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NUEVA LEY HIPOTECARIA
PERSONAL SHOPPER INMOBILIARIO
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Editorial

RIQUEZA

La palabra “Crowdfunding”, como nos explica Don Yago Poveda en

este nimero de Inmueble, es la unién de dos vocablos ingleses, crowd
que significa multitud y funding que significa financiacién. El crowdfun-
ding es una red de financiacién colectiva que financia proyectos de otras
personas. Este sistema de financiacién irrumpe en el mercado inmobi-
liario con fuerza creciente. Se hace sitio al lado de los sistemas tradicio-
nales de financiacion liderados por las entidades bancarias. El crowdfun-
ding abre nuevas oportunidades de negocio en el sector inmobiliario sin
tener que pedir permiso a los bancos y nos recuerda que las pequenas
inversiones, bien canalizadas, se convierten en grandes acciones capaces

de generar y distribuir riqueza.




Sumario

DIRECCION
Paloma Rodrigo Gutiérrez de la Camara

CONSEJO DE REDACCION

Gustavo Molina Lacasa, Emilio Aragonés
Beltran, José Arias Velasco, Enrique Azorin,
Inmaculada Barrera, Raimon Bergods Civit,
Cristina Burguera, Vicente Cardellach, Leo-
nardo Cardenas Armesto, Francesc Josep
Cerda, Juan Corona, José M? Coronas Gui-
nart, José Luis Coscuella Sin, Abelardo Del-
gado, Juan Luis Dominguez Garcia, José M?
Duran Diaz, Antonio Durdn-Sindreu, Jordi
Fabrega, Jose M2 Gay Saludas, Sergio Garci-
goy Graells, Luis de Juan, Alfonso Montero,
Ramon Parcerisa Bundo, Xavier Pelegay, Ja-
vier Pérez de la Ossa, Magin Pont Clemente,
Stella Raventos, Jesus Ricart, Manuel Rodri-
guez Mondelo, Carlos Rodriguez Pombo,
José Manuel Rodriguez Rivera, José Maria
Romero de Tejada, Javier Ros Garcia, Juan
Ros Petit, Juan Sabata Mir, José M2 Sanchez
Alborch, Montserrat Travé, Jordi Trilles Par-
do, Gomez, Gomez Reino y Algar Aboga-
dos, Alfonso Hernandez Barreral.

PRESIDENTE GRUPO DIFUSION
Alejandro Pinto6 Sala

REDACCION Y ADMINISTRACION

Difusion Juridica y Temas de Actualidad S.L.

C/ Rosa de Lima, 1. Oficina 101 - 28290 Las Ro-
zas. Madrid

Tel: 91426 17 84 - Fax: 91578 45 70
clientes@difusionjuridica.es

Ronda General Mitre, 116, Bajos - 08021 Bar-
celona

fiscal@difusionjuridica.es

www fiscalaldia.es

CIF: B59888172

Depdsito Legal: B-23121/99

ATENCION AL SUSCRIPTOR
902 438 834
clientes@difusionjuridica.es

EXCLUSIVA DE PUBLICIDAD
Comunicacion Integral y Marketing para
Profesionales

Calle Magallanes n¢ 25, 28015 Madrid

Tel.: 9157 77 806 - Fax: 9157 62 021
info@cimapublicidad.es
www.cimapublicidad.es

EDITA: Difusién Juridica y Temas de Actua-
lidad, S.L.

DISENO Y MAQUETACION

Laura Alonso Araguas

!

I Grupo ditusian

La editorial Difusion Juridica y Temas de
Actualidad, S. L., a los efectos previstos en
el articulo 321, parrafo segundo del vigente
TRLPI, se opone expresamente a que cual-
quiera de las paginas de Fiscal & Laboral al
dia, o partes de ellas, sean utilizadas para la
realizacion de resimenes de prensa. Cual-
quier acto de explotacion (reproduccion,
distribucion, comunicacion publica, puesta
a disposicion, etc.) de la totalidad o parte
de las paginas de Fiscal & Laboral al dia,
precisard de la oportuna autorizacién, que
sera concedida por CEDRO mediante licen-
cia dentro de los limites establecidos en ella.
Difusion Juridica y Temas de Actualidad, S.
L., no comparte necesariamente las opinio-
nes vertidas por sus colaboradores en los
articulos publicados. El uso del contenido
de esta revista no sustituye en ningun caso
la consulta de la normativa vigente ni a un
profesional especialista en la materia.

Entidad adscrita a la Asociacion Espafiola
de Editoriales de Publicaciones Periddicas.
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En breve

EN BREVE

AFONDO

PAG. 6

La Ley reguladora de los contratos de crédito inmobiliario
(conocida como “nueva Ley Hipotecaria”) estd a punto
de ser publicada en el BOE tras la correspondiente
tramitacion parlamentaria. Aprovechando dicha cir-
cunstancia resulta obligado realizar un recorrido breve
por sus antecedentes, los motivos que han llevado a su
aprobacién y las vicisitudes de su tramitacién y, mds
ampliamente, por las novedades que introduce la ley
en una materia tan importante como los contratos de
préstamo garantizados mediante hipoteca u otra garantia
real sobre bienes inmuebles.

A FONDO

PAG. 12

El Crowdfunding Inmobiliario es también conocido
como Real Estate Crowdfunding en la terminologia
anglosajona. Crowdfunding es la unién de dos vocablos
ingleses, crowd que significa multitud y funding que
significa financiacion, y podrfamos definirlo como una
red de financiacion colectiva que financia proyectos de
otras personas, organizaciones o empresas.

AFONDO

PAG. 16

Las comunidades de vecinos pueden adoptar medidas
con respecto a los servicios de videovigilancia en la
propiedad. Para llevar a cabo su instalacién o contrata-
cién serd necesario contar con el voto favorable de las
tres quintas partes del total de los propietarios que, a
su vez, deberdn representar las tres quintas partes de
las cuotas de participacion segtin el articulo 17.3 de la
Ley de Propiedad Horizontal, esta mayoria es aplicable,
aunque suponga la modificacion del titulo constitutivo
o de los estatutos.

TECNICA

PAG. 44

El personal shopper inmobiliario es el profesional que
da servicio y se posiciona para defender los intereses
del comprador. Un PSI, debe ser un profesional que
conozca el sector inmobiliario en su zona, que conozca
bien la actividad, y que pueda asesorar, técnica, legal y
financieramente a su cliente. La diferencia con el agente
tradicional que se ocupa y preocupa de captar viviendas
y de dar servicio al vendedor, y luchar por sus intereses.
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LANUEVA LEY
HIPOTECARIA
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EN BREVE

La Ley reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario (conocida como
“nueva Ley Hipotecaria”) estda a punto
de ser publicada en el BOE tras la corres-
pondiente tramitacion parlamentaria.

Aprovechando dicha circunstancia resul-
ta obligado realizar un recorrido breve
por sus antecedentes, los motivos que
han llevado a su aprobacion vy las vicisitu-
des de su tramitacion y, mas ampliamen-
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ABOGADO
DE SAEZ ABOGADOS

T

ANTECEDENTES

La Ley reguladora de los contratos de crédito

inmobiliario supone la incorporacién parcial, con
notable retraso, a nuestro ordenamiento juridico
de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Eu-
ropeo y del Consejo, de 4 de febrero de 2014,
sobre los contratos de crédito celebrados con
los consumidores para bienes inmuebles de uso
residencial.

Esta Directiva tiene como objetivos potenciar
la seguridad juridica y la transparencia en la
contratacion de crédito inmobiliario y poner coto
a la litigiosidad derivada del cardcter abusivo de
determinadas cldusulas incluidas de forma inva-
riable en los contratos por las entidades bancarias.

'Ir-

TRAMITACION PARLAMENTARIA

La Ley fue presentada por primera vez en el
Congreso de los Diputados hace aproximadamente
un afio siendo su redaccion de cargo del entonces
Ministro de Economia del Partido Popular, Luis
de Guindos, y presentdndose segtin se manifest6
con el objetivo de “incrementar la proteccion de
los consumidores”.

La tramitacion de esta Ley ha coincidido en
el tiempo con situaciones que han generado una
importante preocupacién en la sociedad como es
el caso de las cldusulas suelo o la incertidumbre
juridica que se ha generado en torno al impuesto
de Actos Juridicos Documentados y las distintas
resoluciones judiciales contradictorias pronuncia-
das por el Tribunal Supremo y que llevé incluso
al Gobierno del Partido Socialista a aprobar un
Decreto que fijaba a las entidades bancarias como
responsables del pago de dicho impuesto.

Finalmente, el pasado 21 de febrero el Con-
greso de los Diputados debatié y voté las en-
miendas que habian sido introducidas al texto

Inmueble | 7
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de la Ley en el Senado. Y, precisamente, una de
las enmiendas aprobadas es aquella por la que
se establece que la entrada en vigor de la Ley se
producird en un plazo de noventa dias desde la
fecha de su publicacién en el Boletin Oficial del
Estado (en sustitucién de la anterior redaccién
segtin la cual la Ley debia entrar en vigor a los

treinta dias de su publicacién).

En los préximos dias se producird la publicacion
de la Ley en el Boletin Oficial del Estado por lo
que su entrada en vigor tendrd lugar, previsible-

mente, a finales del mes de mayo.

LA LEY HA PUESTO FIN A LAS
DENOMINADAS CLAUSULAS
SUELO AL DISPONER QUE EN

LAS OPERACIONES CON TIPO DE
INTERES VARIABLE NO SE PODRA
FIJAR UN LIMITE A LA BAJA DEL
TIPO"

OBJETIVOS

Los objetivos que pretende alcanzar la Ley
resultan claramente de la propia nota de prensa
emitida por el Congreso de los Diputados nada

mds aprobarse la Ley y segtin la cual:

“Se introducen a lo largo del articulado una
serie de disposiciones cuya finalidad es reforzar
determinados aspectos del régimen juridico de
contratacién hipotecaria y de su vida contractual,
referidos a determinadas situaciones que, en con-
tratos de tan larga duracion pueden producirse y
deben tenerse en consideracion, ya sea exigiendo
mayores garantias, reforzando las existentes, esta-
bleciendo una regulacion clara y sencilla que evite
dudas interpretativas innecesarias o estableciendo
mecanismos de solucion de conflictos o situaciones
que pudieran variar la situacién del prestatario en
las condiciones que contraté. El objetivo 4iltimo
es reforzar las garantias para los prestatarios en el
proceso de contratacion y evitar en iltima instancia
la ejecucion de este tipo de préstamos en via judicial

con la consiguiente pérdida de la vivienda”.

PRINCIPALES NOVEDADES
QUE INTRODUCE LA LEY

Como punto de partida, cabe senalar que, a
pesar de que comtunmente se hace referencia
a la Ley como “la nueva Ley Hipotecaria” ello
no supone, en ningtin caso, que se trate de una
normativa que venga a derogar y sustituir a la
Ley Hipotecaria actualmente vigente (aprobada,
recordemos, por Decreto de 8 de febrero de 1946).

De hecho, ni siquiera supondrd una reforma
profunda de la Ley Hipotecaria. La nueva Ley lo
que hard, entre otras cuestiones, es modificar y
dar nueva redaccién a diversos preceptos de la
Ley Hipotecaria, como también sucederd con
otras normas como es el caso de la Ley 7/1998,
de 13 de abril sobre Condiciones Generales de
la Contratacion, la Ley 1/2000, de 7 de enero
de Enjuiciamiento Civil o el Real Decreto Le-
gislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que
se aprob¢ el texto refundido de la Ley General
para la Defensa de los Consumidores y Usuarios.

Antes de entrar en el andlisis de las novedades
mds relevantes que introduce la Ley es necesario
tener en cuenta dos cuestiones importantes:

— La Ley utiliza en diversas ocasiones la técnica
de la delegacion reglamentaria reservando, por
tanto, a un posterior desarrollo reglamentario
la concrecién de determinadas cuestiones
(por ejemplo, la informacién postcontractual
periédica que debe facilitarse al prestatario).

No se trata, por ello, de un texto cerrado ya
que algunas cuestiones, como la indicada,
deberén ser desarrolladas y concretadas con
posterioridad.

— La aplicacion de la Ley no tiene cardcter re-
troactivo ya que en la misma se establece
expresamente que no se aplicard “a los con-
tratos de préstamo suscritos con anterioridad a

su entrada en vigor”.

Las tnicas excepciones a esta regla afectan a
aquellos supuestos en los que existan cldusulas
de vencimiento anticipado en caso de impago,
asi como cuando se produzca la novacién o su-
brogacién en el contrato después de la entrada
en vigor de la nueva normativa.



De esta forma, los procedimientos de ejecucion
hipotecaria que actualmente se estdn tramitando
en los Juzgados no se veran afectados por la nueva
Ley y, seguramente, estos procedimientos seguirdn
suspendidos a la espera de la resolucién por parte del
Tribunal de Justicia de la Unién Europea de la cuestion
prejudicial elevada sobre el vencimiento anticipado.

Teniendo en cuenta lo anterior, las novedades que
introduce la Ley son, fundamentalmente, las siguientes:

Personas y entidades a las que les resulta
de aplicacion la Ley

La Ley resulta aplicable, de una parte, a las
personas fisicas o juridicas que de forma profesio-
nal se dedican a conceder préstamos con garantia
hipotecaria u otro derecho real de garantia sobre
un inmueble; préstamos cuya finalidad sea adquirir
o conservar derechos de propiedad sobre terrenos
o inmuebles; o intermediar en la concesién de
los préstamos antes indicados.

Y, de otra parte, resulta aplicable a las personas
fisicas que sean deudores, fiadores o garantes de
los préstamos antes indicados.

Por tanto, el dmbito de aplicacién resulta mas

amplio que el anteriormente existente.

Concepto de inmueble

La Ley amplia también la tipologia de los
inmuebles sobre los que puede recaer la hipo-
teca u otro derecho real de garantia. Se hace
referencia, concretamente, a los inmuebles de
uso residencial, entendiéndose por tales también
a los trasteros, garajes y cualesquiera otros que,
aunque no constituyan vivienda puedan cumplir
tal funcién doméstica.

Evaluacion de la solvencia del cliente

Se establece la obligacion a cargo de la entidad
bancaria de evaluar en profundidad la solvencia
del cliente con cardcter previo a la contratacion.

De esta forma, el Banco debera tener en cuenta
circunstancias tales como la profesion del cliente, sus
ingresos presentes y los que presumiblemente tendra
durante la vida del préstamo, sus activos y ahorros,
los gastos fijos y los compromisos ya asumidos.

Por ello, incluso, se establece que la entidad
deberd valorar el nivel previsible de ingresos a
percibir tras la jubilacién, en el caso de que el
préstamo se contintie reembolsando una vez
finalizada la vida laboral del prestatario.

‘LA LEY ESTABLECE

EXPRESAMENTE A QUIEN LE
CORRESPONDE EL PAGO DE LOS

GASTOS RELACIONADOS CON LA

HIPOTECA

Informacion completa al cliente por parte
de la entidad financiera

Las entidades financieras deberdn proporcionar
al cliente informacién exhaustiva en la publicidad
y en la concesion de los préstamos.

En este sentido, las entidades deberan informar
de forma personalizada al cliente sobre las con-
diciones y consecuencias juridicas y econémicas
del contrato que pueda firmarse. Esta informacién
personalizada se formalizard a través de la Ficha
Europea de Informacién Normalizada (FEIN), que
tendrd el caracter de oferta vinculante durante
un plazo minimo de diez dfas.

Inmueble | 9
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También se entregara una ficha de adver-
tencias estandarizadas en la que se explicardn
de forma sencilla las cldusulas o elementos
mds relevantes.

Asesoramiento al cliente por parte del
Notario

La Ley contempla que el Notario estd obligado
a asesorar e informar al cliente (y a los avalistas) de
forma gratuita, debiendo resolver todas sus dudas,
comprobar que no hay cldusulas abusivas y constatar
que el cliente entiende lo que estd contratando.

De hecho, se establece una visita obligatoria al
Notario antes de la firma del contrato, debiendo
el cliente responder ante el Notario a un test.

‘LA LEY DISPONE QUE LOS
INTERESES DE DEMORA, EN EL
CASO DE RETRASO EN EL PAGO
DE LA HIPOTECA, SERAN LOS
CORRESPONDIENTES AL INTERES

REMUNERATORIO MAS TRES
PUNTOS'

Reparto de los gastos

La Ley establece expresamente a quién le
corresponde el pago de los gastos relacionados
con la hipoteca.

Todos los gastos serdn de cuenta del banco
(gestorfa, aranceles notariales correspondientes
al otorgamiento de la escritura, inscripcién en el
Registro de la Propiedad y el Impuesto de Actos
Juridicos Documentados) mientras que la tasacion
del inmueble deberd ser abonada por el cliente.

Comision de apertura

Segtin la nueva ley, las entidades financieras
podrén establecer comisiones de apertura, si bien
se indica que dnicamente se puede cobrar una
vez una comisién por este concepto que englo-

bara todos los servicios efectivamente prestados
o gastos que se puedan acreditar, y siempre que
hayan sido solicitados o aceptados por el cliente.

Concretamente, se indica que la citada comi-
si6n debera comprender “la totalidad de los gastos
de estudio, tramitacion o concesion del préstamo

u otros similares”.

Clausula suelo

La ley ha puesto fin a las denominadas cldusulas
suelo al disponer que “en las operaciones con tipo
de interés variable no se podrd fijar un limite a la
baja del tipo”.

Asimismo, también se sefiala que el interés

remuneratorio no podrd ser negativo.

Amortizacion anticipada
de una hipoteca de tipo fijo

El titular de una hipoteca de tipo fijo tiene
la posibilidad de amortizar su deuda total o par-
cialmente de forma anticipada, en cuyo caso si
el pago se realiza dentro de los diez primeros
afios de vigencia del contrato, el cliente deberd
abonar una comisién que tendrd un importe
méximo equivalente al 2% del capital reembolsado
anticipadamente.

Y si la amortizacion tuviera lugar después de
los primeros diez afios, la comisién méxima a
abonar serfa del 1,5 %.

Amortizacion anticipada de una hipoteca
de tipo variable

En el caso de una hipoteca variable el titular
pagard una comisién por amortizarla de forma
anticipada que tendrd un importe maximo del
0,15% del capital reembolsado, para el caso de
que el reembolso tenga lugar durante los cinco
primero afios del contrato, o del 0,25% si se
hiciera durante los tres primeros afos.

Intereses de demora

La Ley dispone que los intereses de demora,
en el caso de retraso en el pago de la hipoteca,
serdn los correspondientes al interés remuneratorio
mads tres puntos.



Ejecucion de Ia hipoteca

El Banco solamente podrd iniciar el proceso
de ejecucién hipotecaria:

— En la primera mitad de la vida del préstamo
cuando se hayan dejado de abonar 12 cuotas
o el 3% del capital prestado.

— En la segunda mitad de la vida del préstamo
cuando se hayan impagado 15 cuotas o el 7%
del capital prestado.

Productos vinculados

La Ley pone término a esta practica habitual
de las entidades bancarias ya que prohibe obligar
al cliente a contratar junto con la hipoteca otros
productos tales como seguros, planes de pensio-
nes o tarjetas de crédito o débito como condicién
necesaria para la concertacién del préstamo o
para la fijacién de las condiciones econémicas
del mismo.

Sin perjuicio de lo anterior, la Ley ampara que
el Banco exija al cliente la suscripcion de algtin
seguro como el de garantfa de cumplimiento de
sus obligaciones o el de dafios al inmueble hipo-
tecado, aunque el cliente tendrd la posibilidad
de presentar pélizas de similares prestaciones y
condiciones de otras entidades.

Por otra parte, lo que si estd admitido es que
las entidades puedan aplicar bonificaciones en la
hipoteca concertada para el caso de que el cliente
contrate determinados productos vinculados.

CONCLUSIONES

- No cabe duda de gue la nueva normativa incrementara la seguridad juridica
y la transparencia en la contratacion de crédito inmobiliario, aungue la regu-
lacion no parece estar exenta de deficiencias o, al menos, de cuestiones que
necesitaran de posterior desarrollo reglamentario

- En todo caso, sera la aplicacion de la Ley la que permitird comprobar hasta
gue punto ha mejorado el funcionamiento del sistema en el ambito del crédito

inmobiliario, no debiendo perderse de vista la interpretacion que los tribuna-
les de justicia haran de la nueva normativa seguin se vayan produciendo litigios
y las consecuencias que se derivaran de ello

|
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EN BREVE

El Crowdfunding Inmobiliario es tam-
bién conocido como Real Estate Crowd-
funding en la terminologia anglosajona.
Crowdfunding es la union de dos voca-
blos ingleses, crowd quesignifica multi-
tud y funding que significa financiacion,
y podriamos definirlo como una red de
financiacion colectiva que financia pro-
yectos de otras personas, organizacio-
nes o0 empresas.

YAGO
POVEDA

CEO
DE ICROWDHOUSE

¢QUE ES EL CROWDFUNDING INMOBILIARIQ?

El Crowdfunding inmobiliario, es un tipo de Crowd-
funding que se realiza por medio de Plataformas de Fi-
nanciacién participativa en la que se hacen aportaciones
dinerarias para la adquisicién de bienes inmuebles o para
nuevos desarrollos inmobiliarios, con objeto de obtener
una rentabilidad mediante el alquiler y/o el beneficio
obtenido por la revalorizacién del activo en la posterior
venta del mismo.



(ROWDEUNDING
5~ gl
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Es un sistema que permite tanto a pequefios
inversores como a inversores profesionales invertir
en proyectos inmobiliarios con alto potencial a
través de una plataforma tecnolggica.

Es aqui donde radica su ventaja, ya que hace
accesible la inversion al pequeio inversor, ofrece
una mayor diversificacién al inversor profesional y
permite un fdcil acceso a proyectos inmobiliarios
que hasta ahora no lo eran.

¢COMO FUNCIONA
EL CROWDFUNDING INMOBILIARIO?

Las inversiones se suelen realizar, mediante
diversos tipos de modalidades, en Espafa la m4s
frecuente es mediante la adquisicion de acciones,
para lo cual se crea una sociedad, normalmente
una S.L.

Los inversores, una vez que han decidido en
qué proyecto inmobiliario de entre los ofertados en
la pdgina web de la plataforma de crowdfunding
desean invertir y cudl es el volumen de la inversién
que desean realizar, mediante el previo registro

"LAS INVERSIONES SE SUELEN
REALIZAR, MEDIANTE DIVERSOS
TIPOS DE MODALIDADES, EN
ESPANA LA MAS FRECUENTE ES
MEDIANTE LA ADQUISICION DE
ACCIONES, PARA LO CUAL SE CREA
UNA SOCIEDAD’

en la plataforma, deben realizar la formalizacion
de su inversién mediante transferencia bancaria
y en algunos casos mediante pago on line.

Una vez que se ha alcanzado el 100 % de la
financiacién requerida para abordar la compra
y en su caso las reformas necesarias del bien
inmobiliario, se suscriben las participaciones en
una nueva S.L., en la que los diferentes inversores
participan en el capital de la misma de forma

Inmueble | 13
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proporcional a la inversién que han realizado y
es la sociedad de nueva creacion la que adquiere

el activo inmobiliario.

"PERMITE TANTO A PEQUENQS

INVERSORES COMO A INVERSORES

PROFESIONALES INVERTIR EN
PROYECTOS INMOBILIARIOS CON
ALTO POTENCIAL A TRAVES DE
UNA PLATAFORMA TECNOLOGICA

Si no se alcanza el porcentaje necesario para
cubrir las necesidades de financiacion del proyecto
se devuelve el importe aportado al inversor. Otra
de las formas de inversién también utilizadas en
crowdfunding inmobiliario es mediante el denomi-
nado Crowdfunding de préstamo o Crowdlending,
que consiste en la financiacién de de un proyecto
inmobiliario a una sociedad que es la promotora
del mismo, por medio de un préstamo que reali-
zan los inversores para que pueda desarrollar el
proyecto. El inversor recibe a cambio, en un plazo
previamente establecido la del dinero prestado mas
un determinado interés, previamente acordado.

¢TIENE RIESGO
EL CROWDFUNDING INMOBILIARIO?

Como cualquier inversién, las que se realizan
mediante el crowdfunding inmobiliario tampo-
co estdn exentas de los riesgos que se pueden
producir por las fluctuaciones del mercado que
afecten a los precios de alquiler y /o venta de los

activos inmobiliarios.

Con objeto de disminuir el riesgo en las inver-
siones, lo mds aconsejable es la diversificacién en
diferentes proyectos, como en cualquier otro tipo
de inversiones més diversificacién menor riesgo.

¢EN QUE TIPS DE PROYECTOS
INMOBILIARIOS SE PUEDE INVERTIR?

Serd en funcién de los diferentes proyectos
inmobiliarios que se publiquen en las plataformas

de crowdfunding inmobiliario, y que en general
pueden abarcar diferentes tipos de proyectos en
real estate, y que a modo de ejemplo podemos
citar los siguientes: Viviendas y promociones
de viviendas, oficinas, apartamentos turisticos,
locales comerciales, oficinas, naves industria-
les, hoteles, ete. y tanto de obra nueva como de
activos ya existentes para su reforma y posterior
explotacién y /o venta.

Las plataformas de Crowdfunding inmobiliario
disponen normalmente de personal con amplia
experiencia y formacién tanto en el sector in-
mobiliario, como en el juridico y financiero, que
analizan previamente la viabilidad de cada uno
de los proyectos tanto desde su vertiente técnica,
financiera y comercial, con la ventaja afiadida del
seguimiento permanente del desarrollo adecuado
del proyecto y el control de los rendimientos
econémicos.

EMPRESAS QUE OFRECEN CROWDFUN-
DING INMOBILIARIO EN ESPANA

Las empresas que gestionan este tipo de inver-
siones forman parte de las denominadas Platafor-
mas de Financiacion Participativa (PFP) y tienen
que estar autorizadas por la Comisién Nacional

del Mercado de Valores (CNMYV).

Actualmente estan autorizadas y figuran el
registro de la CNMV: Icrowdhouse, Housers y
Civislend y StockCrowd IN.

Existen otras plataformas como BrickBro,
Ethicinvestors, Myfunding o Propcrowd que
operan asociadas a alguna de las Plataformas de
Financiacién Participativa que estdn autorizadas

por la CNMV.

Urbanitae estd pendientes de autorizacién
y otras plataformas como Privalore, Inverslar,
Bricks&People y Brickstarter, entre otras, no
estdn registrada en la CNMV.

¢CUANTO DINERO SE PUEDE INVERTIR
EN CROWDFUNDING INMOBILIARIO?

La Ley 5, de fomento de la financiaciéon em-
presarial, por la que se rigen las inversiones inmo-
biliarias mediante crowdfunding, establece una
serie de medidas de proteccién a los inversores



tanto profesionales como no profesionales, para
ello distingue entre dos tipos de inversores:

— Inversores Acreditados
— Inversores no Acreditados

Los Requisitos para ser considerado un Inversor
Acreditado son los siguientes:

— Tener unos ingresos anuales superiores a
50.000 € o un patrimonio financiero superior
a 100.000 €.

— Solicitar ser considerado como inversor acre-
ditado, renunciando a su tratamiento como

inversor no acreditado.

— Ademds de las personas anteriormente citadas,
también tendran la consideracion de inversor
acreditado las personas fisicas o juridicas que
acrediten la contratacion del servicio de aseso-
ramiento financiero sobre los instrumentos de
financiacion de la plataforma por parte de una
empresa de servicios de inversion autorizada.

— Las personas fisicas o juridicas que acrediten
que la contratacién de un sistema de aseso-

ramiento financiero.

— Los empresarios que retinan al menos dos de
las siguientes condiciones:

a. El total de las partidas de su activo sea
igual o superior a 1 millén de €

b. Que el total de las partidas del activo sea
igual o superior a 1 millén de euros,

c. El importe de su cifra anual de negocios
sea igual o superior a 2 Millones de euros.

d. Que sus recursos propios sean iguales o
superiores a 300.000 euros

Todo inversor que no cumpla estas condiciones

es considerado como Inversor no acreditado.

Los inversores Acreditados no tienen ningtin
limite de la inversion, sin embargo, los inversores
considerados como no acreditados, no pueden
invertir mds 3000 euros en el mismo proyecto

publicado por la misma plataforma de crowd-
funding inmobiliario, ni mas 10.000 euros en un
periodo de 12 meses en plataformas de este tipo.

"LOS INVERSORES ACREDITADOS
NO TIENEN NINGUN LIMITE DE

LA INVERSION, SIN EMBARGO,

LOS INVERSORES CONSIDERADOS
COMO NO ACREDITADOS, NO
PUEDEN INVERTIR MAS DE 3000
EUROS EN EL MISMO PROYECTO
PUBLICADO POR LA MISMA
PLATAFORMA DE CROWDFUNDING
INMOBILIARIO, NI MAS DE 10.000
EUROS EN UN PERIODO DE 12
MESES EN PLATAFORMAS DE ESTE
TIPO"
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A fondo

CAMARAS DE
VIDEOVIGILANCIA EN
EL EDIFICIO CON LA
OPQSICION DE ALGUNO
DE LOS VECINOS

SUMARIO

1. Comunidades de vecinos
2. Jurisprudencia

3. Normativa en materia de Proteccion
de datos sobre las camaras de video-
vigilancia
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EN BREVE

Las comunidades de vecinos pueden
adoptar medidas con respecto a los ser-
vicios de videovigilancia en la propiedad.
Para llevar a cabo su instalacion o con-
tratacion sera necesario contar con el
voto favorable de las tres quintas partes
del total de los propietarios que, a su vez,
deberan representar Ias tres quintas par-
tes de las cuotas de participacion segun
el art.17.3 LPH, esto mayoria es aplicable,
aungue suponga la modificacion del titu-
lo constitutivo o de los estatutos.

e
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ABOGADA
DE LEGALITAS

Esta misma mayorfa de tres quintos es necesaria para
suprimir dichos servicios una vez instalados. Se entiende
que la seguridad es algo necesario por lo que en principio
los propietarios no podrfan oponerse al pago si la instalacién
se aprueba por la mayorfa indicada.



La Sentencia de la AP Pontevedra de 4 de
febrero de 2011 considera que la mera instalacion
de un sistema de vigilancia en el patio no supone
ningtin tipo de intromision en el derecho a la inti-
midad ni de coaccién para los propietarios de los
locales ni perturbacion para las labores de carga
y descarga de mercancias, sino que, al contrario,
mads bien se ven directamente beneficiados por
la mayor seguridad dada a los establecimientos
que nada tienen que temer si no hacen un uso
no autorizado por los estatutos.

Los servicios de videovigilancia consisten en el
ejercicio de la custodia a través de sistemas de c4-
maras o video cdmaras (fijas o méviles) que captan
y graban imdgenes y sonidos conforme el art.42 de
la Ley 5/2014 de Seguridad Privada. Cuando la
finalidad de estos sistemas de vigilancia sea prevenir
infracciones y evitar dafios a las personas o bienes
objetos de proteccién o impedir accesos no auto-
rizados, deberdn ser presta dados necesariamente
por vigilantes de seguridad o por guardas rurales.

Las de informacién o de control en los accesos
a instalaciones, comprendiendo el cuidado y cus-

todia de las llaves, la apertura y cierre de puertas,

la ayuda en el acceso de personas o vehiculos,
el cumplimiento de la normativa interna de los
locales donde presten dicho servicio, asi como
la ejecucion de tareas auxiliares o subordinadas
de ayuda o socorro, todas ellas realizadas en las
puertas o en el interior de inmuebles, locales

‘LA AGENCIA ESPANOLA DE
PROTECCION DE DATOS, A TRAVES
DE LA INSTRUCCION 1/2006, DE

8 DE NOVIEMBRE, AFIRMA QUE
EL TRATAMIENTO DE DATOS
PERSONALES CON FINES DE
VIGILANCIA NO ES INCOMPATIBLE
CON EL DERECHO FUNDAMENTAL
A LA PROTECCION DE LA IMAGEN'
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publicos, aparcamientos, garajes, autopistas,
incluyendo sus zonas de peajes, dreas de ser-
vicio, mantenimiento y descanso, por porteros,
conserjes y demds personal auxiliar andlogo. Las
tareas de recepcién, comprobacion de visitantes
y orientacién de los mismos, asi como las de
comprobacion de entradas, documentos o carnés.
Las de comprobacién y control del estado y fun-
cionamiento de calderas, bienes e instalaciones
en general, en cualquier clase de inmuebles, para
garantizar su conservacién y funcionamiento. Y
demds presupuestos previstos en el articulo 6 de

la Ley 5/2014, de 4 de abril, de Seguridad Privada.

"EN LOS SUPUESTOS EN LOS

CUALES SE UTILICE LOS SISTEMAS
DE VIDEOVIGILANCIA NO PODRAN
CAPTARSE IMAGENES DE LA VIA
PUBLICA A EXCEPCION DE UNA
FRANJA MINIMA DE LOS ACCESQS

A LA VIVIENDA

En los supuestos en los cuales se utilice los
sistemas de videovigilancia no podrdn captarse
imdgenes de la via publica a excepcién de una franja
minima de los accesos a la vivienda. Asf, en algunas
ocasiones para la proteccién de espacios privados,
donde se hayan instalado cdmaras en fachadas o en
el interior, puede ser necesario para garantizar la
finalidad de seguridad la grabacion de una porcién
de la via ptblica. Por lo tanto, las cdmaras podrian
captar la porcién minimamente necesaria para la
finalidad de seguridad que se pretende.

Con respecto a las grabaciones que se realicen
hay que tener en cuenta que no se podrdn destinar
aun uso distinto del de su finalidad. Si las imdgenes
se vieran relacionadas con algtin hecho delictivo o
que afecte a la seguridad ciudadana se aportaran a
las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad competentes,
reservando siempre los criterios de conservacion y
custodia para su vilida aportacién como prueba.

NORMATIVA EN MATERIA DE PROTEC-
CION DE DATOS SOBRE LAS CAMARAS DE
VIDEOVIGILANCIA

Las imdgenes registradas por las cdmaras de
vigilancia deberdn estar sometidas a la normativa
en proteccion de datos de cardcter personal y a
los principios de proporcionalidad, idoneidad e
intervencién minima.

La cuestién mds problematica relacionada
con estos servicios de videovigilancia es aquella
referente al derecho a la intimidad y su posible
vulneracion. La Sentencia del Tribunal Cons-
titucional 207/1996 sefiala que la proporcio-
nalidad es “una exigencia comiin y constante
para la constitucionalidad de cualquier medida
restrictiva de derechos fundamentales, entre ellos
los que supongan una injerencia en los derechos
a la integridad fisica y a la intimidad, y mds en
particular de las medidas restrictivas de derechos
fundamentales adoptados en el curso de un proceso
penal...En este sentido hemos destacado que, para
comprobar si una medida restrictiva de un derecho
fundamental supera el juicio de proporcionalidad,
es necesario constatar si cumple los tres siguientes
requisitos o condiciones: si tal medida es suscep-
tible de conseguir el objetivo propuesto (juicio de
idoneidad); si ademds, es necesaria, en el sentido
de que no exista otra medida mds moderada para

la consecucion de tal propésito con igual eficacia



(juicio de necesidad); y, fimalmente, si la misma es
ponderada o equilibrada, por derivarse de ella mds
beneficios o ventajas para el interés general que
perjuicios sobre otros bienes o valores en conflicto
(juicio de proporcionalidad en sentido estricto).”

Por ello, se deberd partir de la posibilidad de
instalar videocdmaras al no ser incompatibles
con el derecho fundamental a la proteccion de
la imagen o a la intimidad, siempre analizdndose
cada caso concreto para ver si no atenta al prin-
cipio de proporcionalidad.

La Sentencia de la AP Pontevedra de 4 de
febrero de 2011 considera vélido el acuerdo de
la Comunidad que “se limita a autorizar la colo-
cacion de las cdmaras en un patio de una forma
que no vulnera el derecho a la intimidad, el secreto
empresarial, los datos ni cualquier otro derecho
fundamental y lo que plantea el recurrente atafie a
un uso desviado que hipotéticamente pueda hacerse
de las mismas o a la intromision o modificaciones
que pueda hacer una persona con conocimientos
informdticos. Asi, se alude a la posibilidad de”
extraer el disco duro y hacer copias de lo grabado”,
“instalar audio en las grabaciones” y también se
cuestiona las personas designadas para tener acceso
al sistema. Todas estas cuestiones no ataiien a la
validez del acuerdo impugnado por cuanto que el
mismo aprueba un sistema que cumple la normativa
segtin ha sido instalado y si fuera objeto de un uso
desviado, queda a salvo su derecho a ejercitar las
acciones correspondientes’.

La Agencia Espafiola de Proteccién de Da-
tos, a través de la Instruccién 1/2006, de 8 de
noviembre, afirma que el tratamiento de datos
personales con fines de vigilancia no es incompa-
tible con el derecho fundamental a la proteccion
de la imagen. Ademads, afiade que serd necesario
ponderar los bienes juridicos protegidos por lo que
toda instalacion deberd respetar el principio de
proporcionalidad siempre que resulte posible, con
el fin de prevenir interferencias injustificadas en
los derechos y libertades fundamentales.

La AEPD explica que los responsables (a estos
efectos la Comunidad) que cuenten con sistemas
de videovigilancia deberdn cumplir con el deber
de informacion previsto en el art.5 Ley Orgdnica
15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccién de Datos
de Cardcter Personal (Ahora derogada por la Ley

Orgdnica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién
de Datos Personales y garantia de los derechos
digitales). Para respetar la normativa deberan:

— Colocar, al menos, un distintivo informativo
ubicado en un lugar suficientemente visible,
tanto en espacios abiertos como cerrados, en
las zonas videovigiladas.

‘SE DEBERA PARTIR DE LA
POSIBILIDAD DE INSTALAR
VIDEOCAMARAS AL NO SER

INCOMPATIBLES CON EL DERECHO
FUNDAMENTAL A LA PROTECCION
DE LA IMAGEN O A LA INTIMIDAD®
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CONCLUSIONES

— Tener a disposicién de los/las interesados/as
impresos en los que se detalle la informacién
prevista en la normativa en materia de protec-
cién de datos.

El distintivo informativo se ajustard al contenido y
disefo previsto en el Anexo de la Instruccion, inclu-
yendo una mencién sobre la finalidad para la que se
tratan los datos («<ZONA VIDEOVIGILADA») y una
mencion expresa a la identificacion del responsable
ante quien puedan ejercitarse los derechos que prevé
la normativa en materia de proteccion de datos

Paralelamente, la Unidad Centra de Seguridad
Privada, dependiente de la Direccién General
de la Policfa emite un informe el 5 de marzo de
2018 relativo a los sistemas de CCTV (Circuito
Cerrado de Televisién) con fines de seguridad,
ubicados en comunidades de vecinos. En ¢l se
establece que el visionado en tiempo real de las
imédgenes obtenidas por los sistemas de CCTV
instalados en las comunidades de vecinos, cuando
tengan como finalidad la vigilancia y prevencion
de posibles hechos delictivos, s6lo podrd serlo por
vigilantes de seguridad o bien trasmitir las mismas
a una empresa autorizada para la actividad de
centralizacién de alarmas. Sin embargo, cuando la
labor realizada por los porteros, conserjes y demds
personal anélogo, no consista en la prestacién de
un servicio de seguridad privada, sino que se trata
de otras funciones sélo de manera ocasional rea-
liza el visionado de los monitores, se encontraria
inserto en el deber de cuidado y fidelidad que todo
empleado ha de tener con respecto a los intereses
de su empresa. Por tanto, el criterio delimitador,
ademds del contractual o documental, vendra
dado por el servicio principal verdaderamente
desarrollado por el empleado.

- Las comunidades de vecinos pueden incluir servicios de videovigilancia en la
propiedad, siempre y cuando, su instalacion y contratacion cuente con el voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
deberan representar las tres quintas partes de las cuotas de participacion

- La videovigilancia que se efectué debera estar sometida a la normativa de seguri-
dad privada, en materia de proteccion de datos de caracter personal y a los prin-
cipios de proporcionalidad, idoneidad e intervencion minima, siendo compatibles
con el derecho fundamental a la proteccion de la imagen o a la intimidad
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Lo que dicen los jueces

RECLAMACION POR
A COMPRA DE —

UN APARTAMENTO .
TURISTICO QUE o s en i n i

tiempo al aflo, aungque lo haya adquirido

con finalidad de ganancia, sin dedicarse
F I\ALMENTE NO SE a ello como actividad empresarial, tiene
derecho a acogerse a los beneficios que

CO \ISTRUYO establecian la Ley 57/68 y ahora recogi-

dos en la disposicion adicional 12 de Ley
de Ordenacion de la Edificacion.

En su consecuencia puede exigir al Pro-
motor el aval o aseguramiento de las
cantidades entregadas anticipadamente
tal y como establece la citada normativa.

Esta es la decision adoptada por el Juzga-
do de lo Mercantil nimero 3 de Alicante
con sede en Elche en tres sentencias de
fecha 19 de febrero de 2018, una de ellas, y

16 de abril de 2018, las otras dos, y una de
ellas ratificada por la Audiencia Provincial
de Alicante Seccion Octava Rollo de Ape-
lacion n2 417/18 (las otras dos sentencias
se encuentran pendientes de resolucion
por la misma Audiencia Provincial).

De forma sucinta intentaremos en este
articulo explicar la tematica en cuestion.

CARLOS
BANO
LEON

SUMARIO

1. Antecedentes

2. Tematica juridica trasfondo del pro-
nunciamiento judicial

www.cbleon-abogados.com

3. Pronunciamiento judicial que supone
una novedad

ANTECEDENTES

En su dia se formularon varias reclamaciones judiciales
contra una importante Promotora de la provincia de Murcia,
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por la que varios compradores, de nacionalidad

inglesa, de apartamentos turfsticos de un edifi-
cio proyectado y sin construir demandaron a la
Promotora con la peticién de resolucion de los
contratos de compraventa por incumplimiento
de plazos y devolucion cantidades anticipadas.

La Promotora, que en su momento no habia
avalado dichas cantidades anticipadas, fue con-
denada pero los compradores se encontraron
ante la frustrante situacién de declaracion de
concurso que presenté la Promotora, y que derivé
como suele ocurrir en casi todos los casos, en la
liquidacion de la misma, sin que los compradores
recuperasen su dinero.

Se formul6 por los mismos compradores poste-
rior reclamacion judicial contra el administrador
de la mercantil al entender que fue responsable
directo y objetivo del incumplimiento de la Ley
57/68 por la empresa, y es en este procedimiento
judicial donde se ha producido la resolucion judi-

cial que entendemos novedosa y de gran impacto.

TEMATICA JURIDICA TRASFONDO DEL
PRONUNCIAMIENTO JUDICIAL

En estos casos la alternativa que tienen los
compradores de viviendas actualmente, es la de
reclamar o bien a las entidades bancarias que inter-
viniendo en la financiacién del proyecto construc-
tivo del edificio no vigilaron el destino a dicha obra
de las cantidades entregadas a cuenta; y también
contra los administradores de dichas Promotoras.

En los dltimos afios y debido a las funestas
consecuencias que la crisis econémica ha tenido
para todos los intervinientes en los procesos de
construccién se ha ido generando a favor de los
compradores de viviendas un apoyo por parte de
los Juzgados y Tribunales que han venido inter-
pretando a favor de los mismos los efectos del
incumplimiento de la normativa que regulaba la
constitucién de avales y seguros para cobertura
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de riesgo de no terminacion de la vivienda en el
plazo pactado en el contrato.

"LA CONDICION DE APARTAMENTO
TURISTICO DEL OBJETO DEL
CONTRATO PRIVADO DE
COMPRAVENTA NO EXCLUYE LA
POSIBLE APLICACION 0 NO DE LA
LEY 5711968

La Ley 57/68 (y ahora la Ley 38/19999 dis-
posicién adicional 1) establecia la obligacién
por parte de los Promotores de garantizar a los
compradores las cantidades que de forma anti-
cipada estos entregaban las que se tendrfan que
devolver a los mismos si la Promotor incumplia

el plazo de terminacién de la vivienda.

Precisamente la finalidad de dicha exigencia
legal era que por las Promotoras se cumpliese el
plazo previsto de terminacién de la obra que si no
se producfa generaba en el comprador el derecho
a pedir a la Promotora y al avalista la devolucion
de las cantidades anticipadas.

No es objeto de este articulo, sf que lo podre-
mos hacer en otra ocasién, valorar los criterios
por los que los Tribunales han condenado a otros
intervinientes como entidades bancarias y ad-
ministradores de Promotoras a asumir las fatales
consecuencias de la negligente actuacion de las
Promotoras con los compradores y vamos a cefir-
nos en este articulo al caso de los apartamentos
turisticos porque ha tenido la aplicacién a los
mismos de esta normativa resoluciones judiciales

desfavorables hasta hace poco.

PRONUNCIAMIENTO JUDICIAL
QUE SUPONE UNA NOVEDAD

Lo que hasta ahora no se habfa conseguido salvo
error u omision del letrado responsable de este
articulo es que estos beneficios se aplicasen tam-

T
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bién a los compradores de apartamentos turisticos
y ello al venir aplicindose dicho texto legal de una
forma que nosotros entendiamos restrictiva, por
limitarse a las personas que adquirfan la vivienda
para su uso propio, permanente o temporal

Esta era la interpretacién que habfamos empe-
zado a ver en algunas sentencias en las primeras
que se estaban produciendo, y discrepdbamos de
que este Texto Legal tuviese una aplicacién tan
estricta y limitada, si bien si es cierto tenfamos
serias dudas a que se pudieran considerar consu-
midores que era un filtro que se venfa aplicando
por los Juzgados y Tribunales.

De esta forma quienes adquirian un apartamen-
to turistico no podian caber en esta interpretacién
porque los mismos estaban obligados a sacarles un
provecho econémico lo que pugnaba claramente
con lo establecido en la Ley 57/68 asi como en
el Decreto 75/2005 de la Region de Murcia que
era de aplicacién en ese momento.

Pareciéndonos injusta esta interpretacion
abogados inmobiliarios de nuestro despacho
formularon, como ya hemos dicho, varias recla-
maciones judiciales para obtener la aplicacién a
los compradores de apartamentos turisticos de
los beneficios establecido y reconocidos en las
citadas normas legales.

Lo que viene a establecerse por primera vez
es que no hay que reparar tanto en la condicién
o no de consumidor como se viene haciendo
hasta ahora sino lo que hay que analizar es si el
comprador estaba dentro del ambito de proteccion

de la Ley 57/68.

Y se dice que la condicién de apartamento
turistico del objeto del contrato privado de com-
praventa no excluye la posible aplicacion o no de
la Ley 57/1968 y de hecho, esta condicién no
se tuvo en consideracion por la sentencia de la
Audiencia Provincial de Madrid seccion 14 de 22
julio de 2015 en la que estimé que el comprador,
persona fisica de un apartamento turfstico, debfa
quedar protegido por la Ley 57/1968; ni por la
sentencia del Tribunal Supremo de 21 marzo de
2018 antes citada en la que excluy6 la aplicabilidad
de la Ley 57/68 porque la cliente en este caso era
una sociedad mercantil y la citada compraventa
formaba parte de su objeto social.

Tampoco de estas mismas resoluciones puede
extraerse que el dnimo de lucro sea un factor a
tener en cuenta para excluir la aplicacién de la
ley 57/68, ya que se centra mds en la naturaleza
de la operacion y cardcter residencial, siquiera
ocasional o accidental del apartamento turistico
que en el danimo de lucro derivado del cobro de
los alquileres, extremo que todas las resolucio-
nes omiten.

"NO HAY QUE REPARAR TANTO
EN LA CONDICION O NO DE
CONSUMIDOR COMO SE VIENE
HACIENDO HASTA AHORA LO

QUE HAY QUE ANALIZAR ES SI EL
COMPRADOR ESTABA DENTRO DEL

AMBITO DE PROTECCION DE LA

LEY 57/68°

Dice en su sentencia de fecha....”Aplicando
mutatis mutandi la doctrina del Tribunal Supremo
a proposito de la condicion de consumidor en los
contratos de aprovechamientos por turnos de bie-
nes inmuebles (Ley 42/1988) se puede llegar a la
conclusién de que la actuacion de un comprador
con animo de lucro a rafz de la modificacion del
articulo 3 del texto refundido de la ley general
para la defensa de los consumidores y usuarios,
operaba por la Ley 3/2014, no es un elemento
determinante y claudicante de la atribucion de
consumidor a dicho comprador, sino que lo es
la habitualidad o constancia de las operaciones
especulativas”.

En apoyo de esto decir que el Tribunal Supremo
en sentencia de 16 enero de 2017 haciéndose eco
de la jurisprudencia comunitaria ha establecido
que esta intencién lucrativa no debe ser un cri-
terio de exclusion para la aplicacion de la nocién
de consumidor.

Por otro lado, la sujecién al Decreto 75/2005
no es objecion a la aplicacion de la Ley 57/68 que
vendrd determinado por el hecho de que el apar-
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CONCLUSIONES

tamento turfstico constituya residencia, siquiera
ocasional o accidental, de los compradores, que
es precisamente lo que se desprendia de los
contratos obrantes en el procedimiento judicial
a examen y en el que se dict6 la sentencia.

Aun en el supuesto que se considerase que
los compradores actuaron con una finalidad
de consumo adquiriendo el apartamento para
satisfacer su necesidad de residencia ocasional
o accidental, pero también con finalidad in-
versora, al tratar de sufragar la adquisicién del
apartamento turistico mediante el cobro de las
rentas de los arrendamientos obligatorios, en
este caso estarfamos ante un contrato con doble
finalidad que la doctrina del Tribunal Supremo
acogiendo la del Tribunal Europeo ha sefialado
que debe resolverse en el sentido de atribuir a
dicho comprador la condicién que resulte de la
finalidad que predomine.

Y en este caso no cabe duda a nuestro juicio
que resulta de aplicacién la Ley 57/ 68 por cuanto
como ha razonado el Juzgador no predomina la
finalidad de inversion o especulativa en el contrato
privado de compraventa.

- Los argumentos expuestos en las sentencias comentadas nos parecen de un rigor
juridico muy elevado como asi lo ha ratificado la Audiencia Provincial de Alicante
Seccion Octava en sentencia de fecha 8 de enero de 2019 al analizar una de las de

sentencias objeto de este articulo

- Abre un campo de reclamacion muy importante porgue hasta ahora los pronun-
ciamientos no eran favorables y nos consta ha hecho que muchas personas no
reclamasen, pero entendemos que los criterios gue se apuntan en estas senten-
cias son muy solidos para fundamentar una reclamacion judicial para quien se

encuentre en esta situacion

- También legitimara para que quien haya adquirido un apartamento turistico pue-
de exigir de la Promotora la aplicacion de la normativa sobre aval y aseguramiento

de cantidades anticipadas

- En resumen, novedad de doctrina gue iniciara sin duda un paso muy importante
en la proteccion de los derechos de los compradores de viviendas
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NDEMNIZACION
FRENTE A COMPANIA ASEGURADORA
PROPIETARIOS

EL CASO

Supuesto de hecho

Santander, 00-02-2014

Dia. Amparo formula demanda de reclamacion de canti-
dad por indemnizacién de dafos y perjuicios causados en su
vivienda frente a la Compafifa aseguradora y la Comunidad
de Propietarios, fundada en los dafios causados a su vivienda
por una filtracién de agua del tejado.

La Comunidad de propietarios y la Compafifa aseguradora
niegan el relato de los hechos descritos por Diia. Amparo,
que incluso la propia Comunidad como medida preventiva,
habia cambiado el techo de uralita, al igual que hicieron los
edificios colindantes y que siempre han realizado labores
de conservacién y mantenimiento del edificio.

Dfia. Amparo reclama indemnizacion por la filtracién de
agua del tejado en su vivienda, y circunscribe que este hecho
ocurrié en dos ocasiones, la primera fue indemnizada por
la Comunidad, pero el pago no lo recibi6 ella directamente
sino su ex-pareja y la segunda reclamacion le fue abonada
mediante cheque bancario, ante las presiones que Dna.
Amparo ejerci6 frente al Presidente de la Comunidad que
incluso lleg6 a amenazarlo con denunciarlo.

Objetivo. Cuestion planteada

El objetivo del cliente es lograr la indemnizacion por dafios
y perjuicios sufridos en la vivienda como consecuencia de la
filtracién de agua del tejado, sefialando como responsables a
la Compafifa aseguradora y a la Comunidad de Propietarios.

La estrategia. Solucion propuesta

El abogado de la parte actora pretende que se condene
a las partes demandadas, Comunidad de Propietarios y



Companfa Aseguradora de ésta, al pago solidario
de la indemnizacién correspondiente a los dafios
sufridos en la vivienda habitual de la parte actora
(cuantiosos dafios en continente y contenido),
ocurridos con ocasién de filtraciones de agua del
tejado y techo del edificio sede de la Comunidad
de Propietarios y asegurado por la Compafiia
Aseguradora. Todo ello en virtud de la accién de
indemnizacién ex articulo 1902 (responsabilidad
extracontractual) del Cédigo Civil.

El abogado de la demandada Comunidad de
Propietarios pretende que se estime la excepcion
procesal planteada de prescripcion de la accion
conforme al articulo 1968 del Cédigo Civil.
Subsidiariamente, pretende que se desestime la
pretension formulada de contrario rechazando y
reformulando varios datos facticos expresados en
la demanda, y sugiriendo que la actora ha obrado
maliciosamente, realizando cuantas actuaciones,
judiciales o no, ha podido para conseguir su tinico
objetivo: lograr de la Comunidad de Propietarios
una cantidad muy superior a la supuestamen-
te correspondiente; asimismo, se impugna el
contenido del informe pericial aportado con la
demanda, justificativo del importe reclamado;
se insiste en la supuesta verdadera pretensién
de la actora: obtencién de un enriquecimiento
injusto; se discute el pago de las rentas de alquiler
reclamadas por inhabitabilidad; se hace noticia
del hecho de una indemnizacion previa por el
contenido de la vivienda (incluidos conceptos
reclamados en la demanda), realizada por otra
aseguradora al copropietario de la vivienda. Asf,
pretende la desestimacién de la pretensién de
contrario formulada contra la Comunidad de
Propietarios, en virtud de los articulos aducidos a
sensu contrario, por no existir el incumplimiento
de la obligacién de mantenimiento del tejado
y por haber sido ya abonada la indemnizacién
correspondiente por otra aseguradora.

EL PROCEDIMIENTO JUDICIAL
Orden Jurisdiccional: Civil.

Juzgado de inicio del procedimiento:
uzgado de 1? Instancia e Instruccién Santander.
g

Tipo de procedimiento: Ordinario.

Fecha de inicio del procedimiento:
18-10-2016

Partes

Parte demandante
- Dofia Amparo.

Parte demandada
- Compaififa aseguradora y Comunidad de
propietarios.

Peticiones realizadas

Parte demandante

- Se dicte sentencia por la que se acuerde
abonar una indemnizacién por dafios oca-
sionados en la vivienda de su propiedad,
por la filtracion de agua del tejado.

Parte demandada
- Que se desestime integramente la demanda,
se absuelva libremente a la Compafiia ase-
guradora y a la Comunidad de Propietarios.

Argumentos

Parte demandante

- Que procede la indemnizacién a Dia.
Amparo de los dafios sufridos ya que la
Comunidad de Propietarios debe de aco-
meter todas las obras de reforma, manteni-
miento, estanqueidad del tejado necesarias,
considerando el tejado como un elemento
comtn de la Comunidad.

Parte demandada

- Que no se produjeron los citados hechos,
que tnicamente se procedié por la Comu-
nidad a cambiar el techo de uralita, y que
se produjo una filtracién y que se aboné a
Dfia. Amparo una indemnizacién por los
dafios ocasionados, pero que no se produjo
una segunda filtracién de agua.

Normas v articulos relacionados
- Articulo 1902. Cédigo Civil.

- Articulo diez. Ley 49/1960, de 21 de julio,
sobre propiedad horizontal.

- Articulo 217. Carga de la prueba. Ley de
Enjuiciamiento Civil.Art. 50.

Inmueble | 29



30 | Inmueble

Documental aportada

Parte demandada
La parte demandada aport6 los siguientes

documentos en la contestacién a la demada:

- Documento 1.- Fotocopia del acta de la
sesién de reunién de la Comunidad, ndm.
18, de fecha 18 de mayo de 2009

- Documento 2y 3.- Fotograffas estado con-
servacion del tejado.

- Documento 4.- Péliza de la Compaiiia
aseguradora

- Documento 5.- Acta de la Junta ordinaria
de fecha 7 de noviembre de 2014.

- Documento 6.- Denuncia presentada en
la Policia Local.

- Documento 7.- Declaracién prestada por
Dfia. Amparo en fecha 12 de febrero de
2015, por siniestro ocurrido en 2014.

- Documento 8.- Consulta descriptiva y
grafica del catastro.

- Documento 9.- Contrato de arrendamiento
de vivienda.

Prueba

Parte demandada
La parte demandada aporté los siguientes
documentos en la contestacién a la demada:

- Documento 1.- Fotocopia acta de la reunién
Comunidad Propietarios, nim. 18, de fecha

18 de mayo de 2009

- Documento 2y 3.- Fotografias estado con-
servacion del tejado.

- Documento 4.- Péliza Compaiifa asegu-
radora

- Documento 5.- Acta de la Junta ordinaria
de fecha 7 de noviembre de 2014

- Documento 6.- Denuncia presentada ante

la Policia Local.

- Documento 7

Estructura procesal

Parte demandante

- Que procede la indemnizacién a Dia.
Amparo de los dafios sufridos ya que la
Comunidad de Propietarios debe de aco-
meter todas las obras de reforma, manteni-
miento, estanqueidad del tejado necesarias,
considerando el tejado como un elemento
comtin de la Comunidad.

Parte demandada

- Que no se produjeron los citados hechos,
que tnicamente se procedié por la Comu-
nidad a cambiar el techo de uralita, y que
se produjo una filtracién y que se aboné a
Difia. Amparo una indemnizacién por los
dafios ocasionados, pero que no se produjo

una segunda filtracién de agua.

Resolucion Judicial
Fecha de la resolucion judicial: 21-06-2017

Fallo o parte dispositiva de la resolucion
judicial:

La sentencia condena a la Compaiifa asegu-
radora a abonar a Dfia. Amparo la cantidad de
11.187 euros, en concepto de indemnizacién de
dafios ocasionados en su vivienda por la filtracion
de agua del tejado en su vivienda y condena a la
Comunidad de propietarios al abono de 1.243
euros a Dia. Amparo.

Fundamentos juridicos de la resolucién
judicial:

La sentencia basa la condena en la respon-
sabilidad de la Comunidad de propietarios y en
la Compafifa aseguradora, cuya péliza suscrita
responde de la responsabilidad civil por dafios
y perjuicios que se ocasionen, y fundamentada
en el articulo 1.902 del Cédigo Civil, que basa
la responsabilidad a reparar el dafio causado a
aquel que por accién u omisién causa dafio a
otro, interviniendo culpa o negligencia.



SEGUNDA INSTANCIA Fallo o parte dispositiva de la resolucion
judicial:
Tipo de recurso: Civil.
La sentencia desestima el recurso de apela-
Recurrente: Dfia. Amparo cién condenando en costas a Dfia. Amparo, la
demandante
Fecha del recurso: 24-07-2017
Fallo o parte dispositiva de la resolucion

Tribunal: Audiencia Provincial Santander judicial:

Prueba La sentencia confirma la dictada en primera

instancia

Sin prueba adicional aportada

JURISPRUDENCIA

Documentacion
— Audiencia Provincial de Barcelona, ntim.
Sin prueba adicional aportada 161/2008, de 09-04-2008. CasosReales.
Jurisprudencia. Marginal: 1530399

Resolucion judicial del recurso — Audiencia Provincial de C4diz, nim. 131/2008,

Fecha de la resolucion judicial: 18-01-2018 de 25-06-2008. CasosReales.Jurispruden-
cia. Marginal: 304059
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— Audiencia Provincial de Mdlaga, nim. 97/2015,
de 01-03-2015. CasosReales.Jurispruden-
cia. Marginal: 69540689

Documentos juridicos

1. Escrito previo contestacién demanda — Solicitud
intervencion provocada compafifa aseguradora

2. Contestacién a la demanda de reclamacién

de cantidad por indemnizacién

3. Proposicién prueba parte actora — interroga-
torio, documental, pericial de parte y testifical

4. Proposicién prueba parte demandada — do-
cumental y testifical

5. Proposicién prueba compafifa aseguradora— docu-
mental, pericial de parte y pericial judicial técnica

6. Solicitud comparecencia perito en vita a fin del
articulo 346 de la Ley de Enjuiciamiento Civil

7. Sentencia de primera instancia

8. Escrito aportando justificante de consignacién
— compafiia aseguradora

9. Solicitud entrega grabacién vista

10. Recurso de apelacion de la parte actora — error
de apreciacién en la pruebay, subsidiariamen-
te, revocacion parcial de la minoracién de la
cantidad de condena

11.Oposicién al recurso de apelacion

12. Oposicion al recurso de apelacién — compaiiia
aseguradora

13. Escrito aportando justificante consignacién
y solicitud inmediata entrega

14. Escrito avisando de error en la consignacion —
Solicitud de exhorto al juzgado correspondiente

15. Diligencia de ordenacién — confirmacion con-
signacion, entrega de mandamiento de pago,
no procedencia del despacho de ejecucion
provisional instado

16. Sentencia de apelacion

Formularios juridicos relacionados con este caso

Formulario. Demanda reclamacién de cantidad

BIBLIOTECA

Libros

- Sabelotodo de Derecho Civil. 22 Edicién.
Actualizada a 2014

- La nueva propiedad horizontal

Temario préctico de derecho civil. Parte general

- Leyes de propiedad horizontal

Articulos juridicos

- ¢Qué pasa si unas obras dafian un inmueble
vecino? Dafios ocasionados por derribo,
responsabilidad objetiva (junio 2004)

- Responsabilidad del presidente de la Co-
munidad de Propietarios (octubre 2017)

- Legitimacion del presidente de la Comu-
nidad de Propietarios (abril 2014)

- La Prescripcién y la Caducidad (septiem-
bre 2004)

Casos relacionados

- Indemnizacion de dafios y perjuicios contra
Comunidad de Propietarios por dafios por
humedades en vivienda.

- Reclamacién de cantidad por dafos en

vivienda arrendada

- Responsabilidad extracontractual. Recla-
macion de dafos. Dafios por agua. Vivienda
asegurada. Subrogacion aseguradora.

- Responsabilidad extracontractual. Indemni-
zacion por dafios y perjuicios derivados de si-
niestro. Filtraciones ocasionadas en la vivienda
por un escape de agua en la vivienda vecina.

- Reclamacién de indemnizacién por dafios
y perjuicios



INVERS
INMOBI

Mercado inmobiliario

SOCIEDADES DE D

LIARIA (SIGI)

A finales de enero de 2019, tras varios

EN PORTUGAL: UNA anos de espera, se cred finamente en

Portugal el régimen juridico regulador de

OPORTL

N | DAD las Sociedades de Inversion y gestion in-
mobiliaria (SIGl) mediante la publicacion
del Decreto Ley 19/2019, de 28 de enero

de 2019.

4
|

N
l

ANTONIO
OLIVEIRA
SUMARIO E SILVA
b ABOGADO
1. Sociedades de Inversion y gestion in- . DE BROSETA
mobiliaria PORTUGAL
2. SIGIvs. SOCIMI
3. Caracteristicas Las SIGI tienen como objetivo la promocién de la inver-

34 | Inmueble

si6n y la dinamizacion del sector inmobiliario, especialmente
del mercado del alquiler, inspirandose en figuras idénticas
que ya existen en otros paises, como los Real Estate Invest-
ment Trusts (REIT) y las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).



Este nuevo tipo de sociedades —que se be-

neficiardn del régimen tributario y gozardn de
los beneficios fiscales aplicables a las demds
sociedades de inversién inmobiliaria; es decir, del
impuesto sobre la renta en la esfera del inversor
en el momento de su distribucién— atraeran, sin
duda, a nuevos inversores extranjeros. Sin em-
bargo, surgen en un momento delicado para el
mercado inmobiliario espafiol, teniendo en cuenta
el encendido debate sobre la posible eliminacién
de los beneficios fiscales de las SOCIMI anun-
ciada por el gobierno.

Las SIGI portuguesas, en comparacion con
las SOCIMI espafiolas, ofrecen un régimen
particularmente favorable para los inversores no
residentes, sin establecimiento permanente en
Portugal. Segtin dicho régimen, la retencién en
origen es solamente del 10%.

Las SIGI se tendrdn que constituir como so-
ciedad anénima, con un capital social suscrito y

totalmente desembolsado de 5.000.000 € como
minimo, representado por acciones ordinarias,
admitidas para negociacion en mercado regulado
o seleccionadas para la negociacién en un sistema
de negociacién multilateral (Euronext Access o
Alternext, en Portugal).

"LAS SIGI PORTUGUESAS, EN
COMPARACION CON LAS SOCIMI
ESPANOLAS, OFRECEN UN
REGIMEN PARTICULARMENTE
FAVORABLE PARA LOS
INVERSORES NO RESIDENTES, SIN
ESTABLECIMIENTO PERMANENTE
EN PORTUGAL
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"LAS SIGI TIENEN COMO OBJETIVO
LA PROMOCION DE LA INVERSION
Y LA DINAMIZACION DEL SECTOR
INMOBILIARIO, ESPECIALMENTE
DEL MERCADO DEL ALQUILER’

Las SIGI pueden realizar directa, o indirecta-
mente, la gestion o explotacién econémica de sus
inmuebles, por lo que deberan tener como objeto
social principal, de forma abreviada:

— La adquisicién de derechos de propiedad, de
derechos de superficie o de otros derechos con
contenido equivalente sobre bienes inmuebles,
para alquiler o para otras formas de explotacién
econdmica;

— La adquisicién de participaciones en otras
SIGI,

— Laadquisicién de unidades de participacién o
de acciones de organismos de inversién inmo-
biliaria, fondos de inversién inmobiliaria para
alquiler de viviendas o de sociedades de in-
versién inmobiliaria para alquiler de viviendas.

Elvalor de estos derechos sobre bienes inmue-
bles y participaciones debe representar por lo menos
un 80% del valor total del activo de las SIGI, o un
75% en el caso de alquiler o de otras formas de
explotacion econémica. Cabe destacar también
que esos derechos y participaciones se deben
mantener durante por lo menos tres afios después
de su adquisicion. El objetivo es sencillo: evitar
que las SIGI tengan una finalidad especulativa.

El endeudamiento de las SIGI estd limitado
al 60% del valor de su activo total. Esta nueva
legislacion ha simplificado los procedimientos en
cuanto a la constitucién de dichas sociedades,
pudiendo ser realizada ahora a través de sus-
cripcién publica o a través de la conversion de
sociedades anénimas y de organismos de inversion
colectiva inmobiliaria en SIGI. Como se prevé

una distribucién de al menos el 90% del beneficio
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del ejercicio, derivado del pago de dividendos e
ingresos por acciones o unidades de participacion,
estas sociedades también son interesantes para
los pequeftios inversores.

pueda estar a punto de cambiar en Espafia, sino
porque al mercado inmobiliario portugués, que
se ha revalorizado de forma significativa, se une
ahora un nuevo instrumento capaz de contribuir

Habiendo las principales caracteristicas de

"EL VALOR DE ESTOS DERECHOS
SOBRE BIENES INMUEBLES

Y PARTICIPACIONES DEBE
REPRESENTAR POR LO MENOS
UN 80% DEL VALOR TOTAL DEL
ACTIVO DE LAS SIGI, O UN 75%
EN EL CASO DE ALQUILER O DE
OTRAS FORMAS DE EXPLOTACION
ECONOMICA

esta nueva legislacion, resulta evidente que la
adecuada implementacion de este nuevo vehiculo
—que llega al mercado portugués unos diez afios
mas tarde del debut de las SOCIMI en Espafia—
puede representar un movimiento de valores
de entre 10.000 y 15.000 millones de euros.
Esto permite a los inversores destinar ahorros
al sector inmobiliario con la garantfa del retorno
y la liquidez, convirtiendo asf a las SIGI en las
grandes protagonistas dinamizadoras del sector
inmobiliario portugués, similar al éxito logrado en
los dltimos afos por sus congéneres espafiolas.

A pesar de que el mercado portugués tiene una
dimensién mucho menor que la del espafiol, el
horizonte de posibilidades de inversion que ofrece
esta nueva legislacion de las SIGI recomienda  de una forma més eficiente a la hora de liberar
una mirada atenta a nuestro mercado. No sola- el potencial de crecimiento de nuestro sector

inmobiliario.

mente porque el contexto fiscal de las SOCIMI




Financiacion

LA BANCA FRENTE
A LA FINANCIACION
HIPOTECARIA

SUMARIO

1. Evolucion vy crisis del sector financiero
2. Concesion de créditos
3. Funcionamiento primitivo de los bancos

4. Situacion del sector financiero
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EN BREVE

La evolucion del mercado inmobiliario
va directamente ligado con el propio
desarrollo del sector financiero. hemos
expuesto en diferentes ocasiones que
Cualquier actividad relativa al sector vin-
culado ala construccion requiere de unos
niveles de financiacion que generalmen-
te los empresarios promotores en pri-
mer lugar cuando se plantean construir
y desarrollar un proyecto edificativo de
viviendas y los potenciales compradores
cuando el producto ya esta terminado,
no podrian acometer sin el soporte de
una financiacion externa, por ello la vin-
culacion gue mantienen ambos sectores
y |as consecuencias que uno puede tener
sobre el otro.

JOAN
BERMUDEZ
| PRIETO

ABOGADO-LICENCIADOEN
CIENCIAS POLITICAS. BERMUDEZ
CONSLUTING&MANAGEMENT SLL.

Hemos planteado repetidamente que la evolucion y crisis
del sector financiero, vino como consecuencia del exceso
de financiaciéon que el mismo incorporo en sus balances
derivado de la actividad Inmobiliaria, ello llevé a lo ya cono-
cido, la caida del mercado de la vivienda y las dificultades



y riesgos que asumieron los bancos ante incluso  que habian actuado con cautela, como a los que
la posibilidad, como sucedi6 en varias entidades,  se habian dejado llevar por la fiebre de construc-
de tener que cerrar o ser absorbido (salvado)  cién de pisos.

por un competidor. La euforia con la que los

bancos (y entonces también Cajas de Ahorros)

financiaron la construccién de nuevos proyectos ¢ LA Vl N CU LAC | 0 N ENTRE EI_

de viviendas sin un andlisis del propio producto,

pero también sin valorar la propia situacion de PER'ODO EN O.UE EI_ BANCO Tl ENE
sus balances y con unos criterios de riesgo laxos, El_ D | N ERO DE SUS Cl_l ENTES Y

facilit6 el exceso de produccion y sobretodo ello

desarrollé proyectos que posiblemente nunca EI_ PLAZO OUE CONCEDE A I_OS

se debfan haber construido, como ahora se ha

podido comprobar. PRESTAMOS DEBE MANTENER
También tratamos la posicién de las entida- UNA CORRELAUON’ OUE HOY POR
des de crédito cuando de golpe cerraron todas HOY NO EXlSTE”

las vias de financiacién tanto para los proyectos
comercialmente validos como para los que no lo
eran, tanto para los que ya estaban en curso, como Tanto la actuacién generalizada de concesion de
para los que todavia estaban en estudio, con las  créditos para incentivar la construccién, como el
consecuencias generalizadas que se produjeron  posterior posicionamiento de cierre de cualquier
arrastrando en la caida tanto a los profesionales  concesion crediticia, fueron posiciones maximalis-
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tas que nunca son aconsejables si no se establecen
criterios de seleccion, con las consecuencias ya
expuestas en otras ocasiones y que han sido bien
conocidas, tanto como sus secuelas.

La primera de las actuaciones, la concesion de
créditos fue motivada por el deseo de mejorar las
cuentas de resultados de las propias entidades,
pero como siempre cuando el deseo se acaba
convirtiendo en obsesién y se intenta ganar cada
dia mds y sobretodo ganar mds que el competi-
dor para demostrar que se es mds grande, mds
importante, resulta contraproducente. También
la actitud posterior de cerrar y cancelar cuasi
cualquier tipo de financiacién no ya tan solo
al sector inmobiliario, y también a cualquier
peticién de crédito, comporté otro error. Si bien
el primer decfamos que era debido al deseo de
mejorar sus cuentas de resultados, la segunda
de las actuaciones vino condicionada realmente
por una necesidad de supervivencia de la propia
entidad que a su vez se vefa presionada por las
normas de la U.E. y de las directivas de Basilea.
En ambos casos actué con el nunca deseado
efecto péndulo.

Siendo todo ello cierto y resultando responsa-
bles en dltimo término los bancos del crecimiento
y caida del sector inmobiliario, debemos exponer
una situacién que si no se resuelve podremos en
cualquier momento volver a encontrarnos con
unos escenarios parecidos a los vividos, a pesar
de las medidas de garantia cada dfa mds impor-
tantes que obligan a los bancos a aplicar unos
prudentes ratios de apalancamiento y ratios de
liquidez, segtin Basilea I, 11, 11l y recientemente
1V, si entendemos que una de las misiones del
sector financiero es atender a las necesidades de
recursos econémicos que se precisa en el sector
inmobiliario, tanto a los promotores/constructores
pero sobretodo (por el tiempo de duracion de la
deuda) a los compradores de los pisos.

El funcionamiento primitivo de los bancos es
la captacion de recursos de sus clientes mediante
los depésitos en sus cuentas bancarias para des-
pués con este dinero poder ofrecer financiacién
a quienes a su vez se lo soliciten. Este ha sido el
principio de actuacién de los bancos, utilizar los
depésitos de los clientes ahorradores para poder

a los clientes inversores. Con el rendimiento de




los préstamos atender a los gastos, a remunerar

(en su momento) los depésitos y obtener el be-

neficio para la entidad. Este principio que parece “SE HACE N ECESAR' 0 AB Rl R

tan simple y tan bésico tiene un punto en el que

surge un elemento distorsionador y es el tiempo. U N D EBATE QUE NO TAN SO LU
La rotacién de la actividad bancaria entre los ES EXCLUSl\/A DE N UESTRU
ingresos y retiradas de efectivo de sus depositan- M ERCADO’ [AU NOUE EN ALGU NUS

tes y la disposicién de los préstamos concedidos

y el retorno del mismo debe existir s‘iempre un PAlSES DE I_A UE YA EX'STEN
volumen de recursos econémicos suficientes en PRODUCTOS Fl NANC' ERUS) SOBRE

los balances de la entidad para poder hacer frente

asu p(rlo[.)ial actilvida.d‘ ji e{n 1un(;nor/n?ntoddaldo LA NECES'DAD DE GENERAR
Clientes, mietras que los dedores de b ntided Y DISPONER DE RECURSOS
no hubieran devuelto el préstamo concedido, ECUNOM'COS OUE PERM'TAN LAS

se producirfa una crisis de dificil solucién, aun

tenier}/do beneficios ?a entidad. Por ello la .Vin— APL'CAC'ONES DE FlNANClAClON
culacién entre el periodo en que el banco tiene A LARGO PLAZO”

el dinero de sus clientes y el plazo que concede
a los préstamos debe mantener una correlacion,

b
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“TANTO LA ACTUACION
GENERALIZADA DE CONCESION
DE CREDITOS PARA INCENTIVAR
LA CONSTRUCCION, COMO EL
POSTERIOR POSICIONAMIENTO
DE CIERRE DE CUALQUIER
CONCESION CREDITICIA, FUERON
POSICIONES MAXIMALISTAS QUE
NUNCA SON ACONSEJABLES Sl
NO SE ESTABLECEN CRITERIOS DE
SELECCION'

que hoy por hoy no existe, pero que se suple en
funcion (entre otros factores que omitimos para
simplificacion del caso), por el efecto volumen y
por la propia rotacién de cada uno de los clientes
(deudores y/o acreedores).

Pensemos a que plazo se deposita el dinero en
un banco, generalmente a la vista o a periodos
cortos, mientras que los préstamos hipotecarios
se conceden hasta un término de 30 afios. A di-
ciembre de 2.018, el plazo medio de amortizacion
de una hipoteca era de 15 afios. Como pueden
entonces los bancos poder conceder préstamos
a tan largo plazo si los recursos que utilizan son
a plazo mucho mas corto. - Aqui formalmente se
produce una disfuncion que los bancos regula-
ban a través de los llamados titulos hipotecarios
(cédulas, bonos y otros). Con ello lo que hacian
era vender las hipotecas formalizadas a través
de productos de ahorro, con lo que nuevamente
regulaban sus balances. Esta fue la operatoria
que se mantenia durante los afios previos al 2.008

cuando se inici6 la crisis y recesion.

En la confianza que disponian de un mercado
que compraba sus productos de ahorro derivados
de la hipotecas constituidas, se envalentonaron
y comenzaron a formalizar mas hipotecas para
generar estos productos en unos volimenes que
se manifestaron superiores a la propia demanda
del mercado, con lo que cuando los colectivos de
ahorradores adquirentes de los bonos, cédulas y
titulo hipotecarios dejaron de comprar (conse-
cuencia de la “hipotecas basuras americanas”)
los bancos se encontraron en sus carteras unos
voliimenes importantes de productos de ahorro
derivados de la hipotecas sin vender lo que com-
port6 las actuaciones resumidas anteriormente y
que son conocidas.

El riesgo de que pudiera un dia volver esta
situacién viene dado por el hecho que en nues-
tro sistema financiero no existe en la prictica
ninguna férmula de ahorro que pudiera generar
recursos destinados a financiar la compra de
una vivienda sin el riesgo que los tiempos de
uno u otro sean tan dispares. Recordemos que
existia antiguamente las llamadas cuentas ahorro
vivienda, con ese objetivo (formal) pero que no
tuvo nunca incidencia mas alld de las posibles
desgravaciones que pudo comportar.



A finales de 2.018 (dltimo dato conocido)
la situacién del sector financiero en relacién al
mercado de productos de ahorro vendidos vin-
culados a las hipotecas concedidas se sitda en
20.190.M, mientras que en el mismo periodo
del afio anterior tenfan comercializados en el
mercado 34.968 M, con una reduccién del 42,3%
en tan solo un afio. Este esfuerzo en reducir la
dependencia del mercado exterior (la mayor parte

de estos productos financiero eran adquiridos en
diferentes entornos de la U.E.) ha repercutido
forzosamente en la posicion de los bancos frente
a la financiacién hipotecaria, que, si bien sigue
siendo un producto interesante para el sector por
la poca rotacién, menor costes de manipulacion
frente a otros tipos de préstamos y una garantia
tangible, genera preocupacion y mucha cautela

en su posicionamiento.

H Depositos
B Titulos

Cédulas

Segtin la Asociacién Hipotecaria Espafola
(A.H.E.), el saldo a septiembre de 2.018 (dltimo
dato oficial conocido) el saldo de crédito hipo-
tecario para la adquisicién de vivienda era de
493.176 MM €. Siendo esta cartera financiada en
un 15% por titulaciones hipotecarias, un 32% por
Cédulas y Bonos hipotecarias y el 53% por otros
(basicamente depdsitos). Si sé ha de mantener
esta estructura en relacion a la disponibilidad de
recursos por parte de la banca para atender la
financiacion de compra de viviendas, la actividad
se verd ciertamente reducida.

Se hace necesario abrir un debate que no tan
solo es exclusiva de nuestro mercado, (aunque
en algunos paises de la U.E ya existen productos
financieros) sobre la necesidad de generar y dis-
poner de recursos econémicos que permitan las
aplicaciones de financiacion a largo plazo, mas
all4 de la confianza en que “todo ird bien” y en la
propia rotacién de la actividad, de una liquidez
que soporte el tiempo que una la hipotecaria
comporta.
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Técnica

EL PERSONAL

SHOPPER EN BREVE
INMOBILIARIO

La evolucion del mercado inmobiliario
va directamente ligado con el propio
desarrollo del sector financiero. hemos
expuesto en diferentes ocasiones que
Cualquier actividad relativa al sector vin-
culado ala construccion requiere de unos
niveles de financiacion que generalmen-
te los empresarios promotores en pri-
mer lugar cuando se plantean construir
y desarrollar un proyecto edificativo de
viviendas y los potenciales compradores
cuando el producto ya esta terminado,
no podrian acometer sin el soporte de

una financiacion externa, por ello la vin-
culacion gue mantienen ambos sectores
y las consecuencias que uno puede tener
sobre el otro.

ENRIC JIMENEZ GRAGERA

PRESIDENTE EN PROPERTY BUYERS
BY SOMRIE

SUMARIO

1. ¢éQue es un Personal Shopper Inmo- www.propertybuyers.es
biliario y en que se diferencia de un WWW.Somrie.com
agente inmobiliario tradicional? FUNDADOR DEwwvy.aepsi.es
(ASOCIACION ESPANOLA DE

2. ¢{Cuando surge la figura en Espafia, como
Evoluciona y cuando se crea AEPSI?

5 Los procesos del servicio paso a paso  ¢QUE ES UN PERSONAL SHOPPER INMOBILIARIO

Y EN QUE SE DIFERENCIA DE UN AGENTE INMOBI-
4. Los 10 mandamientos de un PSI. LIARIO TRADICIONAL?

PERSONAL SHOPPER INMOBILIARIO)

5. Como ha eVO|UCIOﬂ§,dO _|a figura desc~je El personal shopper inmobiliario, es el profesional que
2010y que proyeccion tiene en Espania da servicio y se posiciona para defender los intereses del
comprador. Un PSI, debe ser un profesional que conozca
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el sector inmobiliario en su zona, que conozca
bien la actividad, y que pueda asesorar, técnica,
legal y financieramente a su cliente.

La diferencia con el agente tradicional que
se ocupa y preocupa de captar viviendas y
de dar servicio al vendedor, y luchar por sus
intereses.

Por tanto tenemos a dos profesionales que
cada uno defiende los intereses de su cliente y
de quien le paga sus honorarios, y que tienen la
capacidad de negociar y cerrar la operacion, cada
uno velando por su cliente y con la seguridad de
poner en la mesa de negociacién temas tangibles,
profesionales y menos subjetivos, que es el peor
error del sector, cuando un “intermediario” in-
tenta contentar a las 2 partes... casi nunca salen
contentas las dos posiciones.

¢CUANDO SURGE LA FIGURA EN ESPANA,
COMO EVOLUCIONA'Y CUANDO SE CREA
AEPSI?

Puede ser que el servicio se estuviera dando
anteriormente al 2010, pero probablemente no
era exactamente lo que conocemos hoy por un
PSI, en muchos casos se podia dar servicio al
comprador, pero en pocas ocasiones se cobraba
por el mismo, por tanto, era un servicio “viciado”
ya que era el vendedor el que incentivaba y con-
trolaba la operacion (ya que la pagaba).

Es en 2010y en plena crisis cuando se buscan
oportunidades de negocio y cuando la empresa
pionera en Servicios al comprador www.somrie.
com decide dar sus primeros pasos. Posteriormente
en 2013 se crea AEPSI www.aepsi.es Asociacién
Espafiola de Personal Shopper Inmobiliario, por
la cual han pasado mds de 70 asociados en sus
casi 5 afios de historia y donde las perspectivas
de crecimiento soy muy altas. Estamos en un
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momento complicado para los compradores, ya
que el mercado estd en manos de vendedores, por
tanto un profesional que defienda tus intereses es
esencial en la operacién mds importante (econé-
micamente hablando) de la vida, ademds la gran
competencia entre agencias del vendedor buscando
exclusivas, hace que el mercado de vendedores este
saturado, y por tanto haya un nicho de mercado
en compradores con necesidades de Servicios en
la bisqueda de la vivienda de sus suefios.

LOS PROCESQS
DEL SERVICIO PASO A PASO

Calificacion de las necesidades del cliente: Es
muy importante saber que busca el cliente, pero
mas importante es saber si se lo puede “permitir”.
Con lo que tienen ahorrado y su capacidad de
endeudamiento, sabemos y asesoramos en la
compra de su vivienda ideal. Disponemos de
herramientas BIG DATA para generar informes
de viviendas en la zona solicitada que nos dan el
precio aproximado del inmueble.

Firma de contrato y reconocimiento de hono-
rarios: Cuando tenemos claro que lo que buscan
es realizable y el cliente entiende los beneficios
tangibles de nuestra gestién, firmamos un do-
cumento donde ambas partes dejan claros sus
derechos y obligaciones. Se paga una provision
de fondos para empezar a trabajar y solo cobra-
mos la factura (que no es un %) si encontramos
la vivienda.

Presentacion de las opciones encontradas:
Buscamos en el mercado, y accedemos al 100%
de la oferta, ya que al no cobrar a vendedores,
accedemos a Inmobiliarias, particulares que no
quieren trabajar con Inmobiliarias, fondos de
inversién que quieren desinvertir, bancos...etc.
Un 15% del producto que encontramos esta fuera
de mercado o de los canales tradicionales que
pueden acceder los particulares.

Visita con el cliente de las propiedades: Una vez
detectadas y filtradas el 70% de las propiedades,

visitamos con el cliente las que encajan més de

fiscal & labora

SUSCRIPCION A FISCAL & LABORAL DIGITAL POR 99€/AND.
ACCESO ILIMITADO A LA WEE DE FISLAL & LABORAL

MENTE LO5 DATOS
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un 80% de sus necesidades, y conjuntamente
elegimos cual es la mejor opcion para ellos.

Inspeccién técnica y legal: Elegida la vivienda,
entramos en comprobar que vamos a comprar y
ofertar. Realizamos duediligence Legal y técnica,
visitando la vivienda con un técnico, revisando
documentos como la ITE, nota registral e incluso
las actas de comunidad de los tltimos afios para
ver si hay vicios ocultos. Ademds todo lo que
encontramos nos servird como argumentos para

la negociacion del precio final.

Eleccion y entrega de la oferta: Una vez ins-
peccionada la vivienda y valorada por nuestros
clientes, conjuntamente elaboramos una oferta
por la misma, envidndola por escrito a la parte ven-
dedora. Asesoramos antes de la firma de compra
de la vivienda de las diferentes posibilidades de
Financiacion (en caso de ser necesario) para que
escojan la mejor opcién que exista en el mercado.

Firma de documentos de arras o Compra Venta:
Revisamos la documentacion a firmar por nuestro
cliente en contrato de arras o compra venta, y damos
el visto bueno a la operacién comprobando que estan
en regla los documentos a aportar en el Notario
(Cedula habitabilidad, Certificado Energético, ITE,

certificado comunidad de propietarios, IBI...etc.)

"ES MUY IMPORTANTE SABER QUE
BUSCA EL CLIENTE, PERQ MAS
IMPORTANTE ES SABER SI SE LO

PUEDE "PERMITIR

Gestion en Notarfa y trdmites de post venta:
Acompafiamos al cliente el dia de la escritura, y
posteriormente nos encargamos de realizar cambios
de Suministros (en caso de ser posible) y todas las

gestiones necesarias de comunicacion del cambio.

LOS 10 MANDAMIENTOS DE UN PSI

1. NO COBRARE DE NADIE MAS QUE DE MI CLIENTE COMPRADOR

2. NO COBRARE PORCENTAJE, YA QUE IRIA EN CONTRA DE LOS INTERESES DEL
CLIENTE

3. COBRARE UNA PARTE DE HONORARIOS AL INICIO PARA DAR FUERZA AL COM-
PROMISO

4. FIRMARE UN CONTRATO DE EXCLUSIVIDAD DE BUSQUEDA CON MI CLIENTE

5. APORTARE INFORME TECNICO DEL ESTADO Y VICIOS OCULTOS DE LOS IN-
MUEBLES

6. TENDRE PACIENCIA EXTREMA CON EL, YA QUE DEBO ACOMPANARLE, NO
VENDERLE

7. LE AHORRARE EL MAXIMO TIEMPO POSIBLE PARA QUE VISITE SOLO LO QUE
LE ENCAJA

8. ANTES DE LA FIRMA, GESTIONARE TODA LA DOCUMENTACION RELATIVA A
LA COMPRA

9. DESPUES DE LA FIRMA, SEGUIRE DANDOLE SERVICIO CON GESTIONES DO-
CUMENTALES

10. LE PROTEGERE, LE SATISFACERE Y LE HARE FELIZ EN EL PROCESO DE
LA COMPRA
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COMO HA EVOLUCIONADO LA FIGURA
DESDE 2010 Y QUE PROYECCION TIENE
EN ESPANA

Las ciudades con mayor ntimero de Personal
Shoppers inmobiliarios se concentran en las ciu-
dades de Barcelona, Madrid y Malaga (con un
50% de empresas o profesionales que se dedican
a ofrecer el servicio) y la comunidad Valenciana,
Pais Vasco y las Islas (Canarias y Baleares) con

de transacciones inmobiliarias, acercdndose al
60% del total de operaciones de 2018. A la ca-
beza se sittia la comunidad Madrid con cerca
de 90.000 operaciones, 80.000 la comunidad
Valenciana (destacando alicante con mas del
50% de las operaciones), 60.000 en la ciudad
de Barcelona (sumando el resto de provincias
llegarfan a las 90.000 como comunidad) y entre
las 2 islas (15.000 baleares y 25.000 canarias)
40.000, seguidas de Malaga con cerca de 40.000

un 25% de PSI’s sobre el total. operaciones y el Pafs Vasco con mas de 20.000.

Todas estas operaciones concentradas en 5
“lugares” (Barcelona, Madrid, Pais Vasco, Arco

"UNA VEZ DETECTADAS Y
FILTRADAS EL /0% DE LAS
PROPIEDADES, VISITAN CON EL
CLIENTE LAS QUE ENCAJAN MAS
DE UN 80% DE SUS NECESIDADES,
Y CONJUNTAMENTE ELIGEN CUAL
ES LA MEJOR OPCION PARA ELLOS'

Mediterraneo e Islas) concentran casi el 70% de
las operaciones a nivel nacional, porcentaje que
cuadra mucho con el 75% de concentracién de
empresas en las mismas zonas donde se realizan
las operaciones inmobiliarias.

Creemos que la consolidacion en las ciudades
actuales creciendo en ntimero de operaciones dan
cabida a mas profesionales, ademas de abrir mer-
cado en ciudades con un nimero de operaciones
mayor que la media y consolidadas en el sector
como pueden ser: Girona, Sevilla, Zaragoza, Tole-
do, Tarragona y La Corufia, entre todas suman un
En estas mismas ciudades/comunidades aut6-  15% de las operaciones totales a nivel nacional.

nomas, es donde se concentra el mayor nimero
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Internet inmobiliario

VIVIENDAS DOMOTICAS

La domotica es el conjunto de tecnologias aplicadas al control y la automatizacion inteligente
de la vivienda, gue permite una gestion eficiente del uso de la energia, que aporta seguridad y
confort, ademas de comunicacion entre el usuario y el sistema.

El sector de la domotica ha evolucionado considerablemente en los ultimos afos, vy en la actua-
lidad ofrece una oferta mas consolidada. Hoy en dia, la domotica aporta soluciones dirigidas

a todo tipo de viviendas, incluidas las construcciones de vivienda oficial protegida. Ademas,
se ofrecen mas funcionalidades por menos dinero, mas variedad de producto, que gracias a la
evolucion tecnologica, son mas faciles de usar y de instalar.

Paralelamente, los instaladores de domotica han incrementado su nivel de formacion y los
modelos de implantacion se han perfeccionado. Asimismo, l0s servicios posventa garantizan
el perfecto mantenimiento de todos los sistemas.

DAVINCI

www.domoticadavinci.com

Mejora la calidad de vida de tu hogar o lugar de trabajo. Conoce c6mo te podemos
ayudar a domotizar tu entorno y aprovecha la tecnologia a un precio asequible.

Cuando tu casa se adecua por si misma a tus necesidades mejora tu calidad de
vida. Porque el confort no es poder apagar o encender tus luces, o subir y bajar

persianas sino poder hacerlo en cualquier momento y desde cualquier lugar,
dentro o fuera de la casa, de forma sencilla y armoniosa. Todo, sin perder en
ningtin momento el control manual. Esto es domética.

Somos un equipo multidisciplinar experto en Nuevas Tecnologias. Introducimos

la tecnologia en tu hogar o lugar de trabajo de manera transparente y facil de
usar para que esté perfectamente adaptada a tus necesidades y estilo de vida; respetando siempre al méximo el medio
ambiente.




DOMOTICA LEVANTE

www.domoticalevante.es

DOMOTICUS

Nuestra principal misién es ser facilitadores en el uso de la domética, siendo
sus asesores y convirtiendo sus proyectos en realidad, siempre en pro de crear
espacios tnicos donde podrd encontrar comodidad y seguridad.

Le ayudaremos a que pueda controlar toda su casa desde cualquier lugar, con-
virtiendo el futuro en presente.

Somos una empresa con gran experiencia en el sector eléctrico y el desarrollo
e integracion de nuevos sistemas, continuamente innovando, para dar solucién
a sus necesidades como integradores de las nuevas tecnologias.

www.domoticus.com/es

DOMOTICAVIVA

Domoticus ofrece integraciones de domdtica y productos tecnoldgicos avanzados
para viviendas y edificios, mediante trabajos propios de instalacién a medida.

10 afos de experiencia y mds de 200 proyectos realizados

Domoticus facilita el trabajo al resto de las empresas involucradas en la obra,
coordinando sus trabajos, aportando planos de instalacién y esquemas de conexio-
nados, ofreciendo soporte online, telefénico y presencial, con el fin de garantizar
una instalacién de calidad para conseguir un resultado final operativo 6ptimo.

www.domoticus.com/es

fieai - == = ==

Domética Viva para entornos inteligentes:
Proyectos, instalaciones, ingenierfa, consultorfa para vivienda domdtica.

Domoética avanzada, Hogar digital, Redes residenciales. Para ciudades residen-
ciales, viviendas inteligentes, hoteles, oficinas y promocién viviendas. Tecnologfa

EIB/KNX

Tienda con productos para sistemas multimedia y bricolaje con domotica X-10
: control de persianas, toldos, iluminacién, seguridad, control accesos, tempe-

ratura, control remoto, pasarelas residenciales, redes domésticas, Wi-Fi, teléfono, control por internet, control por

SMS (mévil), homecinema o cine en casa, cdmaras, cdmaras 1P, grabadores IP (DVR), telefonfa [P, multimedia, audio,

sonido. Bricolage domotico x10 + hogar digital.




Ahora preocupa

AHORA PREOCUPA

LA BANCA ENCARECE LAS HIPOTECAS ANTE LA LLEGADA DE LA LEY HIPOTECARIA,
PERO NO BAJAN LAS COMISIONES

ALQUILER, APROBADO EL 1 DE MARZO DE 2019, SE REQUIERE DE UN CONSENSO ELEVADO QUE
CONLLEVE UNA MAYOR GARANTIA DE ESTABILIDAD PARA TODAS LAS PARTES INVOLUCRADAS EN
CUALQUIER PROCESO DE ARRENDAMIENTO

> AL CONTRARIO DEL REAL DECRETO-LEY DE MEDIDAS URGENTES EN MATERIA DE VIVIENDA'Y

EXISTE UNA FUERTE DESCOMPENSACION ENTRE LA RENTA QUE PIDEN LOS PROPIETARIOS Y LA
QUE SON CAPACES DE PAGAR LOS INQUILINOS, ASi LA BRECHA ECONOMICA ENTRE LA OFERTA Y
LA DEMANDA SE SITUO EN 147 EUROS AL MES EN 2018, UN 68% MAS QUE EL ANO ANTERIOR
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