
nada a que una decision judicial reconozca
una clausula como condicién general de la
contrataciéon y ordene su inscripcién. Sin
embargo, a los efectos de estimar la accion
de cesacién y como presupuesto necesario
de la misma, la Sentencia comentada pro-
cede a declarar las “clausulas suelo” como
condiciones generales de la contratacion.

Concluimos senalando que los efectos
de los pronunciamientos objeto de anali-
sis, tal y como se dispone en la Sentencia,
afectaran a “todos aquellos consumidores
que hayan suscrito un contrato de présta-
mo hipotecario con las entidades bancarias
demandadas y en cuyas condiciones gene-
rales de la contratacion se haya incluido
una clausula de limitacidn a la variabilidad
de los tipos de interés idéntica a las trans-
critas en la presente resolucion y no trans-
parente”, es decir, que no superen el doble
control de transparencia ya mencionado. ®

“Limita la condena
a las cantidades
indebidamente
percibidas por

las entidades
bancarias
demandadas
desde la fecha de
publicacion de

la Sentencia del
Tribunal Supremo
de 9 de mayo de
2013”
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7. Formulario: Demanda

El caso
dia 17 de noviembre de 2006, cuando Don
Supuesto de hecho Victor suscribe Contrato privado de Com-
praventa con la Promotora Inmobiliaria,
Quijorna (Madrid), 17-11-2006 S.L., por el que encarga la construccién de

un inmueble sito en la localidad de Quijorna
Este supuesto de hecho tiene su origenel ~ (Madrid). La promotora Inmobiliaria, con-
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trata con Urbana,S.L. la construccion del
inmueble.

La ejecucion de la obra se hace conforme
al Proyecto Basico y Memoria de calidades,
firmado por el Arquitecto Don Miguel An-
gel; siendo Directores de la obra, Don Ro-
berto y Don Tomas, Arquitectos Técnicos.

Con fecha 17 de diciembre de 2008, ante
Notario de Madrid, se eleva el meritado
Contrato privado de Compraventa a Escri-
tura Publica, figurando como compradores
Don Victor y su esposa, Dona Julia, y sus
hijas, Carolina y Elsa, y como vendedora la
Promotora Inmobiliaria,S.L..

El inmueble es entregado en diciembre
de 2008, poniéndose de manifiesto por los
compradores, los defectos de la construc-
cién del inmueble.

Tras reiteradas reclamaciones infruc-
tuosas tanto por via telefénica, como por
burofax, por parte de Don Victor, con fecha
8 de enero de 2010 procede a interponer
Demanda de Juicio Ordinario solicitando
obligacién de hacer, las reparaciones nece-
sarias para el uso y acondicionamiento del
inmueble.

Objetivo. Cuestion planteada

En este supuesto, el cliente es Don Victor.
Su objetivo, se dicte Sentencia por el Juzga-
do de Primera Instancia para que se lleven a
cabo por los demandados, las reparaciones
técnicas, conforme al Informe Técnico, para
lograr una funcionalidad y uso ordinario de
los elementos del inmueble.

La estrategia del Abogado

La estrategia del Abogado en este su-
puesto, consiste en demostrar al Juzgador
que los hechos relatados en la Demanda son
ciertos, aportando para ello el Informe Téc-
nico correspondiente, asi como copia de los
burofax remitidos por Don Victor, a fin de
solventar la situacion de forma amistosa.

El procedimiento judicial

Orden Jurisdiccional: Civil

Juzgado de inicio del procedimien-
to: JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA
N° 77 DE MADRID.

Tipo de procedimiento: PROCEDI-
MIENTO ORDINARIO QUE TIENE POR
OBJETO OBLIGACION DE HACER.

Fecha de inicio del procedimiento:
08-01-2010

Partes
— Parte demandante:
Don Victor.
— Parte demandada (codemandas):

Las Mercantiles Inmobiliaria, S.L. y
Urbana, S.L., Don Miguel Angel (Ar-
quitecto), Don Toméas y Don Roberto
(Arquitectos Técnicos).

Peticiones realizadas
— Demandante:

Se dicte Sentencia por la que, esti-
mando la Demanda, se condene a los
demandados al cumplimiento solida-
rio de hacer las reparaciones técnicas,
conforme previene el Informe que se
adjunta a la Demanda, para lograr
una funcionalidad y uso ordinario de
los elementos del inmueble, asi como
al pago de las costas causadas.

— Demandadas:

+ Las Partes Codemandadas con-
testaron, en tiempo y forma, a la
Demanda, con sus representaciones
procesales y asistencia Letrada, y
tras la manifestacion de los Hechos y
Fundamentos de Derecho, termina-
ron Suplicando al Juzgado, se dicte
Sentencia por la que se desestimara
la Demanda. Todo ello, con expresa
imposicién de costas al Demandante.

Argumentos
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La Parte Demandante, en su Deman-
da, fundamenta sus peticiones en los
siguientes argumentos:

* Que Don Victor (en adelante, De-
mandante) encarga la construccién
de un inmueble sito en la localidad
de Quijorna (Madrid) a la Promotora
Inmobiliaria, S.L., que contrata con la
Mercantil Urbana, S.L. para la cons-
trucciéon del inmueble.

« La ejecucion de la obra se hace con-
forme al Proyecto Basico y Memoria
de calidades, firmado por el Arquitec-
to Don Miguel Angel; siendo Direc-
tores de la obra, Don Roberto y Don
Tomas (Aparejadores).

« Con fecha 17 de noviembre de 2006,
el Demandante suscribe Contrato pri-
vado de Compraventa, siendo elevado
a Escritura Publica, ante Notario de
Madrid, con fecha 17 de diciembre de
2008. Comparecen como comprado-
res Don Victor, su esposa Dona Julia
y las hijas de ambos, Dofia Carolina y
Dona Elsa. Como parte vendedora, fi-
gura la Promotora Inmobiliaria, S.L..

« En diciembre de 2008, se hace en-
trega del inmueble. En la entrega
se observa, y se pone de manifiesto
por los compradores, los defectos de
construccion del inmueble, tanto por
via telefénica como por burofax.

« Tras la recepcion del burofax, solo
procedieron a la reparacion parcial de
los 25 puntos de defectos que conte-
nia el escrito.

« Entre los desperfectos no subsana-
dos, quedaban los relativos al acceso
de apertura y cierre de ventana, exis-
tente en paramento de escalera inte-
rior, el hundimiento del terreno del
jardin exterior, las humedades de la
planta sétano, las rozas de canaliza-
cion eléctrica en puerta de garaje y las
fisuras en solera de garaje.

« El Demandante (Don Victor) recla-

ma el cambio de la bomba de evacua-
cion de agua, al preveer que era insu-
ficiente una sola bomba, para realizar
tal funcién, maxime cuando en el pro-
pio proyecto se contemplaba la insta-
lacion de dos bombas de desagiie.

* Que la Promotora Inmobiliaria,
S.L., de todos los defectos relacio-
nados, sblo contestd en cuanto a las
humedades de la planta s6tano y ha-
bitacion anexa, quedando su repara-
cién a expensas de terminar la época
de lluvias.

« Que con fecha 17 de febrero de 2009,
el Demandante procede a requerir
a un Notario, para que levante Acta
Notarial de Constancia, entre otras,
de las humedades no reparadas y de
la ventana, totalmente innaccesible.

« Con fecha 18 y 20 de febrero de
2009, el Demandante volvio a reque-
rir mediante fax y burofax a la Pro-
motora Inmobiliaria, S.L., la recla-
macion de los desperfectos y defectos
dela obra, que mediaban por reparar.
Ante la inactividad, volvi6 a remitir
burofax, el dia 18 de marzo de 2009.

« Con posterioridad, en octubre de
2009, el Demandante requiere al
Arquitecto Don Manuel, para que
elabore un Informe Técnico de las
deficiencias de la obra. A tal efecto,
solicitaron cita en el Ayuntamiento
de Quijorna, para requerir la docu-
mentacion necesaria para emitir el
precitado Informe.

« El Informe Técnico describe las de-
ficiencias existentes, asi como las ac-
tuaciones necesarias:

1. Acceso de apertura y cierre de per-
siana de ventana, existente en para-

metro de escalera interior.

2. Hundimiento de terreno en jardin
exterior.

3. Humedades en sé6tano.



4. Rozas de canalizacion eléctrica, en
puerta de garaje.

5. Fisuras en solera de garaje.

Las reparaciones técnicas previstas por
Don Manuel (Arquitecto) y presupuestadas,
ascienden a 17.402,56 euros.

» Las Demandadas son requeridas
nuevamente por burofax de fecha 17
de diciembre de 2009, y habiendo he-
cho caso omiso, el Demandante, Don
Victor, interpuso Demanda de Juicio
Ordinario para solicitar se dicte Sen-
tencia de condena solidaria, a realizar
las reparaciones técnicas necesarias
para la buena terminacion del inmue-
ble.

El Demandante interpone Demanda de
Juicio Ordinario contra Inmobiliaria, S.L.,
Urbana, S.L., Don Miguel Angel (Arquitec-
to), Don Toméas y Don Roberto (Arquitectos
Técnicos y miembros de la Direccion de la
obra), como responsables solidarios.

La Promotora Inmobiliaria, S.L. y Urba-
na, S.L., contestan a la Demanda, asistidas
por el mismo Letrado. El Escrito de Con-
testacion se fundamenta en los siguientes
argumentos:

* Que la vivienda se entreg6 en per-
fecto estado, como lo prueba el hecho
de que el Demandante compareciera
voluntariamente a la firma de la Es-
critura Pablica de Compraventa ante
Notario, no poniendo objecién algu-
na. En caso contrario, no hubieran
asistido, ni habrian efectuado el pago
de 335.000 euros.

¢ De la lista de defectos, muchos ca-
recen de relevancia y otros han sido
solventados por la Promotora Inmo-
biliaria, S.L.

* Que no reconocen los defectos que
se imputan a las Mercantiles, no te-
niendo responsabilidad alguna sobre
ellos.

» Los pequefios problemas que pu-
dieron surgir en la vivienda fueron
corregidos, encontrandose la vivien-
da en perfecto estado, de uso y con-
servacion.

» Se impugna en el Escrito de Con-
testacion, el Informe Pericial apor-
tado por el Demandante, con la De-
manda.

+ En relacién al hundimiento del te-
rreno en el jardin, dejar constancia
que el demandante ha realizado mu-
chas obras en el exterior de la casa
que han provocado movimiento del
terreno. Si la vivienda y el jardin, no
hubieran estado perfectamente cons-
truidas, los compradores no hubieran
tomado posesion del inmueble, ni hu-
bieran escriturado.

+ Que no se puede imputar a esta
parte, los problemas que puedan exis-
tir, por las obras que con posteriori-
dad de haberse ido a vivir el Deman-
dado, haya realizado.

+ Que no es cierto que estas Deman-
dadas se hayan desentendido de las
reclamaciones del Demandante, sien-
do corregidos los pequenos proble-
mas y encontrandose la vivienda en
perfecto estado.

« En cuanto al exterior (jardin): esta
parte desconoce la existencia, o no,
de problemas. Si se hubiera realizado
una piscina, esta parte lo desconoce.
Si el Demandante ha realizado, por su
cuenta, importantes obras en el jar-
din, con instalacién de una piscina, lo
que ha provocado movimiento de un
volimen considerable de tierra, sin
conocer esta parte, como se han reali-
zado dichas obras y el destino de esos
movimientos de tierra.

El Letrado de Don Miguel Angel (Arqui-
tecto), fundamenta el Escrito de Contesta-
cién, en ba«En cuanto a la identificacién de
la vivienda, y los agentes intervinientes en
el proceso, esta parte no plantea ninguna
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objecion.

* Que el Certificado final de Obra
estd visado por el Colegio Oficial de
Arquitectos de Madrid, con fecha 11
de junio de 2008, y fue emitido el dia
4 de junio de 2008. Con la emision
del Certificado, la Direccién Faculta-
tiva se limit6 a indicar que la edifica-
cién respondia en sus lineas genera-
les alo proyectado y que, a la fecha de
emision, no se apreciaban los signos
de deficiente ejecucion. Con el tiem-
po, pueden aparecer lesiones ocasio-
nadas por un incumplimiento de las
normas de la buena construccién, o se
revelen defectos, cuya apreciacion era
materialmente imposible, antes de la
emision del Certificado.

+ Que Don Miguel Angel sigui6 las
instrucciones de la empresa Promo-
tora Inmobiliaria, S.L., a la hora de
elaborar el Proyecto Basico y de eje-
cucion de las cuatro viviendas unifa-
miliares pareadas, y una aislada que
formaban parte de la promocion.

+ Que con la Escritura de Compra-
venta se hace entrega del Libro del
Edificio, por lo que el Demandante
se haya ligado del mismo modo a las
obligaciones que deriven de un ade-
cuado uso y mantenimiento de la vi-
vienda.

* Que las cuestiones planteadas de
contrario respecto a mala ejecucion,
tienen mas que ver con la calidad de
lo ejecutado, algo que incide de lleno
sobre las condiciones de venta, que
excluyen la responsabilidad del Ar-
quitecto, Don Miguel Angel.

e Que en la Demanda, se hace re-
ferencia a dafhos cuya naturaleza no
excederia del &mbito de responsabi-
lidad de la empresa constructora y
promotora.

* Que el Arquitecto Proyectista y
Director de obra, no puede respon-
der por la mejoras en determindas

instalaciones de la vivienda. Dicha
reclamacién nos remite a cuestiones
contractuales, que son responsabili-
dad de Inmobiliaria,S.L..

+ Dejar constancia que Don MlIguel
Angel no ha sido parte de la Direccién
de la obra de manera inmediata, fa-
cultad de control que ostentan los dos
Arquitectos Técnicos codemandados;
teniendo conocimiento de los defec-
tos, con la interposicion de la Deman-
da.

e Que las distintas reclamaciones
antes de la Demanda, sélo se han di-
rigido contra la Promotora Inmobi-
liaria, S.L..

+ El primer momento en que Don
Miguel Angel tiene conocimiento de
las presuntas deficiencias fue con la
interposicion de la Demanda, por lo
que no ha tenido oportunidad de ve-
rificar la realidad de los hechos, y si
responden, o no, a la labor desempe-
fiada como Arquitecto proyectista y
Director de la obra.

 Esta parte no ha podido contar con
un Informe Técnico para valorar la
realidad, origen y trascendencia de
los defectos resefiados de contrario.
Por ello, se deja anunciado la futura
aportacion del mismo, conforme al
Articulo 337 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil.

+ Considerando el contenido del
Suplico de la Demanda, en la que se
hace responsable a Don Miguel An-
gel, vamos a valorar el Informe de
Don Manuel (Arquitecto), que aporta
el Demandante:

1. Todas las lesiones se producen durante
la ejecuciéon material de unidades de obra
que, una vez concluidas, posteriormente re-
sulta imposible saber, si estdn o no correc-
tamente resueltas. Ademas se trata de lesio-
nes que no se manifiestan inmediatamente,
sino que ha de pasar un cierto tiempo para
que se revelen (momento en que ya se ha



emitido el Certificado final de Obra) co-
rrespondiendo a la Promotora y Construc-
tora su subsanacioén, dentro de las obras de
repaso incluidas en el periodo de garantia,
posterior a la entrega de viviendas.

2. Las peticiones de condena solidaria
del Demandante, resultan incomprensibles
pues existe incoherencia entre las pruebas
delas que pretende valerse (Informe de Don
Manuel) y la peticiéon de condena que rea-
liza.

3. Resulta completamente injustificada la
valoracion de los desperfectos en 17.402,56
euros.

+ Que viendo contra quién han sido
dirigidas las reclamaciones extrajudi-
ciales, solo frente a las empresas Pro-
motora y Constructora, Don Miguel
Angel no se encuentra vinculado.

Los Arquitectos Técnicos demandados,
Don Toméas y Don Roberto, comparecen
y contestan a la Demanda asistidos por el
mismo Letrado. Se fundamenta el Escrito
Contestacion, en base a los siguientes argu-
mentos:

« En primer lugar, se oponen a los
documentos aportados por el De-
mandante, excepto los reconocidos
expresamente.

« Lareclamacién que se cita, es el lis-
tado habitual de remates imperfectos,
que se solicita y espera del adquiren-
te, cuando se hace cargo de la vivien-
da.

» Impugnan el Informe Técnico
aportado por el Demandante, en to-
dos sus extremos.

* Que esta parte ha recurrido a Pe-
rito Arquitecto, Experto en Patologia
Constructiva por la Universidad Poli-
técnica de Madrid, para emitir Infor-
me en el que fundamentar la Contes-
tacion. Sin embargo, el Demandante
ha impedido la entrada a la vivienda.

» Conforme al articulo 337.1 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, esta
parte deja anunciada la intencién de
aportar Informe Pericial contradic-
torio, dentro de los plazos recogidos
en el meritado articulo; solicitando al
Juzgado, arbitre las medidas necesa-
rias para que el Demandante permita
su realizacion.

 Que se niegan los dafios, alegados
de contrario.

 Consideracion respecto de lo recla-
mado:

1. Ventana: en realidad, solicitan una me-
jora.

2. Hundimiento del terreno del jardin:
segin Informe del Demandante, es un de-
fecto de compactacion del terreno. Confor-
me a la Jurisprudencia, es responsabilidad
del Constructor.

3. Existencia de una tnica bomba: su no
instalacion, seria un incumplimiento con-
tractual, y so6lo reclamable al vendedor del
inmueble, que lo prometi6 y no instalé.

4. Ancho rejilla sumidero: se coloco la
proyectada.

5. Imperfecciones del tapado de la roza
que alberga la conduccion eléctrica de ac-
cionamiento de la puerta del garaje: es un
defecto de acabado (intrascendente).

6. Fisuras del solado del garaje: es un de-
fecto estético.

7. Conclusion: los defectos son minimos,
no afectan a la habitabilidad del inmueble, y
no se aprecia incorreccion alguna achacable
a la Direccién de la obra, labor desempena-
da por Don Tomas y Don Roberto.

Normativa

« Articulo 4. Proyecto. , Articulo 10. El
proyectista. , Articulo 9. El promotor. , Ar-
ticulo 11. El constructor. , Articulo 12. El di-
rector de obra. , Articulo 13. El director de
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la ejecucion de la obra. , Articulo 17. Res-
ponsabilidad civil de los agentes que inter-
vienen en el proceso de la edificacion. LEY
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion
de la Edificacion.

o Articulo 1091. , Articulo 1089. , CA-
PITULO I. DISPOSICIONES GENERALES
(Arts. 1088 a1093) , Articulo 1100. , Arti-
culo 1101. , Articulo 1102. , Articulo 1103.
, Articulo 1124. , Articulo 1137. , Articulo
1144. , Articulo 1258. , Articulo 1257. ,
Articulo 1262. , Articulo 1274. , Articulo
1278. , Articulo 1461. , Articulo 1474. ,
Articulo 1484. , Articulo 1591. , Articulo
1902. Cddigo Civil

« CAPITULO V. DE LA REPRESENTA-
CION PROCESAL Y LA DEFENSA TEC-
NICA (Arts. 23 a 35) , Articulo 231. Sub-
sanacion. , Articulo 249. Ambito del juicio
ordinario. , Articulo 251. Reglas de de-
terminacion de la cuantia. , Articulo 335.
Objeto y finalidad del dictamen de peritos.
Juramento o promesa de actuar con obje-
tividad. , Articulo 337. Anuncio de dicta-
menes cuando no se puedan aportar con
la demanda o con la contestaciéon. Aporta-
cién posterior. , Articulo 338. Aportacion
de dictimenes en funcién de actuaciones
procesales posteriores a la demanda. So-
licitud de intervencion de los peritos en el
juicio o vista. , Articulo 348. Valoracion del
dictamen pericial. , Articulo 347. Posible
actuacion de los peritos en el juicio o en la
vista. , Articulo 394. Condena en las cos-
tas de la primera instancia. , Articulo 404.
Admisién de la demanda, emplazamiento al
demandado y plazo para la contestacion. |,
Articulo 414. Finalidad, momento procesal
y sujetos intervinientes en la audiencia.
Articulo 427. Posicion de las partes ante los
documentos y dictimenes presentados. Ar-
ticulo 431. Finalidad del juicio. , Articulo
705. Requerimiento y fijaciéon de plazo. |,
Articulo 706. Condena de hacer no perso-
nalisimo. , Articulo 457. Preparacion de la
apelacion. , Articulo 458. Interposicién del
recurso. , Articulo 461. Traslado del escrito
de interposicién a la parte apelada. Oposi-
cién al recurso e impugnacion de la senten-
cia. , Articulo 471. Contenido del escrito de
interposicion del recurso. , Articulo 477.

Motivo del recurso de casacion y resolucio-
nes recurribles en casacion. , Articulo 478.
Competencia. Simultaneidad de recursos. ,
Articulo 482. Remision de los autos. Nega-
tiva a expedir certificaciones. , DISPOSI-
CION FINAL DECIMOSEXTA. REGIMEN
TRANSITORIO EN MATERIA DE RECUR-
SOS EXTRAORDINARIOS. LEY 1/2000,
de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

Documentacion

« Copia del Contrato privado de Compra-
venta.

« Copia de la Escritura Pablica de Com-
praventa.

« Burofax de fecha 15 de enero de 2009.

« Acta Notarial de Constancia.

« Fax de fecha 18 de febrero de 2009.

« Burofax de fecha 20 de febrero de 2009.

« Burofax de fecha 18 de marzo de 2009.

+ Informe Técnico elaborado por Arqui-
tecto de los desperfectos y defectos de la

obra.

» Burofax de fecha 17 de diciembre de
20009.

« Certificado final de Obra.

» Documento que acredita que el Deman-
dante no permite la entrada a la vivienda de
un Perito Arquitecto enviado por los Arqui-
tectos Técnicos.

Prueba

Las partes propusieron para su practica,
los siguientes medios de prueba:

La Parte Actora:

1.Documental, aportada junto al escrito
de Demanda.

2.Pericial, Informe Técnico elaborado



por Don Manuel, Arquitecto.

Parte Codemandada, en representacién
de Don Miguel Angel (Arquitecto):

1.Documental, aportada.
2.Pericial de Don Santiago.

En representacion de Don Tomés y Don
Roberto, (Arquitectos Técnicos):

1.Documental, aportada.
2.Interrogatorio de los codemandados.

3.Pericial de Don Fernando, Perito Ar-
quitecto, Experto en Patologia Constructi-
va..

Por la parte codemandada en representa-
ci6on de Inmobiliaria, S.L. y de Urbana, S.L.:

1.Interrogatorio del Demandante, Don
Victor.

Resolucion judicial

Fecha de la resolucion judicial: 28-
10-2010

Fallo o parte dispositiva de la reso-
lucion judicial:

El Juzgado de Primera Instancia namero
77 de Madrid, dicta Sentencia por la que es-
tima la Demanda interpuesta por Don Vic-
tor contra Inmobiliaria, S.L. y Urbana, S.L.,
y contra Don Miguel Angel (Arquitecto),
Don Tomaés y Don Roberto (Aparejadores),
acordando:

« Condenar de manera solidaria a los co-
demandados Inmobiliaria, S.L. y Urbana,
S.L., a realizar en la vivienda unifamiliar,
las siguientes actuaciones:

1.Monitorizacion de la persiana respecto
de la ventana existente en el paramento de
la escalera interior.

2.Disposiciéon de una segunda bomba
para la evacuacion de la red de saneamiento

de las mismas caracteristicas que la existen-
te en la actualidad.

3.Reparacion del hundimiento del terre-
no en el jardin exterior en la zona afectada.

4.Reparacién de los paramentos del ga-
raje en los que, en su encuentro, hubo hu-
medades. De igual modo, el tapado de las
fisuras en la solera del garaje.

5.Terminaci6n adecuada en las rozas de
canalizacion en la puerta del garaje.

Con apercibimiento a los demandados
que de no ejecutarlas en el plazo, que en eje-
cuci6on de Sentencia se conceda, se llevaron
a efecto a su costa.

« Absolver a Don Miguel Angel, Don To-
mas y Don Roberto, de los pedimentos del
Suplico de la Demanda.

Con expresa imposicion de costas al Ac-
tor, Don Victor, respecto de las costas cau-
sadas a los Demandados Don Miguel Angel,
Don Tomaés y Don Roberto; y sin hacer de-
claracion sobre las costas causadas a Urba-
na, S.L. e Inmobiliaria, S.L.

Contra la Sentencia dictada, cabe inter-
poner Recurso de Apelacion ante el Juzgado
para la Audiencia Provincial de Madrid, en
el plazo de 5 dias.

Fundamentos juridicos de la reso-
lucion judicial:

« La Sentencia dictada en el presente Pro-
cedimiento, parte de los planteamientos de
las partes, haciendo un resumen en los Fun-
damentos Juridicos, de los hechos alegados
tanto en el Escrito de Demanda, como en
los distintos Escritos de Contestacion.

« Articulo 348, Ley de Enjuiciamiento
Civil, conforme al que deberan valorarse los
Informes Periciales aportados a las actua-
ciones.

« Articulo 10 de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenaciéon de la Edifica-
cion (L.O.E.) (BOE 266 - 6 de noviembre de
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1999). respecto a las funciones del Arquitec-
to proyectista, y los articulos 12 y 13, L.O.E.
en cuanto a las funciones de la Direccion de
la obra.

« Articulos 9, 11 y17dela L.O.E., respecto
de la Promotora y Constructora.

« Articulos 1101y 1124 del Cddigo Civil.

« Articulos 705, 706, 394 de la Ley de En-
juiciamiento Civil.

Segunda instancia

Tipo de recurso: Civil

Recurrente: Inmobiliaria, S.L. y Urba-
na, S.L.

Fecha del recurso: 23-12-2010

Tribunal: Audiencia Provincial de Ma-
drid - Seccién 202

Prueba

Tanto la Parte Recurrente, como la Parte
recurrida, no presentan, ni solicitan nuevos
medios de prueba para la sustanciacion de
la Apelacion.

Documentacion

Tanto la Parte Recurrente, como la parte
recurrida, no aportan documentacion en la
Segunda Instancia.

Resolucion judicial del recurso

Fecha de la resolucion judicial: 28-
02-2012

Fallo o parte dispositiva de la reso-
lucion judicial:

La Audiencia Provincial - Seccién 2023,
dicta Sentencia por la que desestima el Re-
curso de Apelacion interpuesto por Inmobi-
liaria, S.L. y Urbana, S.L., contra la Sentencia
de fecha 28 de octubre de 2010, dictada por
el Juzgado de Primera Instancia n® 77 de Ma-
drid, la cual confirma en todos sus extremos.

Se imponen las costas causadas en esta
Alzada a la Parte Apelante, con pérdida del
deposito constituido para recurrir.

Contra la Sentencia dicta en Apelacion,
cabe interponer Recurso de Casacion y/o
Extraordinario por Infracciéon procesal, en
los supuestos previstos en los articulos 477
v 478 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en
relaciéon con la Disposiciéon Final 162 del
mismo Cuerpo Legal, en el plazo de 20 dias.

Jurisprudencia relacionada con el caso

+ Audiencia Provincial de Zarago-
za, nam. 243/2015, de 17-07-2015.
KsolucionPremium.Jurisprudencia.
Marginal: 69461511

« Audiencia Provincial de Huesca,
nam. 81/2015, de 02-06-2015. Ksolu-
cionPremium.Jurisprudencia. Margi-

nal: 69346504

Formularios juridicos

« RECURSO DE APELACION

« Escrito de demanda ejercitando la
accion de reclamacién de dafios y per-
juicios derivados de responsabilidad
contractual: responsabilidad decenal

Biblioteca

Disponible en www.casosreales.es
N© de Caso: 7739

Libros:
« La prueba en el proceso civil

« La responsabilidad civil por vicios de la
construccion

Articulos juridicos:

« Vicios en la construccion ¢A quién de-
mando? (septiembre 2009)



AL JUZGADO DE PRIMERA INSTANCIA DE MADRID DE LOS QUE POR TURNO DE RE-

PARTO CORRESPONDA
Don / DoNa ....cecvevueeieneeeieneanen. Procuradora de los Tribunales y de Don / Dofa ........cccccecceveenuennene con
DNIn.°............... , Piso .......... S | BRI , representacion que se otorgara APUD ACTA el dia
queeste Tribunal senalealefecto. Y........ccccoveeuennenne. con despacho profesionalen............ccecceveevienencieneeniennnnne

de la forma que mejor proceda en derecho DIGO:

Que por medio del presente escrito, en la representaciéon que ostento, formulando DEMANDA DE JUI-
CIO ORDINARIO contra:

Lem euteteetenteeteste et e e teetesae e beeaeebe e e ebeeanenes Con domicilios en la resultar frustrada la notificacion se dirija a
lacalle ....oceeeveeeeienieieeieieeeneen ycon CIF......ccccovvvennene Conforme se adjunta en Escritura de compraventa
namero de protocolo............... del Notario ........ccceevennenne Con domicilioenlacalle.........ccccceevveeienencieneeiennnnne

DI Do) o WA B 10} s V- KOS , con domicilio €N .......cceeeveeees ceveeeieeieeeieeieeae en el munici-
10) (o) (IR .

B ettt et et et erenaees Arquitecto técnico y miembro de la Direccion de obra, con domicilio en

........................... en el municipio de .................. .

Gem e arquitecto técnico y miembro de la Direccion de obra, con domicilio en
......................................... , en el municipio de.........ccccccceuee.

B eteeereeenreeeereeeenneas con CIF ............... , OfICING €1 ...ovveiieiiiieeiiieceiiee et e conforme se adjunta en
la Escritura de Compraventa ntimero de Protocolo ............ del Notario .......cccceeveevennenne con domicilio en la
calle ........

COMO RESPONSABLES SOLIDARIOS, segtin Art. 17.3 LOF. SOBRE:

REPARACION DE LOS DEFECTOS EN LA EJECUCION Y TERMINACION DE LA OBRA. DE LA VI-
VIENDA EN LA LOCALIDAD DE QUIJORNA

Sirven de base a la presente demanda, los siguientes

HECHOS

PRIMERO.- La construccion del inmueble, sito en la calle ...........cccevveieennnnne Ha sido desarrollada por
la mercantil ...................... con OfiCing €N .....c.ccceeees ceeeveeveseereeeeenne. (Escritura Pablica de Compraventa n.°
de protocolo ............ ) contratadas al efecto por la Promotora ...........ccccceeeveeueenenee. con CIF...........

La ejecucion de la obra ha sido desarrollada conforme al proyecto Basico y Memoria de calidades fir-
mado por el Arquitecto D. ......cccceeeeveruennene siendo los directores de obra con la titulacion de arquitectos
téenicos D. ..coveeeeeveennenne. y

SEGUNDO.- El dia 17 de noviembre de 2006, se suscribe contrato privado de compraventa y se eleva
a Escritura Puablica en fecha de 17 de diciembre de 2008, ante el Notario de Madrid D. .........................
Figurando como parte COMPRADORA D. ........ccccceeveuenne. con DNI n.° ................. , D e,
con DNI n.° ............... y sus hijas D.2 ......ccccoeviiiiniiinienne con DNI n.© ............... Y D2 e, con
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DNI n.° ......ccccvenneeee ambas con el mismo domicilio que sus padres, y como VENDERORA la Mercantil
........................... con CIF ............... representada por el Apoderado D. ................. Con DNI n.° .............. y
domicilio en la calle .......... . Se adjunta copia del contrato y copia simple de la escritura de compraventa

como DOCS. 1y 2. Respectivamente.

TERCERO.- El inmueble fue entregado en diciembre de 2008. En esta entrega ya se observaron, y asi
se puso de manifiesto por los compradores, los defectos de construccion del inmueble. Fueron reclamados
por el demandante tanto telefonicamente como via Urofax el dia 15 de enero de 2009, DOC. 3.

Tras su recepcion, solo procedieron a una reparacion parcial de los 25 puntos de defectos que contenia
el escrito. Entre los desperfectos no subsanados quedaban los relativos al acceso de apertura y cierre de
ventana existente en parametro de escalera interior, el hundimiento del terreno del jardin exterior, las
humedades de la planta del sétano, las rozas de canalizacion eléctrica en puerta de garaje y las fisuras en
solera de garaje.

Don ....coeiiiiiiiiieiene Ademas procedi6 a reclamar el cambio de la bomba de evacuacion de agua, pues
preveia que era insuficiente una sola bomba para realizar tal funcién, maximo cuando en el propio proyecto
se comportaba la instalacion de dos bombas de desagiie.

La Promotora ...........ccceeevee De todos estos defectos pendientes solo contest6 en cuanto a las humeda-
des de la planta s6tano y habitacién anexa, que quedaba su reparacion a expensas de terminar la época de
lluvias.

CUATRO.- Previos requerimientos de los correspondientes arreglos y ante la falta de actuacion de la
promotora, el dia .... de ....... de....... Don .....cccoeuveee. Procedi6 a requerir al Notario Don ...........cceceeeveeeennns
con residencia en ..........ccoceeeveeeerueeneenne para que levantara Acta Notarial de Constancia entre otras, de las
humedades no reparadas y de la ventana totalmente inaccesible (estando por el contrario ésta preparada
para su uso al no ser una simple ventana de luz: dotada de tirador de persiana manual y picaporte de aper-
tura). Se adjunta a la demanda el acta como DOC. 4.

QUINTO.- Los dias 18 y 20 de febrero, nuevamente se envi6 a la promotora ................. Fax y Burofax
con acuse de recibo en reclamacion de los desperfectos y defectos de obra que mediaban por reparar. Se
acompana a la demanda como DOC. 6.

Siéndole indiferente a la promotora los requerimientos anteriores, quedando todavia pendientes las re-
paraciones de los defectos de ejecucion de obra y habiendo transcurrido la época de lluvias sobradamente,
en octubre de 2009 Don ................... Requiere al arquitecto Don .........cccccceueenene para que emitiera un infor-
me técnico de las definiciones de obra.

A tal efecto se solicit6 al Excimo. Ayuntamiento de Quijorna citacion para la vista y consulta del proyecto
de obra de la Promotora .............c........... Cuyos archivos quedan designados a efectos de prueba. Siendo
citados el 9 de noviembre se requiri6 a este Ayto. de Quijorna la documentacién necesaria para el desarro-
llo del informe técnico (adjuntamos como DOC. 7). Dicho informe describe las deficiencias observadas, a
saber:

1. Acceso de apertura y cierre de persiana de ventana existente en parametro de escalera interior. Segin
informe “la ventana se encuentra colocada a una altura que no permite la apertura y cierre de persiana
mediante un accionamiento directo”. Previene que “la utilizaciéon de un medio auxiliar como una escalera
puede provocar un accidente para el usuario... al existir en el propio plano inmediatamente inferior el pro-
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pio peldafieado de la escalera, donde no se puede apoyar con las bebidas condiciones de seguridad”.

2. Hundimiento de terreno en jardin exterior. Resena el informe que la cesion de terreno que origina el
desplazamiento y las grietas del terreno se debe a un compactado inadecuado.

3. Humedades s6tano. Son dos los puntos que “deterioran y agravan” estas humedades. Al efecto, en
primer lugar la instalacion de una sola bomba de agua de evacuacion. Consigna el mismo, que conforme
al proyecto de ejecucion de obra se prevé, y asi se presupuesta y aprueba, la instalacion de dos bombas. La
escasa funcionalidad de la misma provoca “inundacion de garaje por obstruccion de sumideros y rejillas,
de tal forma que el bafio anexo al garaje queda inutilizado, pues su uso ordinario provoca las obstrucciones
antes dichas.

El segundo punto es la pronunciada pendiente de la rampa y la escasa anchura de la rejilla de entrada. En
tal sentido dispone que “la rejilla sumidero de recogida de aguas no es suficientemente ancha para garanti-
zar la absorcion de la totalidad de agua procedente de la rampa de acceso... cuya velocidad es considerable

dada la pendiente de la rampa...”.

4. Rozas de canalizacion eléctrica en puerta garaje. La escasa prevision en la ejecucion de la obra origina
que se produzca un claro defecto de remate y pintura en la instalacion de la puerta.

5. Figuras en solera de garaje que se deben “a la retraccion de la propia solera de hormigén”.
Las reparaciones técnicas previstas por Don .................. y presupuestadasen............ € son las siguientes:
1- Apertura y cierre de ventana:

- Instalacion de interruptor con conexién a un motor de persiana, que mande la sefal a la misma y per-
mita su apertura y cierre. Siendo necesario las siguientes actuaciones:

a) Apertura de roza en el paramento.

b) Colocaciéon de tubo PVC y cableado eléctrico de conexion.

¢) Colocacion de motor de persiana.

d) Tapado de roza existente.

e) Pintura de la caja de escalera.

2- Hundimiento de terreno jardin exterior:

- Levantamiento del terreno de 0,60m del terreno de jardin exterior y del acerado perimetral afectado.
- Cierre de las parcelas.

- Vertido de una capa de mortero de cemento que garantice la consistencia adecuada del terreno.

- Ejecucion de la acera.
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- Picado de los revestimientos bufados hasta llegar al soporte para aplicar sobre el propio soporte un
nuevo enfoscado, previa aplicacion del producto adherente que garantice la fijacion del revestimiento.

3- Humedades de planta sotano:
- Disponer de la segunda bomba de reserva.
- Disponer de una rejilla de mayor anchura o de una segunda rejilla sumidero.

- Reparacion de los parametros dafiados por la humedad con el picado de los revestimientos, y a la apli-
cacion de otro nuevo y pintura.

4- Rozas de canalizacion eléctrica de puerta de garaje:

- Efectuar un ruleteado igual al definido en la rampa y en la zona de paramento y aplicar el revestimiento
monocapa de iguales caracteristicas.

5- Fisuras en solera de garaje:
- Tapado de las fisuras mediante inyeccion de resinas epoxi.

SEXTO.- Estando nuevamente intimadas las demandas a la reparacion de los mismos o a su abono, por
Burofax de fecha de 17 de diciembre de 2009 (DOC. 8) y habiendo hecho caso omiso nuevamente a tales
requerimientos, la ACTORA se ve forzada a presentar esta demanda para solicitar sentencia contra las co-
demandadas de condena solidaria a hacer las reparaciones técnicas oportunas para la buena terminaciéon
del inmueble, quedando el mismo a plena satisfaccion de lo adquirido.

A los anteriores hechos son de pertinente aplicacion los siguientes:
FUNDAMENTOS DE DERECHO
L.-
COMPETENCIA- La tiene el Juzgado de primera instancia de los de Madrid, que corresponda en turno

de reparto, por ser esta la jurisdiccion expresa a la que las partes se sometieron, segtn la clausula treceava
del acuerdo. Ello a tenor de los Arts. 55 y 27 de la I.F.C.

II.-

LEGITIMACION- Se encuentra legitimado activamente EL DEMANDANTE y las solidarias pasivamen-
te LAS DEMANDADAS, en consederacion al Art. 17 LOE y a los Arts. 1088 y ss (de las obligaciones y sus
defectos), 1101 y ss (de la responsabilidad por dolo, negligencia o morosidad), 1461, 1474, 1484 y ss del Cc
relativos a la obligacion de vendedor al saneamiento de la cosa vendida y en concreto a los defectos o gra-
vamenes ocultos; Art. 1902 y ss Cc de la responsabilidad por culpa o negligencia, y al Art.1100 y 1124 del cc
de cumplimiento de obligaciones y exigencias del mismo.

II1.-

REPRESENTACION PROCESAL- La actora se encuentra representada por el causidico que figura en
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el encabezamiento de la presente demanda, mediante poderes suficientes que se otorgara en su dia APUD
ACTA de conformidad con los Arts. 23 y ss de la LEC y defendida por el Letrado don ......................... .

Iv.-

PROCEDIMIENTO- Conforme el Art. 2492 de la LEC el procedimiento se adecuara al Juicio Ordinario,
determinandose, segin el Art. 2511 de la LEC la cuantia de la accién ejercitada asciende (segtin informe
técnico) a 17.402.56€;

CUESTIONES DE FONDO-
Primera.- Existencia Vinculo Juridico/obligaciones.

Las obligaciones de la promotora y constructora y demas intervinientes en su ejecucion quedan sujetas
al proyecto inicial de obra que es el objeto definidor del contrato de arquitectura. Su importancia viene
definida tanto en el art. 4 de la LOE: “El proyecto es el conjunto de documentos mediante los cuales se
definen y determinan las exigencias técnicas de las obras contempladas en el art. 2. El proyecto habra
de justificar técnicamente las soluciones propuestas de acuerdo con las especificaciones requeridas por
la normativa técnica aplicable”. Este criterio es el mantenido por el TS entre sus sentencias la de 1 junio
1998 “El proyecto debe justificarse debidamente, es decir, con los argumentos técnicos precisos, las solu-
ciones que contienen acomodandolo a la normativa aplicable, garantizando el debido cumplimiento de las
exigencias urbanisticas que procedan, a fin de no incurrir en un vicio esencial que lo haga inestable”; como
en la Ley2/99 de 17 de marso de Medidas para la calidad de la edificacion en su Art. g relativo al control de
la obra: “las obras se ejecutaran con estricta sujecion al proyecto... y bajo las 6rdenes e instrucciones de la
direccion facultativa”.

El contrato de obra no es ajeno a las normas comunes de cumplimiento de la prestacion que, como es
sabido, son las de exactitud, integridad, e identidad, sin que pueda obligarse al destinatario final recibir
cosas de menor calidad, distintas de las comprometidas, defectuosas, y/ plagadas de defectos que lo hagan
inservible. Por ende, las obligaciones contractuales tienen fuerza de ley y deben cumplirse conforme el
tenor pactado. (Arts 1088 y ss del Cc). Traen su causa ex Art. 1274, y su obligatoriedad conforme al 12778
cc, evitando asi que una vez perfeccionado el contrato (arts. 1258 y 1262 de Cc) quede su cumplimiento al
arbitrio de una de las partes.

Segunda.- Cumplimiento de las Obligaciones Contractuales.

El objeto de esta demanda, en amparo del Art. 1124, no es otro que el ejercicio por la compradora de su
derecho a exigir el exacto cumplimiento de las obligaciones pactadas, pues “la validez y el cumplimiento de
los contratos no puede dejarse al arbitrio de uno de los contratantes” (Art. 1256). Conforme preceptta el Ce
la obligacion de entrega se hara conforme al exacto cumplimiento de las obligaciones y en este caso debe
ser con sujecion al proyecto de obra: También la responsabilidad del exacto camplimiento queda regulada
en los Art. 1101-1102 y 1103 cc relativos al dolo, negligencia y morosidad. Y a ello se suma la regulacion que
de las obligaciones concretas del vendedor hace el Cc en su art. 1461 de la entrega y saneamiento de la cosa
objeto de venta.

La exigencia minima en el cumplimiento de las obligaciones es como previene este articulado el de un
buen padre de familia y concretamente en este caso conforme la “lex artis” de los arquitectos. Estas res-
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ponsabilidades quedan preceptuadas ademaés en los arts. 8 y ssy 17 de la LOE y art.g9 Ley 2/99 17 marzo.

La direccion de obra, la promotora y la constructora disponen de los estudios e informes geotécnicos
oportunos para el desarrollo de 1a misma:

La direccion de la obra. Constituida por los arquitectos don .................... como arquitecto superior,
don................. y don .....ceceeunennen. como arquitectos técnicos, son los encargados de la coordinacion del
equipo técnico de la obra, la interpretacion técnica, econdmica y estética del proyecto de ejecucion, asi
como la adopcién de las medidas necesarias para llevar a término el desarrollo del proyecto de ejecucion,
estableciendo las adaptaciones, detalles complementarios y modificaciones que puedan requerir con el fin
de alcanzar las realizacién total de la obra, de acuerdo con lo que establecen el proyecto de ejecucion corres-
pondiente (STS 29 diciembre de 1003/STS 3 julio 2009).

En este sentido preceptiian el art. 17.7 LOE: “El director de obra y el director de la ejecucion de la obra
que suscriban el certificado final de obra seran responsables de la veracidad y exactitud de dicho documen-

£

to".

El arquitecto superior, tiene la obligacion ademas de elaborar el proyecto de obra, la de vigilar el desa-
rrollo de la misma conforme el antedicho proyecto y demas autorizaciones preceptivas. La vigilancia media
también en cuanto a la calidad y condiciones de los materiales utilizados.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo es clara en cuanto a la exclusion de responsabilidad del mismo,
estableciendo que “Gnicamente puede eximirse haciendo constar en el libro de 6rdenes aquellos defectos
que suponen una separacion respecto del proyecto elaborado y justificando haber ordenado y fiscalizado su
correccion” (STS 22 Dic 2006/355252).

Segtn el art. 12.1 de la LOE, “el director de obra es el agente que, formando parte de la direccion faculta-
tiva, dirige el desarrollo de la obra en los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales, de
conformidad con el proyecto que la define la licencia de edificacion y demas autorizaciones preceptivas y las
condiciones del contrato, con el objeto de asegurar su adecuacion al fin propuesto”.

Entre sus obligaciones, de la que deriva su responsabilidad, se encuentra, segtn el apartado b) de tal
precepto: “Verificar el replanteo y la adecuacion de la cimentacion de la estructura proyectadas a las carac-
teristicas geotécnicas del terreno” c) “resolver las contingencias que se produzcan en la obra... €) Suscribir
el acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado final de obra, asi como conformar las certificacio-
nes parciales y la liquidacién final de las unidades de obra ejecutadas, con los visados que en su caso fueron
preceptivos.

La responsabilidad es exigible ademas segin la STS de 29 de diciembre de 1998 y S de abril de 2001, por
culpa in vigilando (en la vigilancia), y las deficiencias en la labor constructiva facilmente perceptibles. Asi
también dispone la Sentencia de 15 de noviembre de 2005/188346, “el cometido profesional del arquitecto
de una obra no queda reducido a la confeccién del proyecto, sino que comprende también inspeccionar y
controlar si la ejecucion de la obra se ajusta o no a él y en caso contrario dar las oportunas érdenes de co-
rreccion.

Los arquitectos técnicos quedan conforme art. 13.2 LOE sujetos a responsabilidad pues entre sus funcio-
nes y obligaciones estin entre otras: “c) Dirigir la ejecuciéon material de la obra comprobando los replan-
teos, los materiales, la correcta ejecucion y disposicion de los elementos constructivos y de las instalacio-
nes de acuerdo con el proyecto y con las instrucciones del director de obra”, d) Consignar en el Libro de
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Ordenes y Asistencias las instrucciones precisas, e) Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y
el certificado final de obra, asi como elaborar y suscribir las certificaciones parciales y la liquidacion final
de obra, asi como elaborar y suscribir las certificaciones parciales y la liquidacion final de las unidades de
obra ejecutadas. Siendo definidos los mismos como “El director de la ejecucion de la obra es el agente que,
formando parte de la direccién facultativa, asume la funcién técnica de dirigir la ejecucion material de la
obra y de controlar cualitativa y cuantitativa la construccion y la calidad de los edificado”.

Y segun la sentencia T.S de 19 de mayo de 2006, expresa que “la vigilancia para que la construccién se
adecue al proyecto técnico y a las buenas normas de la construccion, asi como en lo relativo a la utiliza-
cion de materiales, realizacion de mezclas de productos, etc. corresponde al aparejador, en su concrecion
constante en la obra, pero no pueden omitirse las funciones de alta direccion de los arquitectos dado que
la inspeccion superior forma parte de la direccion de la obra, atribuida a los técnicos superiores que deben
cuidar de que no se produzcan defectos de magnitud que afecten a la globalidad de la obra o a sus elementos
estructurales”.

El promotor de conformidad con el articulog.1 LOE “Sera considerado promotor cualquier persona, fisi-
ca o juridica, publica o privada que, individual o colectivamente decide, impulsa, programa y financia con
recursos propios o ajenos las obras de edificacion para si o para su posterior enajenacion, entrega o cesion
a terceros bajo cualquier titulo”. De igual forma establece el Art. 15 de Ley 2/99 de 17 Marzo.

Conforme viene siendo criterio jurisprudencial del TS (STS de 27 de septiembre de 2004): “Aunque el
promotor vendedor no hubiera asumido tareas de constructor, no por esto... esta exento de toda respon-
sabilidad...pues el promotor tiene una eficaz y decisiva intervencion en el proceso edificativo, intervencion
que es continuada y parte desde la adquisiciéon del solar y cumplimiento de tramites administrativos y
urbanisticos para la edificacion hasta llegar a presentar en el mercado un producto que debe ser correcto”.
En cualquier caso a tenor del articulo 17.3 establece, en su segundo inciso que “En todo caso, el promotor
respondera solidariamente con los demas agentes intervinientes ante los posibles adquirientes de los dafios
materiales en el edificio ocasionados por vicios o defectos de construcciéon”.

Por parte de la constructora la responsabilidad viene determinada por su propia definicion del Art. 1 de
la LOE: “El constructor es el agente que asume contractualmente ante el promotor el compromiso de eje-
cutar con medios humanos y materiales, propios o ajenos, las obras o parte de las mismas con sujecion al
proyecto y al contrato” y de entre sus obligaciones esta la de “a) Ejecutar la obra con sujecion al proyecto, a
la legislacion aplicable y a las instrucciones del director de obra y del director de la ejecucion de la obra, a
fin de alcanzar la calidad exigida en el proyecto.” Es exigible segiin previene el mismo texto legal en su Art.
17.6: “El constructor respondera directamente de los danos materiales causados en el edificio por vicios o
defectos derivados de la impericia, falta de capacidad profesional o técnica negligencia o incumplimiento
de las obligaciones atribuidas al jefe de obra y demas personas fisicas o juridicas que de él dependan. Cuan-
do el constructor subcontrate con otras personas fisicas o juridicas la ejecucion de determinadas partes o
instalaciones de la obra sera directamente responsable de los dafios materiales por vicios o defectos de su
ejecucion, sin prejuicio de la repeticion a que hubiere lugar, asi mismo el constructor respondera directa-
mente de los dafnos materiales causados en el edificio por las deficiencias de los productos de construccion
adquiridos o aceptados por él sin prejuicio de la repeticion a que hubiere lugar”.

La responsabilidad reclamada en la presente se centra, y al efecto se adjunta el informe técnico, en los
siguientes puntos:

1- Las humedades del garaje y habitaciones con bafo anexos estan derivadas a un grave defecto en la
evacuacion de aguas. Se debe en principio a que los medios instalados, no son los estipulados en el contrato
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y no se cumple en esta ocasion con el proyecto de obra presupuestado y firmado, afectando no solo a la esté-
tica y conformidad del garaje y sus anexos, sino también haciendo inservible el aseo anexo por las posibles
filtraciones y acumulaciones de aguas ante la falta de evacuacién de las mismas.

La gravedad de este primer defecto, parte de la falta de prevision del medio de seguridad o evacuacion
de aguas (el sumidero) de la rampa del garaje, pues tan solo con la pendiente que tiene la rampa del garaje
y la estrechez de la rejilla se entrada se permite en paso de agua en el garaje.

Estas humedades estan también ocasionadas por la falta de adecuacién al proyecto de obra, pues en el
sumidero del garaje tan solo se ha instalado una bomba de evacuacion, estando prevista, presupuestada y
pagada dos bombeas, lo que origina la acumulacion de las aguas y las consiguientes humedades tanto en el
garaje como en su habitaciéon anexa.

2- Acceso apertura y cierre de persiana de ventana existente en paramento de escalera interior.

En este caso nos referimos a la ventana instalada en la zona superior de las escaleras de acceso de la
planta primera a la segunda. Dicha ventana no es de simple luz, su funcionalidad va més all4 y por ello esta
dotada de un tirador manual de persiana y un picaporte para su apertura manual.

En esta ocasion y asi constaria el informe técnico adjunto a la demanda, es imposible su uso ordinario
(apertura, cierre, juego de persiana y limpieza) porque es totalmente inaccesible. La falta de prevision en
la ejecucion de la obra origina que esta ventana, claramente habilitada para su utilizacion, esté a una altura
desproporcionada y de imposible acceso. Como ya se reclamé en su momento, deberia haberse facilitado
un mundo extensible para la empunadura para logar la apertura de 1a misma y haberla dotado de un motor
de persiana.

3- Hundimiento terreno en el jardin exterior / fisura solera de garaje.

La responsabilidad en esta ocasion se basa en la falta de buen cumplimiento de la ejecucion de obra.
El terreno ha cedido y provocado una separacion de la parte inferior del muro medianero y del muro de
parcela, con los consiguientes agrietamientos incluso de la acera. Es normal y frecuente que los terrenos
cedan un poco por lo que para evitar agrietamientos, desprendimientos de muros... es necesaria una buena
compactacion en la fase de obra, adecuado todo ello a los proyectos previstos, evitando asi la cesion de los
terrenos. Este defecto de obra se ve acrecentado porque se extiende a lo largo de los muros agrietados y
cedidos la tuberia de gas, lo que hace cuanto menos preocupante este defecto de ejecucion maxima dada
la afeccién que dicho conducto puede sufrir originando graves dafios, por lo que constituye un evidente
peligro o riesgo.

De igual manera, las grietas del garaje han sido ocasionadas por una falta de diligencia en la ejecucion
de la obra. La retraccion del hormigon, que como ya hemos sefialado es algo previsible y ordinario en la
cimentacion de terrenos, ha provocado las grietas del mismo. Estas se pueden ver incrementadas por la
entrada de agua en ellas que al helar en época de invierno produce unas tensiones en los laterales de las
grietas aumentado el espesor de las mismas.

4- Rozas de canalizacion eléctrica en puerta garaje

Este defecto se debe a una mala o escasa planificacion de la obra, pues realizaron el revestimiento de la
fachada y la solera antes de colocar los tubos para la instalacion eléctrica de la puerta de garaje.
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COSTAS- Son de preceptiva imposicién a la demanda, de conformidad con lo establecido en el Art. 394
y ss. De la LEC.

SUPLICO AL JUZGADO que tenga por presentado este escrito con los documentos y copias que se
acompanan al procurador firmante por comparecido en las representaciones que ostenta ordenando se
entiendan con el mismo las sucesivas diligencias: lo admita y tenga por formulada DEMANDA de JUICIO
ORDINARIO contra:

3 D con domicilio en .........ccceeevveeunennen. en primer lugar y para el caso que de re-
sultar frustrada la notificacion se dirija a ........................ y con CIF ........ccuuee...e. conforme se adjunta en
escritura de compraventa n.° ... del notario ..................... con domicilio en la calle ....................... .

2.Don ...cocveeennnen arquitecto, con domicilio en ....................... en el Municipio ......ccceevevveenvennen. .

L T , arquitecto técnico y miembro de la direccion de obra, con domicilio en

.................................. En el municipio .......cccceeeveeneene

Be oottt , arquitecto técnico y miembro de direccién de obra, con domicilio en
.......................... en el Municipio .......cceevevveenene

S TS Con CIF .................. oficina en .........cceeveevecveennnne conforme se adjunta en la escritura
de compraventa ntimero de protocolo ......... el notario ........cceeevveeeeennennnen. con domicilio en ......................

COMO RESPONSABLES SOLIDARIOS, segtin Art. 17.3 LOE SOBRE REPARACION DE LOS DEFEC-
TOS EN LA EJECUCION Y TERMINACION DE LA OBRA DE LA VIVIENDA SITA EN LA LOCALIDAD

Y previos los demas tramites oportunos en derecho, con recibimiento del procedimiento a prueba, es-
tima la presente demanda y dice en su dia SENTENCIA POR LA QUE SE CONDENE A LOS DEMANDA-
DOS al cumplimiento solidario de HACER LAS REPARACIONES TECNICAS conforme previene el informe
adjunto a la demanda para lograr una funcionalidad y uso ordinario de los elementos del inmueble. AST
COMO AL PAGO DE LAS COSTAS DEVENGADAS EN ESTE PROCEDIMIENTO.

OTROSI DIGO, que habiéndose establecido el otorgamiento de poder apud acta, se sefiale por el juzgado
dia y hora al efecto.

SUPLICO AL JUZGADO, obre conformidad.

SEUGNDO OTROSI DIGO, que en el presente escrito se han intentado cumplir todos los requisitos
exigidos por la Ley y, en caso de haber cometido algin defecto involuntario, de acuerdo con el art. 231 de
la LEC.

SUPLICO AL JUZGADO que acuerde su subsanacion en el plazo y forma que se determine al efecto.

Madrid, 11 de Enero de 2010

Ldo.

Cdo.
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FINANCIACION

El Condo-Hotel como modelo de
explotacion de alojamientos turisticos

La figura del condominio hotelero es una forma de explotacién de alojamientos turisticos que se, si bien toda-
via es poco conocida en Espafia, va cobrando cada vez mayor protagonismo por las ventajas que tiene tanto
para el inversor, quien ademas podra hacer uso del alojamiento en periodos determinados, como para el em-
presario encargado de la explotacién cuya inversion sera limitada.

Rafael Medina Pinazo
Socio Director de Medina
Pinazo Abogados

Raquel Barrientos
Lopez

abogada responsable del
drea de asesoramiento de
Medina Pinazo Abogados

Pablo Pastor Villalobos
abogado del &rea de
asesoramiento Pinazo
Abogados
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Conclusion

La figura del Condominio Hotelero
(en adelante, Condo-Hotel) se encuentra
muy extendida en los principales destinos
turisticos de la zona de Estados Unidos,
América Central y el Caribe, siendo la for-
ma de explotaciéon de alojamientos turis-
ticos elegida por numerosas cadenas ho-
teleras de reputado prestigio. En Espafia,
es una forma de gestion hotelera que se
encuentra poco desarrollada, no obstante
esta adquiriendo cada vez mas relevancia,
sobre todo en la Costa del Sol, las Islas Ba-
leares y la Costa Levantina.

Concepto

El Condo-Hotel podria definirse como
un alojamiento turistico, en el que el in-
mueble se encuentra dividido horizon-
talmente en las diversas unidades que lo
componen (ya sean habitaciones, aparta-
mentos, villas, etc.), que son adquiridas

en propiedad por una pluralidad de inver-
sores, cediendo estos la explotacion y ges-
tion del negocio de alojamiento turistico
a un empresario a cambio de una contra-
prestacién y, normalmente, reservandose
el inversor el derecho de uso y disposicion
de la unidad de alojamiento durante un
periodo de tiempo determinado.

Los sujetos intervinientes en este negocio
turistico son el inversor/propietario, quien
adquiere la unidad de alojamiento; el pro-
motor, que es el encargado de la venta de
las distintas unidades de alojamiento a los
inversores; y el empresario turistico, quien
se encarga de la gestién y explotacion del
complejo turistico. La figura del promotor
y el empresario turistico puede recaer so-
bre el mismo sujeto en los casos en los que
el promotor (y vendedor) de las diferentes
unidades de alojamiento y el explotador del
complejo hotelero sea la misma entidad.



Dado que esta forma de explotacion de
alojamientos turisticos no tiene una regu-
lacién especifica que la desarrolle, ni un
instrumento juridico determinado para su
implementacion, ello ha provocado que,
en ciertas ocasiones, se confunda la figu-
ra del Condo-Hotel con otras similares,
como el régimen de aprovechamiento por
turnos (también conocido como multipro-
piedad o time-sharing). La principal dife-
rencia entre estas figuras lo encontramos
en el régimen de uso del suelo, ya que en
el Condo-Hotel el suelo debe estar califi-
cado como turistico/hotelero, mientras
que el destino caracteristico en el régimen

de aprovechamiento por turnos, es el re-
sidencial.

Elementos esenciales

Los elementos diferenciadores de este
modelo de gestion de alojamientos turis-
ticos, que permiten distinguirlo de otras
modalidades de explotacién son los si-
guientes:

1. La division del establecimiento
(hotelero o extra-hotelero) en ele-
mentos separados e independien-
tes, susceptibles de propiedad y uso

“Son adquiridas
en propiedad por
una pluralidad

de inversores,
cediendo estos

la explotacion y
gestion del negocio
de alojamiento
turistico a un
empresario a
cambio de una
contraprestacion”
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“Respecto al
empresario
turistico, la
utilidad de la
figura del Condo-
Hotel estriba en
que la inversion
economica es
limitada, ya que
solo se asume

el coste de la
explotacion”
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independiente.

2. La coexistencia de tales elemen-
tos independientes con elementos
de uso comun.

3. La predeterminacion de la finali-
dad del complejo, que debe ser Gni-
ca y, ademaés, consistente en su uso
turistico, siendo la calificacién ur-
banistica de dichas unidades, igual-
mente, la de suelo de uso turistico/
hotelero.

4. La adquisicion de las diferentes
unidades de alojamiento por varios
inversores/propietarios, sin que su
destino pueda ser el uso residencial.

5. La cesion de estas unidades a un
empresario turistico para su explo-
tacion.

6. La designacion de una tinica em-
presa que gestione la totalidad de
las unidades de alojamiento, asi
como los demés elementos inte-
grantes del complejo (principio de
unidad de explotacion).

Utilidades del Condo-Hotel

El Condo-Hotel ofrece multitud de
ventajas y utilidades para todas las partes
implicadas en este modelo de gestion de
alojamientos turisticos.

Para el inversor, en primer lugar, cons-
tituye una inversiéon con doble atractivo,
puesto que puede ser utilizada, para su
propio disfrute, con fines turisticos duran-
te un periodo concreto cada afio y, asimis-
mo, constituye un vehiculo de inversion
turistica durante el resto del tiempo, ase-
gurandose la obtencién de una rentabili-
dad por la cesion de la unidad. Ademas,
la compra de esta propiedad suele ser ase-
quible, ya que puede financiarse a través
de créditos hipotecarios que, ademaés, po-
dran sufragarse con las cuotas percibidas
de la cesion, por lo que la amortizacion de
la inversion sera relativamente corta. Por
altimo, tiene los incentivos y ventajas de

la compra de una segunda residencia en
propiedad y, a su vez, incluye todas las
comodidades de un establecimiento hote-
lero.

En segundo lugar, para el promotor la
pre-venta de las unidades sobre plano,
suele permitir financiar la construccion o
reforma de forma integral a menor coste
financiero.

Asimismo, esta forma de explotaciéon
de alojamientos turisticos es una solucion
para productos inmobiliarios con un mer-
cado limitado que, al optar por esta moda-
lidad se revalorizan, pudiéndose inyectar
capital para la terminacién/renovacion
del complejo inmobiliario. Igualmente,
los precios de venta pueden ser superio-
res que los de segundas residencias tradi-
cionales, al ofertarse servicios adicionales
(los que ofreceria cualquier alojamiento
hotelero), asi como un rendimiento eco-
noémico permanente (en virtud de la ex-
plotacién turistica de la unidad durante el
tiempo que no se encuentre ocupada por
el Inversor).

Por ultimo, respecto al empresario tu-
ristico, la utilidad de la figura del Condo-
Hotel estriba en que la inversion econoé-
mica es limitada, ya que sélo se asume el
coste de la explotacion, que realiza en su
propio nombre y de forma absoluta (es
decir, sin injerencias de la comunidad de
propietarios). Ademés de lo anterior, el
Empresario cuenta con una base de clien-
tes fija y garantizada (los inversores) que,
ademas, constituyen un medio de promo-
cion eficaz y de bajo coste en distintos am-
bitos y mercados.

Regulaciéon Autonémica

La figura del Condo-Hotel ha sido re-
gulada por algunas Comunidades Auté-
nomas (Canarias, Comunidad Valenciana,
Islas Baleares y Andalucia), introducien-
do en sus normas sectoriales turisticas
una serie de previsiones puntuales que
pueden servir para dar encaje juridico a la
constitucion de alojamientos turisticos en
forma de Condo-Hotel., si bien, como se



explicara a continuacion, dicha regulacion
se antoja insuficiente.

La normativa autonémica establece
una serie de requisitos que deben cumplir
los alojamientos turisticos organizados
en forma de Condo-Hotel. De este modo,
como aspectos generales comunes en la
mayoria de las normativas autonémicas,
encontramos los siguientes:

— Constitucion del alojamiento turis-
tico en régimen de propiedad hori-
zontal o figura afin.

— Anotacion en el Registro de la Pro-
piedad de la afeccion al uso turistico
de cada unidad de alojamiento, asi
como anotacién marginal de la ce-
sién de uso de forma permanente a
la empresa explotadora.

— Obligatoriedad de sujecion al prin-
cipio de unidad de explotacion. Di-
cho principio exige que se someta
a una Unica titularidad empresarial
la explotacion, gestion, administra-
cion y direccidn de la totalidad de
unidades de alojamiento de dichos
establecimientos, como garantia
de responsabilidad y calidad en la
prestacion de los servicios que se
ofrezcan a los usuarios turisticos.

— Prohibicién de dar un uso residen-
cial, por los propietarios/inverso-
res, a las unidades de alojamiento.

— Obligacién para el promotor de
entregar a los propietarios/inver-
sores un documento informativo,
con caracter de oferta vinculante.
Lo anterior, sin perjuicio del cum-
plimiento de todas las exigencias de
la normativa en materia de protec-
cién a usuarios y consumidores, en
aquellos supuestos que se cumplan
los requisitos de aplicacion de dicha
normativa.

La regulacion expuesta es aplicable al
régimen de alojamiento de Condo-Hotel.
No obstante, también seran de aplicaciéon

a esta figura todas aquellas normas que
regulen, de forma general, la actividad de
explotacion de alojamientos turisticos, asi
como toda aquella que, de forma trasver-
sal, afecte a este tipo de explotaciones.

Conclusion

Tras una aproximacién a este modelo
de alojamiento turistico, podemos extraer
las siguientes conclusiones:

— El Condo-Hotel es una figura poco
implantada en nuestro pais, pero en
fuerte expansion, por las ventajas
que presenta, para todos los agentes
intervinientes.

— Al no existir ni regulacién especifi-
ca, ni un vehiculo juridico idéneo, la
constitucion del Condo-Hotel debe
quedar formalizada a través de uno
o varios contratos atipicos, que re-
gulen todas las relaciones juridicas
que se dan en esta figura, esto es, la
relacion del promotor con el inver-
sor/propietario para la adquisicion
de la unidad, y la relacién entre el
propietario/inversor con el empre-
sario turistico, para formalizar la
cesion de la unidad de alojamiento
para su explotacion.

— Por ultimo, se hace necesaria la
confecciéon de unos Estatutos espe-
cificos para regular esta modalidad
de alojamiento turistico, que den
cobertura a todas las especialida-
des y particularidades que conlleva
la constituciéon de un Condo-Hotel,
en el marco de convivencia de una
Comunidad de Propietarios/Inver-
sores. ®

“La normativa
autonémica
establece una serie
de requisitos que
deben cumplir

los alojamientos
turisticos
organizados en
forma de Condo-
Hotel”

“La constitucion
del Condo-Hotel
debe quedar
formalizada a
través de uno o
varios contratos
atipicos, que
regulen todas
las relaciones
juridicas que se
dan en esta figura”
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MERCADO

Qué viviendas se venden con mayor

rapidez

La compraventa de viviendas se ha estabilizado en los dos ultimos afos, siendo los inversores los principales
compradores de bienes inmuebles con el objeto de ponerlas en alquiler posteriormente, por lo que aspectos
como la localizacién, precio y tipo de inmueble se convierten en aspectos clave.

Jose Garcia
Consultant & Marketing
Specialist de Mr. House
Real Estate
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Como publicitar la vivienda

En los tltimos dos afios, y principal-
mente debido a la bajada de tipos de
interés el mercado inmobiliario se ha
estabilizado - al menos temporalmen-
te- debido a las grandes correcciones de
precio sufridas desde el 2006. Este hecho
ha producido una subida en los ratios de
compraventas en el sector residencial
de bienes inmobiliarios, ya sea para uso
particular y en gran medida para el perfil
inversor.

Vivimos una situacién anormal de ti-
pos negativos, que personalmente apues-
to porque cambie antes de lo que los
expertos vaticinan y en contra de las po-
liticas monetarias del BCE que se mantie-
ne firme en su postura de no subir tipos y
la FED que ha dado un paso atras en las
medidas previamente anunciadas para
subirlos de manera progresiva.

Con este panorama, las personas que

¢Cuales y como son las viviendas que se venden con mayor rapidez?

Siempre hay tiempo para bajar el precio de la casa

quieren rentabilizar su dinero tienen dos
opciones, apostar por la volatilidad de los
mercados, y ello requiere un alto grado
de cultura financiera, o invertir en bienes
inmuebles ante la estabilizaci6én de pre-
cios en el sector.

¢Cuales y cdmo son las viviendas
que se venden con mayor rapidez?

Podemos afirmar que la tipologia de
vivienda que se vende hoy en dia en el
mercado con mayor rapidez es la que

busca un inversor para ponerla en renta-
bilidad.

El perfil inversor ha emergido altima-
mente como figura esencial para restar
considerablemente el stock de viviendas
ofertadas en el mercado. El inversor tie-
ne muy clara la tipologia de vivienda que
busca asi como la localizacién del inmue-
ble, precio, situacion juridica asi como el
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perfil de inquilino que podria alquilar la
vivienda, con el objetivo de evitar moro-
sidad.

En cuanto a la localizacion del inmue-
ble lo que méas se demanda son viviendas
en las grandes capitales cercanas a las
universidades o bien en zonas en las que
pueden ser usadas para alquiler turisti-
co. Lo maés rentable son viviendas de 1y
2 dormitorios y con un precio por debajo
de mercado.

Por ejemplo, en Madrid capital lo que
maés rapidamente se vende, son pisos usa-

dos de 80 metros a precios entre 145.000
y 170.000 euros.

Siempre hay tiempo para bajar el
precio de la casa

Esta es una de las frases que hemos
oido cientos de veces, y nada més lejos de
la realidad, un precio de salida excesiva-
mente alto lleva a la autoexclusién del in-
mueble de la oferta existente, ya que los
compradores potenciales se fijan en los
nuevos inmuebles expuestos durante las
2 primeras semanas. Este hecho es bas-
tante perjudicial para el vendedor ya que

i
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“La tipologia de
vivienda que se
vende hoy en dia
en el mercado con
mayor rapidez

es la que busca

un inversor

para ponerla en
rentabilidad”
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“Lo que mas se
demanda son
viviendas en las
grandes capitales
cercanas a las
universidades o
bien en zonas en
las que pueden
ser usadas para
alquiler turistico”

se ve obligado a hacer bajadas de precio
sucesivas y su poder de negociacion se ve
debilitado ante el comprador que sabe
que aun puede ofertar mas bajo y por lo
tanto cerrar la venta a un precio inferior
al de mercado.

La media de tiempo de venta de un in-
mueble residencial se sitia en 150 dias en
toda Espafia. Sin embargo aunque puede
parecer extrafio, existen viviendas que se
venden en horas, todas bajo la misma cir-
cunstancia, precio bajo e inversor com-
prando en una zona muy determinada.

No hay que dejarse llevar por los da-
tos macro de vivienda que se publican a
modo general hablando de las ventas de
vivienda en Espaiia. El sector inmobilia-
rio vive mas que nunca un momento de
micromercados y el comportamiento de
la demanda y de operaciones cerradas es

muy diferente de unas ciudades a otras.

{Qué es el Home Staging?

Literalmente, significa “puesta en es-
cena”, es decir, preparar la casa para la
venta. Muchisimos propietarios descono-
cen el potencial de esta técnica de venta,
la cual es capaz de cautivar a un compra-
dor a veces en segundos.

A grandes rasgos aplicar el Home Sta-
ging es crear un ambiente acogedor y
neutro en el inmueble, ya sea recolocan-
do elementos existentes o mediante una
reforma minima que se vaya a amortizar.
Debemos eliminar todos los elementos
que personalizan la casa a nuestro gusto,
limpiar, ordenar, introducir una correcta
iluminacién y lo mas importante, elimi-
nar cualquier tipo de olor. Si se espera
visita, hay que ventilar adecuadamente el
inmueble.
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Cémo publicitar la vivienda

No es suficiente con subir un anuncio
con las caracteristicas bésicas de la vi-
vienda, cuanto més se detallen las venta-
jas de la misma y los servicios y zonas ad-
yacentes al inmueble mucho mejor. Por
otro lado, es altamente recomendable un
reportaje fotografico profesional e inclu-
so un video. Hoy en dia con los medios
digitales la vivienda se visita a través de
internet, y hay ventas que se cierran sin
que el comprador/inversor visite fisica-
mente el inmueble.

Aunque las redes sociales ain no son
una plataforma consolidada en el sector
inmobiliario para la venta, si que nos sir-
ven para darnos a conocer, es decir, es el
boca a boca de la era digital, por lo que es
altamente recomendable tener presencia
en redes si queremos vender viviendas
con mayor celeridad.

Pretender que todos los propietarios
tengan habilidades y la formacion nece-
saria para vender un inmueble podria ser
pedir demasiado, ademas de que hay zo-
nas en Espafia en las que los inmuebles
no se van a vender al menos en los proxi-
mos 10 afios -ya que no existe demanda-.

Ante cualquier duda, siempre pode-
mos encargar a un profesional cualifica-
do una exhaustiva labor de consultoria y
estudio de micro mercado y no dejarnos
llevar por las noticias que se publican en
muchos medios y que hablan de un mo-
mento propicio para la venta de vivien-
das en Espana de forma general, no es
momento para inexpertos. ®

“Cuanto mas

se detallen las
ventajas de la
misma y los
serviclos y zonas
adyacentes al
inmueble mucho
mejor”

“Un precio

de salida
excesivamente
alto lleva a la
autoexclusion del
inmueble de la
oferta existente”
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FISCAL

Las diferencias fiscales entre donaciones y

herencias

Existen diferencias significativas en su tributacién, y cada comunidad aplica cargas fiscales distintas, dando
como resultado que, ante el mismo hecho y valor del bien, sera diferente la cuantia a pagar segun el lugar en
la que esté la persona o el bien.

Ignasi Vives

Abogado responsable del
departamento de derecho
de familia y sucesiones.
Despacho Sanahuja &
Miranda

Xavier Lopez
Director del area fiscal.
Despacho Sanahuja &
Miranda
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1. Introduccion
2. Costes de la sucesion y la donacion

3. ¢Mejor heredar o recibir en donacion?

Introduccion

Heredar o recibir una donacion no cuesta
lo mismo segtin la regién en la que vivamos.
Cada comunidad auténoma tiene amplias
potestades legislativas y aplica los impues-
tos sobre las sucesiones y las donaciones de
forma diferente y asimétrica.

En Madrid y Canarias, por ejemplo, los
impuestos a pagar por recibir una herencia
son, en la mayoria de los casos, minimos,
mientras que otras comunidades como An-
dalucia o Aragon aplican las leyes del Esta-
do, que por tanto contemplan tnicamente
las reducciones estatales.

Estas diferencias en la tributacién suelen
mantenerse también en las donaciones he-
chas en vida. Por ejemplo, en caso de recibir
un hijo mayor de 21 afios no discapacitado
800 mil euros en dinero metalico en forma
de donacion de los padres, bajo la normativa
de Andalucia, Asturias o Castilla y Le6n, im-
plicara que paguemos alrededor de un 25%
en concepto de dicho impuesto. Si resultara
de aplicaciéon la normativa de Madrid, en
cambio, solo representaria el 0,25%, y en
Canarias se pagaria una cantidad residual.

“No hay una regla de aplicacion general
para el conjunto del Estado. Esto implica

que un caso con idénticas circunstancias,
en el que se herede el mismo patrimonio
o la misma cantidad de dinero entre los
mismos miembros de la familia, resulte en
un pago de impuestos totalmente diferente
en funcioéon de la residencia o en funcién de
donde esté radicado el inmueble, en caso de
donacion del mismo“, declara Xavier Lopez,
director del area fiscal del despacho Sana-
huja & Miranda.

Costes de la sucesidn y la donacién

Pese a estas diferencias en el pago de im-
puestos entre comunidades, es destacable
que las ventajas fiscales son generalmente
mayores en caso de herencias que en dona-
ciones.

Los unicos supuestos generales en los
que los receptores de una donacién pueden
beneficiarse de bonificaciones fiscales se-
rian de aplicacion en caso de recibir, bajo el
cumplimiento de determinados requisitos:
una empresa individual, participaciones
en entidades, una donacién de dinero para
comprar la primera vivienda habitual y/o
dinero para constituir una empresa o nego-
cio.

Esta proteccion fiscal se concedera siem-



pre y cuando el grado de parentesco entre
donatarios sea, como minimo, de descen-
dientes, ascendientes, o conyuge del donan-
te.

“Las bonificaciones fiscales en las do-
naciones son mds limitadas respecto de
las herencias. También es destacable que
cuanto mds cercano es el vinculo familiar,
mayor sera la proteccién fiscal. Es decir,
una donacion o herencia a favor de un so-
brino costard mas que una a favor de un
hijo o conyuge”, asegura Xavier Lopez.

iMejor heredar o recibir en donacién?

Estas diferencias en el pago de impues-
tos entre la herencia y la donacién pueden
llevar a pensar que siempre es mejor decan-
tarse por heredar, ya que a efectos practicos,
resulta més barato.

La donacion, sin embargo, permite una
mayor flexibilidad a la hora del reparto de
bienes entre familiares y seres queridos.

De entrada, las donaciones pueden reali-
zarse imponiendo condiciones. La promesa
de cuidado del bien recibido, la obligacion
de visitar periddicamente a un familiar, o el
cumplimento de unas tareas especificas son
algunas de las obligaciones que pueden im-
ponerse.

En caso de no cumplirse las condiciones
impuestas, o si se probara que ha habido un
maltrato fisico o psicolégico por parte del
receptor, la donacion podria revocarse.

Escoger realizar una donacioén antes que
dejar una herencia también puede evitar
conflictos familiares en el reparto de los
bienes. Tras el fallecimiento de un padre o
madre, todos los hijos tienen el mismo de-
recho a la legitima, consistente en la tercera
o cuarta parte del total de la herencia, en
funcién de la comunidad que se trate, que
debera repartirse ente todos los herederos.

Escogiendo donar unos bienes especi-
ficos, se puede dar la seguridad a los here-
deros de cual sera su parte especifica de la
herencia, ya que la donacién se descontara
de la futura herencia, a no ser que se especi-
fique lo contrario.

“Cuando donamos una propiedad, pode-
mos reservarnos el derecho al uso y disfrute
de la misma, asegurandonos de adminis-
trar el bien pese a haberlo legado. Una vez
fallecido el donante, ese derecho pasara al
heredero automéaticamente, que obtendra
la plena propiedad” declara Ignasi Vives,
abogado responsable del departamento de
derecho de familia y sucesiones. ®

“Cada comunidad
autéonoma

tiene amplias
potestades
legislativas

y aplica los
impuestos sobre
las sucesiones y
las donaciones de
forma diferente y
asimétrica”
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TECNICA

Acabar con las humedades en el hogar
tiene un coste de apenas 1.000 euros

Las humedades son uno de los principales problemas que pueden surgir en una vivienda, pudiendo llegar a
causar graves problemas en la edificacién asi como en la salud de quienes la habitan. Un sistema de impermea-
bilizaciéon con drenajes puede ayudar a prevenir estos problemas con un coste mas que asequible.

Ignacio Hombrados
Jefe de Producto de
Danosa
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1. Cuanto cuesta un sistema de impermeabilizacion

2. Los drenajes protegen tu hogar... y tu salud

Es tipico de los espafioles acordarnos de
Santa Barbara so6lo cuando truena, y en este
caso nunca mejor dicho, pues las lluvias to-
rrenciales que estan recorriendo todo el pais
han vuelto a recordarnos que las humeda-
des son uno de los principales problemas al
que nos enfrentamos en nuestro hogar. Lo
que comienza siendo una pequeina mancha
en una pared puede convertirse en un pro-
blema estructural mas grave que, ademéas
del mal olor que deja en casa, favorece la
apariciéon de microorganismos perjudiciales
para la salud.

Cuanto cuesta un sistema de
impermeabilizacion

No obstante, acabar con ellas no requiere
de un elevado desembolso, pues el coste de
un sistema de impermeabilizacion con dre-
najes puede rondar los 1.000 euros para un
edificio medio de tres plantas.

Teniendo en cuenta que el tamano de la
vivienda media en Espafia es de 144,3 me-
tros cuadrados, segin el tltimo informe

publicado por Analistas Financieros Inter-
nacionales (AFI) con datos del catastro, la
instalacion de drenajes no deberia superar
dicha inversion, pues cubrir el metro cua-
drado tiene un coste de 10 euros, segin cal-
culos estimados. Es decir, poner coto a las
humedades supone apenas el 1% del coste
total de la construccién del inmueble.

Ahora bien, para ahorrar sobrecostes es
imprescindible que esta instalacién se lleve
a cabo en el mismo momento en que co-
mienza la construccion del edificio o inmue-
ble, pues de este modo se evitan patologias
en la estructura del edificio que a posteriori
implican una reparaciéon mas compleja y,
por tanto un coste mayor, pues la rehabilita-
cién de estructuras enterradas de hormigon
o muros dahados por la humedad conlleva
unos gastos muy elevados.

En concreto, los drenajes evitan que el
agua procedente de la lluvia o de filtracio-
nes, asi como del nivel freatico de las aguas
subterraneas o del riego de las zonas ajardi-
nadas, se filtre por la estructura del edificio
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y suponga la aparicién de manchas, goteras
0 moho, que a la postre dejan mal olor y una
sensacion térmica mas baja en nuestra casa,
a pesar de que tengamos la calefaccion alta.

En este sentido, los lugares en los que
resulta més eficiente instalar los drenajes
son las soleras que estan en contacto con el
terreno, los muros, el s6tano o en las estruc-
turas del edificio que se encuentren enterra-
das.

Los drenajes protegen tu hogar... y
tu salud

El sistema de impermeabilizacién con
drenajes tiene numerosos beneficios para
el hogar, sobre todo a la hora de hacer con-
fortables y hasta habitables las zonas que
se encuentran por debajo del nivel rasante
del edificio, como los s6tanos. Pero no solo

mejoran el confort en nuestras casas, sino
que también contribuyen a mejorar nuestra
salud, pues los ambientes secos sin hume-
dades evitan la aparicion de afecciones res-
piratorias.

En este sentido, es importante resaltar
que las humedades pueden aumentar has-
ta en un 50% las posibilidades de padecer
asma en nifios y bebés, por ello, contar con
un sistema de impermeabilizacién adecua-
do es imprescindible para proteger la salud.

Pero no solo eso, los drenajes también
evitan otro tipo de problemas, pues las hu-
medades estructurales causan graves pro-
blemas en la edificacion, como la pérdida de
solidez y estabilidad, lo que afecta de forma
directa a la seguridad de la propia construc-
ci6n. ®

“Poner coto a

las humedades
supone apenas el
1% del coste total
de la construccion
del inmueble”

“Los drenajes
evitan que el
agua procedente
de la lluvia o

de filtraciones
se filtre por la
estructura del
edificio”
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Con la llegada del buen tiempo, contar con una buena climatizacién que permita controlar
la subida de temperaturas tanto en el hogar como en la oficina es clave para una buena calidad
de vida y, en el caso del lugar de trabajo, mantener el nivel de productividad.

FRIOCAT CLIMA

http://wwuw.friocatclima.com/

Ofrecen servicio de post-venta, venta, instalaciéon y mantenimiento a todos sus clientes,
trabajando con las mejores marcas del mercado y materiales de primera calidad. Ademas
de aire acondicionado, también se dedican a la venta e instalacién de calderas y placas
solares. Pese a que fue creada en el aho 2011, tienen como objetivo llegar a ser la primera
empresa del mercado, por lo que la atencién al cliente se ha convertido en un pilar fun-
damental.

CIMAP CLIMATIZACION

http://www.cimapsl.com/

Especializados en instalacién y mantenimiento de sistemas de climatizacién comercia-
les e industriales, prestan también servicios de mantenimiento integral debido al perfil de
sus clientes, generalmente cadenas de tiendas comerciales o grandes empresas. Entre sus
servicios cuentan con servicios de ingenieria y estudio de proyectos tanto de adecuacion
como obra nueva, instalaciones de climatizacion nuevas y adecuacion de las existentes,
mantenimientos preventivos y correctivos.




ROQUESOLA

http://roquesola.es/

Ofrecen servicios de instalacion de sistemas de climatizacién centralizados.En sus pro-
yectos de construccién y reforma para la instalacién del sistema de climatizacién asesoran
sobre la soluciéon que mas se ajuste a las necesidades y economia del cliente teniendo en
cuenta los criterios de calculo y dimensionado. Durante la instalaciéon o reforma, toman
medidas para garantizar la produccién térmica provisional, y tras la misma garantizan la
instalacion y gestionan las garantias con los servicios postventa de los equipos instalados.

AIR CONFORT

http://air-confort.com/

Air-confort es una empresa de instalacion y venta de equipos de aire acondicionado con
cuarenta aflos de experiencia en la instalacion, reparaciéon y mantenimiento de todo tipo
de aparatos de aire acondicionado, climatizacion y ventilacion. Ofrecen servicio de venta
del aparato, instalacion y servicio post-venta de reparacion, asi como presupuesto previo
sin compromiso.
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AHORA PREOCUPA
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Que haya llegado el fin de las hipotecas baratas, pues la banca esta reflexionando
sobre la posibilidad de subir los diferenciales de las hipotecas para ganar rentabilidad,
asi como reaccion ante la nueva penalizacion a las entidades que den créditos por
debajo del precio de coste.

Que disminuya la demanda del mercado de compra de vivienda debido al
envejecimiento de la poblacion y el aumento del desempleo juvenil junto con el
descenso generalizado de los ingresos medios anuales de las familias espafiolas.

La inseguridad juridica sobre los suelos con desarrollo urbanistico, pues desincentiva
las opciones de compra de suelo que no hayan alcanzado la condicion para ser
edificados.

Que en el afo 2017 estalle otra crisis tal y como asegura el analista econémico,
matematico y financiero Juan Ignacio Crespo, quien fue el primer economista espafiol
que predijo la crisis de 2008.



