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El despegue del mercado inmobiliario
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Los abogados creen que se deben
proteger mas las cantidades entregadas
a cuenta antes de la licencia de obras -

Distintos cambios legales aproba-
dos el ano pasado han modificado
las garantias con que contaban
los compradores de vivienda sobre
plano para procurar que en caso
de no obtener su casa en los pla-
zos establecidos, al menos pudie-
ran recuperar su dinero. Los ex-
pertos consultados creen que la
nueva regulacion tiene lagunas
importantes que perjudican a los
propietarias. Critican que los ava-
les caduquen a los dos anos.

RaaueL Diaz GuiJARRO Madrid

urante el boom inmobiliario fue-

ron pocos los casos en los que la
construccion de una promocién

de viviendas terminé en fiasco. Es
decir, que no se entregaron las casas a
sus compradores y tampoco se les de-
volvieron las cantidades de dinero apor-
tadas. Sin embargo, con el estallido de
la burbuja y la quiebra de muchas pro-
motoras esta situacion indeseable se con-
virtié en noticia en no pocas ocasiones.
El legislador tratd de paliar esta situa-
ci6n el pasado afio con la modificacion
introducida por la Ley 20/2015, de 14 de
julio, de Ordenacién, Supervision y Sol-
vencia de las Entidades Aseguradoras y
Reaseguradoras, en la parte que hace re-
ferencia al régimen de garantias en la
compra de vivienda sobre plano de la Ley
de Ordenacion de la Edificacién. Pero dis-
tintos expertos consultados aseguran que
no se ha conseguido y explican por qué.

Hasta ahora, la norma establecia que “la
percepcion de cantidades anticipadas en
la edificacion por los promotores o ges-
tores se cubrirad mediante un seguro que
indemnice el incumplimiento del con-
trato en forma analoga a lo dispuesto en
la Ley 57/1968, de 27 de julio, sobre per-
cepcion de cantidades anticipadas enla
construccion y venta de viviendas”

Es decir, 1a anterior regulacion ya es-
tablecia la obligatoriedad de asegurar las
cantidades entregadas a cuenta por los
compradores sin especificar a partir de
qué momento surgia dicha obligatorie-
dad. Eso es 1o que ahora cambia. Desde
€l 1de enero pasado, momento en €l que
entr6 en vigor la nueva ley, se delimita
cuando comienza a aplicarse esa obli-
gacion de garantizar el dinero anticipa-
do en una compra de vivienda sobre
plano, que no es otro que €l de la ob-
tencién de la licencia de obras.

¥ es aqui donde surgen las primeras
discrepancias. Mientras hay expertos que
consideran que la modificacion no ex-
cluye las cantidades entregadas con an-
terioridad a la obtencién de la licencia
y solo pretende determinar el momen-
to de entrada en vigor de la garantia,
otros, como Fernando Salmerén, direc-
tivo del bufete Salmerdn, sostienen que
el cambio deja mas desprotegidos a los
compradores de lo que lo estaban antes
de enero al explicitar que la garantia solo
cubre las cantidades aportadas a partir
de la obtenci6n de la licencia.

Fuentes del Ministerio de Economia
confirman que la norma aprobada en
julio no tendra desarrollo reglamenta-
rio, “ya que consideramos que esti muy
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clara en sus términos actuales” y expli-
can que entienden que la garantia no se
active antes de la licencia de obras, “pues-
to que antes de ese momento es dificil
que una compafiia de seguros quiera ase-
gurar nada, ya que no hay nada que ase-
gurar”. Desde la Asociacion de Promo-
tores Inmobiliarios de Madrid (Asprima)
recuerdan que hasta que se no se con-
sigue dicha licencia, no empieza la co-
mercializacion de las viviendas.

Otra de las criticas a la nueva regula-
cién hace referencia al periodo de ca-
ducidad que impone para los avales. Tal
y como recuerda Fernando Salmerén,
hasta ahora, si una promotora incumplia
la fecha de entrega de llaves de las casas
y se negaba a devolver las cantidades en-
tregadas a cuenta se podia reclamar al

promotor por un periodo que en térmi-
nos generales podia prolongarse hasta
pasados 15 afios desde la fecha prevista
parala recepcion de las viviendas. Ahora,
“al establecer que los avales caducan a
los dos afos desde la citada fecha, -lo
que significa que una vez transcurridos
los mismos ya nada se puede reclamar-,
el comprador o consumidor se encuen-
tra claramente mas desprotegido que con
el marco legal anterior”, recuerda Sal-
merdn. Este directivo es experto en esta
clase de demandas, ya que su bufete fue
pionero en conseguir la primera sen-
tencia favorable en diciembre de 2014 por
la que un banco qued6 obligado a de-
volver las cantidades entregadas a cuen-
ta a compradores de vivienda sobre plano
cuya promocion de viviendas habia que-
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plano

dado paralizada por el concurso de acree-
dores de la promotora. Los afectados no
disponian de aval banecario y, adin asi, gra-
cias a esta sentencia, el banco qued6 obli-
gado a devolverles las cantidades en-
tregadas, mis un 6% de intereses, mas
las costas del juicio. .

De la misma opinién es David Fer-
nandez, socio de El Defensor de tu Vi-
vienda. Recuerda c6mo la anterior ley
que deroga la actual, de 1968, fue. pio-
nera en la proteccién de los consumi-
dores por los casos que entonces se pro-
ducian en los que cientos de familias per-
dieron todos sus ahorros al comprar sus
viviendas sobre plano. Fernandez criti-
ca que ahora las garantias solo operen
a partir de la obtenci6n del permiso de
edificacion, “cuando el 90% de las re-
clamaciones se produce por el dinero en-
tregado antes de la licencia, ya que a par-
tir de las autorizaciones, el riesgo de que
las casas no lleguen a entregarse es
mucho menor”. Y argumenta que la ju-
risprudencia ha dado la razén a quienes
aseguran que el aval debe cubrir todas
las cantidades abonadas, independien-
temente de si se pagaron antes o después
de la licencia de obra. Entiende que el
legislador ha cedido a las presiones de
la banca y el sector asegurador porque
con la actual normativa, muchos si-
niestros que antes se juzgaban y gana-
ban en los tribunales puede que a par-
tir de ahora no sean considerados como
tales. Ademais, recalca que la norma no
establece de quién es la responsabilidad
si se demuestra que el promotor no habia
contratado las pdlizas o avales precep-
tivos. Y todo esto se produce con una sig-
nificativa recuperaciéon inmobiliaria en
ciernes. La produccion de casas crece a
tasas de casi el 30%, por lo que las grias
y las casetas de venta vuelven a poblar
el paisaje de algunas ciudades y las com-
pras mejoran un 7,3% anual, todo un

cambio tras haber vivido el sector la peor

crisis de su historia reciente.

La creacion de empresas
encara la normalizacién

El Colegio de Registradores presenta el balance de 2015

R. D. G. Madrid

espués de seis afios en los que no

dejé de aumentar el nimero de

concurso de acreedores, al tiem-
po que bajaba el ritmo de creacion de nue-
vas sociedades, las cifras presentadas ayer
por el Colegio de Registradores avalan las
tesis que apuntan a una consolidacién de
la recuperacién econémica. El nGmero de
empresas constituidas en Espafia en 2015
ascendio a 94.981, un 0,4% mas que en
€l mismo periodo del afio anterior, por
lo que “se mantiene una cierta estabili-
zacién en el ritmo de creacién de em-
presas’, segiin la estadistica mercantil ela-
borada por el Colegio de Registradores,
que ademas detectd cierta aceleracion en
la creacién de nuevas compaiiias en el il-
timo trimestre del pasado ejercicio.

Por comunidades, la subida mas im-
portante del afio se registrd en Baleares,
con un 7,78% més que en 2014, seguida
de Catalufia, donde el emprendimiento
se increment6 un 6,93% anual. Por el con-
trario, las disminuciones mas acentuadas
se concentraron en Pais Vasco, Navarra

El ejercicio finalizé con un
descenso del 23,18% en
el numero de concursos
de acreedores tramitados

y Galicia, con un 9,15%, un 7,68% y un
'7.34% menos, respectivamente.

“Se esti observando una cierta estabi-
lizacion en el ritmo de creacién de nue-
vas empresas’, explico la directora del ser-
vicio de coordinacién de Registros mer-
cantiles del Colegio de Registradores, Ana
del Valle, durante la presentacién del in-
forme. Preguntada, si es posible que vuel-
va a repetirse el nivel de creacioén de em-
presas alcanzado en 2006, cuando se con-
tabilizaron casi 150.000 nuevas socieda-
des, Del Valle admiti6 que es dificil de pre-
ver puesto que el actual ciclo econdmi-
co es “completamente distinto”, si bien re-
conocié que con la coyuntura actual ese
reto “se antoja dificil”

En lo relativo al plazo medio total de
constitucién de las sociedades creadas de
forma presencial, una de las magnitudes
que suele medir el-informe Doing Busi-
ness del Banco Mundial, éste ascendi a
51 dias el ejercicio pasado, de los que 7,35
dias se atribuyen a los registros mer-
cantiles. En la creacién de empresas te-
lematicamente, el plazo medio disminu-
y6 hasta los 32,14 dias, atribuyendo 3,68
dias al Registro.

Este organismo destac) que en torno
al 33% de las sociedades limitadas tra-
mitadas por procedimiento telemético se
inscribieron en menos de siete horas
desde su presentacidn en el registro, tal
y como contempla la Ley de Emprende-
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Esparia, el pais donde mas bajé el IRPF

Espaiia fue el pais que mis re- | de Espaiia, otros paises dismi- | que vuelva a aparecer la com-
dujo el IRPF en 2015, desde nuyeron este impuesto en petencia fiscal y con el objeti-
un tipo méximo del 52% al 2015 como s el caso de Dina- } vo de atraer inversi6n y crear
4/7%, segtin el Estudio Global | marca, Estonia, Egipto, Leto- | puestos de trabajo. En el caso
sobre Tipos Impositivos ela- | nia, Malasia, Noruega o Cu- de Espaifia, recuerda que se
borado por KPMG, que anali- | rag¢ao, mientras que otros lo encuentra entre los paises que
za la situaci6n fiscal de 146 es- ¢ aumentaron como Bielorrusia, | lo redujeron en 2015, desde el
tados, El informe concluye - ..; Finlandia, Luxemburgo, Méxi- | 30% al 28%, —este afio baja al
que los tipos impositivos ge- €0, Taiwin, Ucrania y Zimba- | 25%-.

nerales se han mantenido es- | bue. El tipo més alto del IRPF Pese a ello, Espafia sigue es-
tables en 2105, en una época lo tiene Aruba (58,9%) v el tando por encima de la media
en la que los Gobiernos tratan | més bajo (7%) Guatemala. ~de los pafses de 1a UE (22,1%)
de impulsar sus economias En cuanto al impuesto y de Europa (20,2%) y se sitfia
ante la volatilidad de los mer- : sobre sociedades, KPMG indi- : como el octavo pafs, al mismo
cados locales e internaciona- ca que los tributos sobre las nivel que Austria y Holanda,
les. El estudio de KPMG i empresas reanudarin su des- : con el tipo de Sociedades més
muestra también que ademés | censo a largo plazo a medide : alto dela UE.

imputable al
Registroes
de apenas
735 dias

dores. Por su parte, el niimero de am-
pliaciones de capital en 2015 ascendi6 a
un total de 32.703 operaciones, un 1,30%
menos que en 2014, con un desembolso
que alcanzd los 34.335 millones, un
19,76% inferior al afio anterior. Duran-
te 2015 se extinguieron 26.026 socieda-
des, un 4,19% mas que en 2014. Por co-
munidades, la mayor bajada la experi-
menté Extremadura con un 34,9%
menos que en el afio anterior, mientras
que el mayor aumento se ha producido
en Murcia con un 17,98%.

Pero si hay un dato que da muestra
de la recuperacion, ese fue el volumen
de concursos de acreedores tramitado.
En 2015 se declararon en concurso 4.781
sociedades, un 23,18% menos que el afio
anterior, continuando la tendencia de

[}

descenso iniciada en 2014. “Ha dismi-
nuido el nimero de empresas en con-
curso por segundo afio consecutivo’, re-
saltd Del Valle. Asi, se contabilizé una
mejora de esta variable en todas las co-
munidades auténomas con respecto a
2014. La Rioja encabeza la lista con un
64,85% menos. Mientras que en el pe-
riodo de octubre a diciembre, Gnica-
mente aumentaron las antiguas insol-
vencias en Extremadura y Baleares, con
un 53,85% y un 9,765.

Por tltimo, se presentaron 1.105.535
depésitos de cuentas, de los cuales el
83,42% correspondidé al mismo ejerci-
cio econdmico, 1o que se corresponde-
ria con las empresas més activas; y el
resto estan relacionados con ejercicios
anteriores.



