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Inmobiliario

El mejor agente inmobiliario

esta en la sucursal de un banco

Las grandes entidades financieras destacan el ritmo de comercializacion de sus inmuebles

residenciales, gracias a los importantes descuentos en el precio y a las facilidades en la financiacion.

R.Ruiz. Madrid

Lairrupcion de bancosy cajas
de ahorros en el mercado in-
mobiliario ha sido la principal
consecuencia del estallido de
laburbuja, a finales de 2007. A
través de canje de deuda pro-
motora por activos o de em-
bargos procedentes de parti-
culares, las entidades finan-
cieras han visto multiplicar su
cartera de inmuebles adjudi-
cados, que desde hace un afio
comercializan como una in-
mobiliaria més.

Durante este periodo, ban-
cas y cajas se han convertido
en competidores de sus tradi-
cionales socios, las inmobilia-
rias. En la pugna por lograr el
comprador de una vivienda,
la banca fue la primera en
aplicar descuentos agresivos
alos precios de sus productos,
atrayendo al cliente. Las reba-

Bancos y cajas acuden a las ferias inmobiliarias.

‘Stand’ de una inmobiliaria en Sima 2010. Rafa Martin.

CARTERA

El acceso crediticio
es, seguin los exper-
tos, la principal causa
de que bancos y
cajas superen con
creces las cifras de
ventas de viviendas.
La cartera de las enti-
dades, ademas, es
mucho mayor, al
igual que su margen
para ajustar precios.

rros no han dudado en apos-
tar por una politica agresiva
de descuentos en los precios.
Asi, Cajasol ha decidido orga-
nizar su primera feria inmobi-
liaria, donde aplica hasta un
40% de descuento en 800 vi-
viendas procedentes de em-
bargos.

Caja de Ahorros del Medi-
terrdaneo (CAM) ha lanzado
durante las dltimas dos sema-
nas una camparia donde apli-
caba descuentos minimos del
20% hasta el 70% en una car-
terade 1000 viviendas.

Esta tendencia parece no
variar en el proximo semes-
tre. Asi, las entidades busca-
ran deshacerse de su stock de

jas, junto a la financiacion ga-
rantizada, han situado las ci-
fras de ventas de las entidades
muy por encima de las regis-
tradas por las propias inmobi-
liarias.

En los cinco primeros me-
ses de 2010, Caja Madrid ha

En los cinco
primeros meses de
2010, Caja Madrid
comercializé 1.237
viviendas

vendido 1.237 inmuebles, un
19% mas que todas las vivien-
das comercializadas durante
el afio anterior. Esto supone
un incremento del 600% con
respecto a los seis primeros
meses de 2009.

Red

La entidad presidida por Ro-
drigo Rato logré mas de la mi-
tad de las ventas a través de su
propia red de sucursales ban-
carias, donde a los comprado-
res de sus viviendas se le ofre-

cen unas condiciones de fi-
nanciaciéon muy ventajosas
con respecto a la media del
mercado: euribor + 0,90, sin
comisiones y con plazos de
hasta40 afios.

Casi la mitad de inmuebles,
unas 500 unidades, logré ad-
judicar Caixa Catalufia du-
rante los cinco primeros me-
sesdel afio. La caja catalanaha
reducido en doce meses (de
mayo de 2009 a mayo de
2010) su stock de inmuebles
en 1.650 pisos, ademas de al-

quilar unos 3.750. Con estas
ventas, Caixa Catalufia ha lo-
grado ingresos por importe de
unos 390 millones de euros.

Porencima

Las cifras de ventas se sitian
muy por encima de las regis-
tradas por las grandes inmo-
biliarias cotizadas. A la espera
de conocer los resultados se-
mestrales, durante el primer
trimestre de 2010, las grandes
compaiias no superaron las
200 viviendas entregadas o

reservadas. Por ejemplo, Rea-
liavendid en los tres primeros
meses del afio 133 inmuebles,
mientras que Metrovacesa
entrego 217 casas y vendid
160. Quabit, antigua Afirma,
realiz6 121 preventas y entre-
go119.

A pesar de su posicion ga-
nadora en las cifras de com-
praventa de viviendas, las en-
tidades no parecen estar satis-
fechas con su ritmo de ventas
y, enlas tltimas ferias inmobi-
liarias, bancas y cajas de aho-

viviendas redoblando esfuer-
zos en la comercializacion.
Este es el caso de Banesto. La
entidad presidida por Ana Pa-
tricia Botin pretende duplicar
su cifra de ventas de inmue-
bles durante el segundo se-
mestre del afio.

En el primer
trimestre, grandes
inmobiliarias como
Realia vendieron
solo 133 unidades

El riesgo de parar proyectos: peligran las licencias

OPINION

Ismael Fernandez Antén

rios a medio construir ha sido y sigue
siendo, a dia de hoy, una constante en el
panorama de la actual crisis. La drastica dismi-
nucion de las ventas y el estrangulamiento de
los recursos financieros han eliminado del ma-
pa de la inversion inmobiliaria todo aquello
que no sea un producto terminado y generador
de ingresos actuales. Esto ha provocado que
muchos promotores inmobiliarios se hayan
visto obligados a suspender el desarrollo de
proyectos en curso con la esperanza de sobre-
viviralacrisis y retomarlos en el futuro.
Dicho proposito, sin embargo, puede verse
truncado en el caso de que la paralizacion de
las obras de construccion se prolongue de for-

| a paralizacion de proyectos inmobilia-

ma tal que la licencia de obras que ampare su
ejecucion caduque por expiracion del plazo
previsto para el inicio y la conclusion de la
construccion.

Y es que, en nuestro derecho, “edificar” no
es solo una facultad del propietario de una par-
cela, de la que puede hacer uso cuando crea
conveniente, sino que se trata también de una
obligacién, cuyo incumplimiento puede aca-
rrear lapérdida de propiedad de la parcela.

En definitiva, la imposicion de un plazo para
larealizacion de las obras responde al deseo del
legislador de conseguir la ejecucion del planea-
miento urbanistico e impedir la solicitud de li-
cencias con fines puramente especulativos. Por
este motivo, toda licencia esta sujeta a un doble
plazo de inicio y conclusion de la obra que ven-
dré fijado en el propio documento de concesion
de la misma aplicandose, en su defecto, los pla-
zos que las diversas legislaciones autondmicas
de suelo establecen para ello (asi, por ejemplo,
un afio para el comienzo de las obras y tres para
la terminacion en el caso de Andalucia, Catalu-

fia y Madrid, tres meses para el comienzo y
quince parasu conclusion en el caso de Castilla-
LaManchay Extremadura, etc.).

Con caracter general, el transcurso del pla-
zo previsto en la licencia no determina por si
mismo su caducidad y laimposibilidad de que
asuamparo se realicen actos de construccion.
La préctica totalidad de las legislaciones auto-
noémicas en materia de suelo prevén que, para
ello, sea necesaria previamente una declara-
cion formal de caducidad por parte del Ayun-
tamiento correspondiente (ya sea de oficio o a
solicitud de cualquier persona), requiriéndo-
se, en todo caso, la previa audiencia del titular
de lalicencia. En la prictica, la realidad es que
los ayuntamientos evitan hacer uso de una fa-
cultad que, con la que esta cayendo, s6lo agra-
varia la apretada situacién de muchos promo-
tores.

Ante el riesgo de caducidad de la licencia, al
titular s6lo le queda la posibilidad de solicitar
una prorroga, lo que, en todo caso, deberd ha-
cer antes del transcurso del plazo inicial de la

licencia. En el supuesto de que no se haya soli-
citado la prorroga de la licencia antes de la ex-
piracién de su plazoyla caducidad sea declara-
da, solo quedara la posibilidad de rehabilitar la
licencia caducada (asi, por ejemplo, en Extre-
madura) o pedir una nueva licencia de obras
(en el caso, entre otros, de Andalucia, Castillay
Le6n, Galiciao Madrid).

Llegados a este punto ya no hay bromas: si el
titular de la licencia caducada no obtiene una
nueva licencia en los plazos que prevén las di-
versas legislaciones (dos meses en Andaluciay
Madrid, seis meses en Castilla y Le6n, un afio
en la Comunidad Valenciana, etc.), corre el
riesgo de que se declare la expropiacion o ven-
taforzosadelaparcelay pierdalapropiedad de
ésta en favor de un tercero que, a cambio del
pago del precio que se determine, se convertira
en duefio de dicha parcela y podra solicitar la
oportuna licencia de obras que le permita con-
cluirla edificacion.

Asociado senior de Derecho Inmobiliario
de Ashurst LLP



