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ENTRE EXPERTOS

ANO NUEVO,
VIDA NUEVA

Para cuando llegue este boletin ya habran concluido estas fiestas de Navidad y si bien en el
plano familiar habran sido plenas y llenas de satisfaccidn, no podremos decir lo mismo en
el plano econémico y de trabajo. Ya que como todos sabemos, factores ajenos a nosotros
y que tienen que ver con la economia, no nos han dejado continuar desarrollando nuestro
trabajo con la alegria de estos afios.

El afo que se presenta va a afectar a muchas familias y empresas de manera negativa, pero
creo que en nuestro sector podremos mejorar si sabemos aprovechar las oportunidades
que nos brinda un mercado en crisis. Para poderles sacar partido, los que llevamos mucho
tiempo en el mercado somos conocedores que existen clientes tanto inversionistas como
necesitados de algun inmueble que esperan las buenas ocasiones para decidirse y es ahi
donde debemos de saber buscar, ya que el mercado actual nos ofrece oportunidades para
todo tipo de clientes.

Esperamos que el afio nos traiga la esperada apertura de los bancos y cajas, ya que en un
mercado donde se manejan cifras tan importantes como en el nuestro, es imposible hacer
una operacion sin una importante financiacién y largos plazos. Para ello los bancos cuentan
con las ayudas del Gobierno y saben que uno de sus negocios mas importantes son las
hipotecas y que el Unico problema es poder logar que el valor de los pisos sea real y no so-
brevalorado como estos afios. De todo esto sacamos como reflexién que hay que ser muy
optimista con los compradores, ya que podemos ofrecerle lo mejor y a un buen precio, y
pesimistas realistas con los vendedores, a los que hay que hacerles ver que si quieren ven-
der en este momento, el que marca el precio es el mercado.

Deseandoos que este afo lo afrontéis con el optimismo y la ilusién que nos ha caracteriza-
do siempre desde los inicios y recordandoos como Asociacion que tendréis todo nuestro
apoyo para seguir adelante en este distinto mercado, os deseo feliz 2009.

Oscar Martinez Solozabal
Presidente
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BREVES DE LA ASOCIACION

BIENVENIDOS

Como viene siendo habitual,
en este apartado de nuestra
revista Expertos Inmobili-
arios, damos la bienvenida
oficial a todos aquellos pro-
fesionales que se han unido
recientemente a nuestro
colectivo.

M2 TERESA SIMON GARCIA
Numero afiliada: 2419
Empresa: NAVES CASTOR
NUTRIA 4, S.L.U

Poblacion: Santa Perpetua
De Mogoda

Provincia: Barcelona

MONTSERRAT QUEROL
QUEROL

Numero afiliado: 2420
Empresa: FINCAS INTER, S.A
Poblacion: Barcelona

Provincia: Barcelona

JEFFREY-ROBERT
GREENSMITH

Ndmero afiliado: 2421
Empresa: FINCAS DIRECT

Poblacion: Tarragona

Provincia: Tarragona

ANGEL ORENES NOGUERA
Numero afiliado: 2422
Empresa: TOT HABITAT
MONTCADA

Poblacion: Montcada i Reixac

Provincia: Barcelona

FELIZ 2009

Ahora si que hemos dejado atras el 2008, un afio de luces y de muchas sombras. Espera-
mos y deseamos que el 2009 nos traiga mejores alegrias y que podamos seguir compartien-
do experiencias todos juntos.

NUEVO CONVENIO: ISDE Y APEl,
FIRMAN UN NUEVO ACUERDO
DE COLABORACION

La Asociacion y el ISDE (Instituto Superior de Derecho y Economia) han suscrito un conve-
nio de colaboracion, que os permitira a los afiliados, que asi lo deseéis, acceder al Master
Inmobiliario a distancia que imparten a través de Internet con unas condiciones econé-
micas ventajosas y con un programa formativo adaptado especialmente a los agentes in-
mobiliarios. Con este convenio, la Asociacion pasa a ofrecer su propio Master Inmobiliario
impartido por ISDE, una de las instituciones académicas de mayor prestigio en materia
inmobiliaria.

Desde el pasado mes de octubre, contamos con una plataforma de reciclaje y formacién
on line, a través de la cual se han desarrollado dos cursos de gran éxito y con muy buenos
resultados y criticas. Dicha plataforma se ira perfeccionando y potenciando en 2009.

Con el Master Inmobiliario damos un paso mas en pro de la excelencia profesional de los
asociados. Por su parte, el ISDE, que desde hace diez afios imparte dicho Master, goza
de un gran prestigio en el mundo inmobiliario, sector en el que esta especializado desde
1992.

RECORDATORIO: CAMBIO
PERIODICIDAD REVISTA
“EXPERTOS INMOBILIARIOS”

Os recordamos que a partir de este mes, la revista pasara a tener una periodicidad bi-
mensual.

De este modo la siguiente que volveréis a recibir sera hacia mediados de marzo, la segun-
da, a mediados de mayo, y asi sucesivamente.




CALENDARIO

CURSOS, ACTIVIDADES Y NOVEDADES

PARA 2009

Aunque los expertos en economia nos pinten un 2009 toda-
via tenebroso, desde la Asociacion vamos a intentar organi-
zar bastantes cursos y actividades para poder aplicar asi la
maxima de que “de toda crisis, se sale reforzado”. De este
modo practicamente cada mes habra un curso e incluso al-
guna actividad en paralelo.

A continuacién os presentamos un planing de cursos para
el primer semestre del afio que se ira ampliando con el res-
to de actividades pendientes de programar. Como veréis los
cursos alternaran el sistema on-line que tanto éxito tuvo en
2008 con los clasicos presénciales.

De momento os diremos tematicas a tratar y periodo aproxi-
mado en el que se realizaria el curso, puesto que al cierre de
esta edicidn de la revista, muchos de los formadores no han
concretado disponibilidad ni temario. De este modo, podéis
ir planificando vuestras agendas y si alguno de los cursos
presénciales, que suelen realizarse en Madrid y Barcelona
para garantizar acceso al mayor numero de compafieros
y garantizar también que la convocatoria llegue al minimo
de plazas requeridas, creéis que puede llevarse a cabo en
vuestra zona, podéis llamar a la sede central o canalizar
vuestra sugerencia a través del delegado de zona que os
corresponda.

Derecho practico inmobiliario
Presencial / 8h

Febrero:

Fiscalidad inmobiliaria
On-line/ 4 sesiones

Tasaciones Urbanisticas / Peritaciones judiciales
Presencial: 12 horas y posiblemente on-line también

Administracion Comunidades

On-line/ 4 sesiones

Arrendamientos
On-line/ 4 sesiones

Formacion basica financiera
Presencial / Seminario

Marketing inmobiliario y gestion empresarial

Presencial / 8 horas

Septiembre:

Urbanismo
Presencial + on-line
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Otras novedades interesantes para este 2009 que se iran
implementando durante el 1r semestre y parte del segun-
do estan directamente vinculadas con mejoras en la pagi-
na web. En ese sentido, recogiendo algunas de vuestras
sugerencias se desarrollara un FORO, para que os podais
comunicar entre afiliados en tiempo real y asi intercambiar
experiencias y consultas que otros comparferos puedan
solucionar. También se ha pensado en facilitaros la comu-
nicacion pudiéndoos mandar los E-MAILINGS con ofertas
o demandas de producto directamente entre vosotros, sin
tener que pasar por la sede y por lo tanto tener que espe-
rar el turno, ya que cuando sois muchos los que queréis
que mandemos e-mailings se suele colapsar la centralita y
debemos demorar el envio.

También nos habéis pedido la opcién de aparecer como
peritos inmobiliarios en varias provincias a la vez y no solo
la de vuestra direccion o residencia. A dia de hoy informa-
ticamente no es posible, pero se intentara solucionar du-
rante 2009.

Otras mejoras responden a la forma de acceso a determi-
nada informacién que a dia de hoy no tenéis de manera
agil y directa, como por ejemplo el CERTIFICADO DEL
IPC que muchos de vosotros nos solicitais por teléfono
cada mes para actualizar los arrendamientos. Pues bien,
dicho certificado que expide oficialmente el INE se colgara
en la Intranet de la Asociacién, asi como también la RE-
VISTA EXPERTOS INMOBILIARIOS que recibis en papel
y que algunos solicitais por mail.

También creemos interesante que tengais informacion
puntual de todas las apariciones en prensa de la Asocia-
cién, su presidente y resto de representantes, puesto que
no son pocas. Sois muchos los que pensais que nuestra
entidad no hace publicidad, y durante la Asamblea Gene-
ral descubris que no es asi cuando observais los dossiers
de prensa que se os entregan; por ello creemos oportu-

no crear un apartado de PRENSA Y RRPP para que todos
sepais cual es la linea de opinién de la Asociacion y en qué
medios vamos apareciendo.

Y por ultimo pero no menos importante, se nos ha recla-
mado un “BUSCADOR DE INFORMACION?”, es decir una
herramienta que os facilite encontrar aquello que buscais
dentro de la Intranet, puesto que empieza a haber tal can-
tidad de contenido que a veces entendemos os puede ser
complicado encontrar el camino hasta lo que realmente
buscais.

Como veis, muchos son los proyectos para 2009 a los
cuales se iran sumando otros todavia por calendarizar y
matizar, como aquellas charlas comerciales de la mano
del BBVA que podrian retomarse en breve con la alianza y
colaboracion de otra entidad financiera que ya os adelan-
taremos quien es, en el momento que las conversaciones
estén mas avanzadas.

Sélo recordaros que todas estas ideas y proyectos son
fruto de alguno de vosotros, asi que cualquier critica cons-
tructiva y propuesta razonable sera bienvenida.
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CLAUSULA ABUSIVA REDACTADA POR
LA PROMOTORA, PENALIZACION POR

DESISTIMIENTO

SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO

DE 3 DE JUNIO DE 2008

JESUS MANUEL PERNAS Asesor Juridico de nuestra Asociacién

El comprador de una vivienda demanda a la Promotora soli-
citando sea condenada a escriturar la vivienda a su favor en
las condiciones descritas en el contrato privado de compra-
venta, solicitando ademas la correspondiente indemnizacién
de dafios y perjuicios. El Juzgado de 1?2 Instancia estima la
demanda y condena a la Promotora segun lo pedido por la
compradora, pero no concede indemnizacién alguna. La
Promotora recurre ante la Audiencia Provincial que estima el
recurso y absuelve a la Promotora. El comprador recurre en
casacion ante el Tribunal Supremo.

Toda la cuestién juridica que se plantea viene del contrato
que, a modo de recibo, data de 1 agosto 1987, en el que
consta la entrega de 500.000 ptas. “en concepto de reserva
y como sefial o arras por la compra” de determinada e iden-
tificada vivienda, cuyo contrato de compraventa “se forma-
lizara...” antes de que transcurra “el dia 31/12/97” y afade,
clausula que da lugar a la litis:

“Caso de que el titular de la reserva-comprador desistie-
ra de la compra o no se presentase a formalizar y firmar
el correspondiente contrato o escritura publica dentro
del plazo indicado, perdera todo derecho a la reserva,
que quedara nula y sin valor ni efecto, y la cantidad en-
tregada en este acto quedara en poder y propiedad de la
parte vendedora, conforme a lo dispuesto en el articulo
1454 del Cédigo Civil ( LEG 1889, 27) y en concepto de
indemnizacioén por los perjuicios ocasionados y por la li-
mitacion de la facultad de disposicion que esta reserva
comporta. Si fuera PRXX, SL quien desistiera de la ope-
racion, debera devolver al comprador la cantidad que
hoy recibe como senal o arras”.

Este contrato, en términos idénticos se fue prorrogando has-
ta cuatro veces, llegando al 30 de octubre de 1998 que fijaba
el dia de formalizar escritura publica el contrato en 30/01/99.
Lo cual no se hizo porque la Promotora no se presentd, ni
en los dias sucesivos, pese a que el borrador del contrato
se hallaba redactado y llevaba fecha de 22 enero 1999. Tras
lo cual, la compradora requirié notarialmente a la Promotora
para formalizar notarialmente el contrato de compraventa vy,
en la misma fecha 5 febrero 1999, esta requirié notarialmente
a la compradora comunicandole su desistimiento del contra-
to basandose en la clausula contractual transcrita.

El tema esencial consiste en determinar si la clausula co-
mentada contradice la Ley General para la defensa de los
consumidores y usuarios, sobre condiciones generales de
la contratacion aplicable al presente caso. Cuya disposicion
adicional primera, |, 22 dice que es una clausula abusiva:

“La reserva a favor del profesional de facultades de inter-
pretacion o modificacion unilateral del contrato sin mo-
tivo validos especificados en el mismo, asi como la de
resolver anticipadamente un contrato con plazo determi-
nado si al consumidor no se le reconoce la misma facul-
tad o la de resolver en un plazo desproporcionadamente
breve o sin previa notificacién con antelacion razonable
un contrato por tiempo indefinido, salvo por incumpli-
miento del contrato o por motivos graves que alteren las
circunstancias que motivaron la celebracion del mismo”

y la lll, 17 afiade: “la autorizacién al profesional para res-
cindir el contrato discreccionalmente, si al consumidor
no se le reconoce la misma facultad, o la posibilidad de
que aquél se quede con las cantidades abonadas en con-
cepto de prestaciones aun no efectuadas cuando sea él
mismo quien rescinda el contrato”

Esta Sala no acepta la solucién de la A.P. Estima que la clau-
sula de desistimiento es abusiva y, por tanto, nula. No guar-
dan correlacion las obligaciones de las partes y producen un
desequilibrio importante entre ellas, en perjuicio de la consu-
midora, la compradora. Si a ello se afiade la conducta proba-
da de mala fe en la Promotora, anterior a la notificacion del
desistimiento y la actuacién posterior con todas las conse-
cuencias que tuvo que soportar la compradora, se concluye
con la declaracién de nulidad de la clausula de desistimien-
to, es decir, nulidad total de la clausula transcrita en el senti-
do de quedar eliminada tanto la facultad de desistimiento de
la sociedad vendedora, como la de la compradora, quedan-
do asi integrado el contrato de compraventa, que debera ser
formalizado adecuadamente.

Suprimida la clausula, el contrato de compraventa sub-
siste con plena legalidad y sin que exista un desequilibrio
censurado por la ley. EI TS estima el recurso y condena
a la promotora a otorgar escritura de conformidad con el
contrato privado.
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DEVENGO DE IVA EN SUPUESTOS DE
“REVERSION DE LO CONSTRUIDO CON
OCASION DE LA CONSTITUCION DE UN
DERECHO DE SUPERFICIE”

SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CATALUNYA

DE 20 DE DICIEMBRE DE 2007

BUFETE FARNOS-FRANCH (www.farnos-franch.com)

Como paso previo se analiza el concepto de devengo en la
constitucion del derecho de superficie y se pretende situar
su aplicaciéon en el momento de la inscripcién registral del
derecho o en el momento de la reversién de lo construido
por el superficiario.

La Sala considera que no existen dudas sobre la conside-
racién como prestaciéon de servicios de la operacién con-
sistente en la constitucion y cesién de un derecho de su-
perficie sobre un terreno, de conformidad con el articulo
11.Dos.3° de la Ley 37/1..992 del Impuesto sobre el Valor
Afnadido, el cual dispone que:

“ ... se consideraran prestaciones de servicios : 3°.
Las cesiones de uso o disfrute de bienes.”

Al tratarse, por tanto, de una prestacién de servicios el
devengo se produce cuando se preste, ejecute o efec-
tle la operacién gravada, tal como establece el articu-
lo 75.Uno.2° de la citada Ley del Impuesto sobre el Valor
Anadido.

Entiende la Sala que en el caso de la constituciéon de un
derecho de superficie se producen una serie de obligacio-
nes de pago nacidas de un unico titulo de constitucion de
un derecho real, que en el aspecto fiscal se estratifica en
sucesivas prestaciones de servicios, las cuales se confi-
guran como un hecho imponible diferente y auténomo,
con independencia de que todas provengan de un mismo
contrato.

En virtud de todo lo expuesto, la Sala concluye que el
devengo en el presente caso se produciria en el momen-
to en que se realice la entrega del bien, es decir, desde
el momento de la puesta a disposicién del bien inmueble
por parte del superficiario a favor del adquirente titular del
terreno, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
75.1.1 de la Ley del Impuesto sobre el Valor Ahadido.



EXPERTOS INFORMADOS

NUEVO ANO CON IMPORTANTES AYUDAS
PARA LAS PYMES Y BUENAS NOTICIAS
PARA LAS AGENCIAS INMOBILIARIAS

LA INYECCION ECONOMICA DE LA UE PARA CIMENTAR EMPRESAS
Y EMPLEO, LOS TIPOS DE INTERES A LA BAJA O EL PROYECTO DE
LEY PARA AGILIZAR DESAHUCIOS ALIENTAN AL SECTOR INMOBILIA-

RIO EN EL 2009.

ELISABET CARVAJAL

Las luces navidefas han quedado atras y vuelve a la pri-
mera plana de la actualidad la denominada crisis mundial
que desde distintas perspectivas ha sido la protagonista
obligada en varios reportajes centrales de nuestra revista.
Todo parece apuntar que el afio 2009 va a ser duro. Sin
embargo, las iniciativas puestas en marcha desde distintos
frentes como la Comisién Europea — con la inyeccién de
30.000 millones de euros para préstamos a pymes y que ya
han empezado a materializarse en nuestro pais-; el Banco
Central Europeo, con la previsién de importantes descen-
sos en los tipos de interés; el plan del Gobierno Espafiol
— aprobado por Bruselas - para estabilizar el sector finan-
ciero y la aprobacion del proyecto de Ley para agilizar los
desahucios y favorecer la mayor proteccion juridica de los
propietarios ofrecen una esperanza fundada al sector in-
mobiliario.

A finales de noviembre de 2008, la Unién Europea anun-
ciaba las recomendaciones de medidas inmediatas para
el fomento del empleo y el impulso empresarial. Entre las
recomendaciones de Bruselas dirigidas a cimentar las em-
presas destacaban 4 ejes. El primero eran los préstamos
para pequenas empresas. En este sentido el Banco Euro-
peo de Inversiones establecia un paquete de 30.000 mi-
llones de euros para préstamos a pymes que en la parte
correspondiente a Espafia, estan siendo canalizados en
forma de créditos a través de los Gobiernos autonémicos.

El segundo eje se orientaba a eliminar los gastos adminis-
trativos para emprendedores. En toda la Unién Europea
debera poderse abrir un negocio en tres dias y sin costes.
Ademas se exonerara a las microempresas de presentar
cuentas anuales y se reducira su capital inicial obligatorio
aun euro.

El tercer eje contempla la aprobacién de un estatuto de so-
ciedad andénima europea. El objetivo es acelerar su aproba-
cion para principios de este afio y facilitar de ese modo los
negocios transfronterizos, gracias a actuaciones con reglas

comunes en toda la UE. Y el cuarto, se orienta a acelerar
el pago de facturas por parte de las Administraciones. Las
autoridades publicas deberian pagar las facturas a sus pro-
veedores en menos de un mes, para favorecer la liquidez y
aceptar las facturas electronicas.

Otras recomendaciones de Bruselas se han orientado a
promover la innovacion con incentivos fiscales y subsidios
para el fomento del |+D; acciones orientadas a particula-
res, a infraestructuras y a la reduccion del IVA para las ini-
ciativas que fomenten la eficiencia energética y contra el
cambio climatico.

De las recomendaciones de Bruselas se deriva el plan de
Gobierno espafol para respaldar las emisiones de las en-
tidades financieras con avales del Estado ante las turbu-
lencias de los mercados y estabilizar el sector financiero
espafiol. El plan fue aprobado por la Comisién Europea el
pasado 23 de diciembre y el Ejecutivo ofrecié avales por
200.000 millones, en dos tandas de 100.000 millones cada
una, para garantizar nuevas emisiones de cédulas hipote-
carias o de titulos respaldados por préstamos a pymes y
familias.

La Comisién Europea daba el visto bueno al sistema espa-
fiol de garantias a los bancos y cajas. Bruselas considera-
ba que “las rigurosas salvaguardias impuestas garantizaran
que el apoyo publico se limite a lo estrictamente necesario
para estabilizar el sector financiero espafol”, segun se hi-
cieron eco los medios de comunicacion.

Las ayudas del Banco Europeo de Inversion para las
pyme se materializan

Desde finales de 2008 las diferentes Comunidades Auténo-
mas espafolas a través de sus Gobiernos y érganos per-
tinentes estan articulando las ayudas a las pymes, cana-
lizando de este modo la inyeccién econdmica de la Unién
Europea a través del Banco Europeo de Inversion para
apuntalar el empleo y las empresas. En este sentido, aun-
que hay comunidades como La Rioja que han excluido a
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las inmobiliarias de estas ayudas, hay importantes progra-
mas en marcha como el de la Comunidad de Madrid, que a
través de Avalmadrid, ha presentado una nueva linea finan-
ciera con el objetivo de apoyar a las pequefas y medianas
empresas con necesidades de liquidez.

Esta linea, denominada Plan Impulsa Pyme, cuenta con 75
millones de euros y ofrece cuatro productos especificos:
financiacion de capital circulante coyuntural y estructural,
refinanciacion de corto a largo plazo y anticipo de subven-
ciones. Gracias a este plan las pymes madrilefias pueden
acceder a créditos por importe de hasta 400.000 euros y
con un plazo maximo de siete afos en unas condiciones
financieras preferentes. Se espera que con este plan se
beneficien un millar de auténomos y pymes madrilefios v,
de este modo, contribuir a la creacion y mantenimiento de
unos 5.000 puestos de trabajo en la region.

El Plan Impulsa Pyme complementa otras ayudas materiali-
zadas recientemente por la Comunidad de Madrid como el
Proyecto de Apoyo Empresarial, que facilita a las empresas
y auténomos de la region 2.250 millones de euros en con-
diciones preferentes de crédito, o el convenio, firmado en

noviembre con el Banco Europeo de Inversiones que pone
a disposicién de las empresas de la autonomia un total de
360 millones de euros.

Por su parte, el Gobierno vasco aprobaba también antes
de cerrar el 2008 un programa para facilitar la financiacion
de las pyme y los empresarios autbnomos que contempla
un fondo plurianual de 500 millones de euros para présta-
mos y una suma de 100 millones en concepto de avales.
Los créditos por cada empresario avalado pueden solicitar-
se a partir del 1 de enero y llegar hasta los 600.000 euros.
Las ayudas se coordinan a través del Instituto Vasco de Fi-
nanzas (IVF).

Proyecto de Ley para agilizar los desahucios, un nuevo
impulso al alquiler

El 2008 se despedia también con una buena noticia para
el sector inmobiliario ya que el Consejo de Ministros apro-
baba la remisién a las Cortes Generales del Proyecto de
Ley de Medidas de Fomento del Alquiler de Viviendas y la
Eficiencia Energética de los Edificios. De las reformas in-
troducidas por el Proyecto de Ley destaca la de agilizar los
procesos judiciales de desahucio ofreciendo una mayor
proteccién juridica a los propietarios, una reivindicacion lar-
gamente expresada por los profesionales de la mediacion
inmobiliaria para activar el segmento del alquiler en Espa-
fia. Por otro lado, la norma va a permitir que las comuni-
dades de propietarios adopten con mas facilidad acuerdos
para la realizacion de obras y la instalacion de equipos o
sistemas que mejoren la eficiencia energética de los edifi-
cios.

El proyecto de Ley, que recuerda que sélo el 11% de las
viviendas espafiolas se dedican al alquiler, frente al 40% de
media en Europa, agilizara fundamentalmente los tramites
judiciales que debe afrontar el propietario de una vivienda
para desahuciar a un inquilino moroso y cobrar las rentas
pendientes. De este modo, se mejorara la seguridad y las
garantias del propietario y del inquilino como medida id6-
nea para fomentar el aumento de la oferta del mercado de
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alquiler. Con la norma, el Gobierno quiere contribuir tam-
bién a la moderacion de los precios.

La reforma ofrece otras mejoras. Por un lado, permite ase-
gurar la tutela eficaz de los derechos de los arrendadores,
de manera que ante incumplimientos graves en el pago
del alquiler puedan recuperar sus viviendas de modo ra-
pido y sencillo. Por otra parte, la reforma beneficia a los
inquilinos de buena fe, dado que la supresion de tramites
y la reduccion de plazos en los procedimientos impide que
se prolongue en el tiempo la incertidumbre sobre la reso-
lucién del conflicto, sin que con ello se vean alteradas sus
garantias procesales.

La reforma aprobada por el Ejecutivo permite que todas
las acciones, tanto de desahucio como de reclamacion de
rentas, se tramiten en juicio verbal, un procedimiento mas
rapido y sencillo. Ademas, se adoptan todo un conjunto
de medidas de agilizacién de los procesos en cuanto a
citaciones, emplazamientos y notificaciones. Ademas, se
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reduce de dos meses a uno el plazo que debe transcurrir
entre el momento en que el arrendador interpone un re-
querimiento al inquilino por el impago de rentas y la pre-
sentacion de la demanda.

El proyecto introduce cambios en la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos. En concreto, se amplian los supuestos en los
que no procede la prérroga obligatoria del contrato de al-
quiler. Al supuesto en que el propietario necesite ocupar
la vivienda para uso propio se une la posibilidad de que la
necesite para sus padres o hijos. En todo caso, para evitar
fraudes y en garantia de la seguridad juridica, se prevé que
tal circunstancia debera hacerse constar expresamente en
el contrato de arrendamiento.

Si transcurridos tres meses a contar desde la extincion del
contrato, el arrendador o sus familiares no han ocupado la
vivienda, el arrendador tendra que reponer al arrendatario
en el uso y disfrute de la misma por un nuevo periodo de
hasta cinco afos, y el inquilino tendra derecho a que se
le pague el importe de los gastos que el desalojo de la vi-
vienda le hubiera causado hasta el momento de la reocu-
pacién, o a que se le indemnice con una cantidad igual al
importe de la renta por los aflos que quedasen hasta com-
pletar los cinco del contrato.

La norma viene motivada por la necesidad de dar un ma-
yor impulso al mercado del alquiler en Espafa. Por ello,
este Proyecto de Ley complementa y refuerza otras me-
didas del Gobierno a favor del alquiler, como son la recu-
peracion de la deduccién en el IRPF para los inquilinos,
las ayudas de la Renta Basica de Emancipacion para
que los jovenes puedan alquilar su primera vivienda o las
nuevas ayudas a inquilinos y promotores de vivienda de
alquiler del nuevo Plan Estatal de Vivienda y Rehabilita-
cion 2009-2012.
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LAS RIFAS DE PISOS, PREMIO

CON TRAMPA

ES CONVENIENTE CONOCER LAS OBLIGACIONES CON HACIENDA
PARA LOS GANADORES Y LOS REQUISITOS LEGALES PARA

ORGANIZADORES

ELISABET CARVAJAL

Si se tiene en cuenta el arraigo de que gozan en Es-
pana los juegos de azar y loterias, es comprensible la
proliferacion de las rifas de pisos y fincas tanto por
parte de promotoras - caso del Grupo Rob - como de
particulares - el famoso “piso de los 5 euros”, en Ma-
drid -. E incluso, afloran llamativas iniciativas como
la de una marca de pacharan que sortea una finca en
Navarra. Pero, no es todo oro lo que reluce en estos
sorteos. Por un lado, podria estar en entredicho la to-
tal legalidad de estas practicas y, por otro, el afortu-
nado debe ajustar cuentas con Hacienda en concepto
de ganancia patrimonial y abonar el 43 % del valor del
premio.

“No esperabamos tanta repercusién en tan poco tiempo”,
afirmaba al diario digital Soitu el director general de la

promotora Grupo Rob tras la puesta en marcha de un cu-
rioso sorteo. La compafia regala boletos para la rifa de las
31 viviendas que tiene sin vender en la localidad catalana
de Santa Coloma de Gramanet con la compra de un cale-
factor, al precio de 75 €, que la compafia quiere introducir

en el mercado catalan. “Como en Catalufia no puedes sor-
tear viviendas a personas que no son tus clientes, deci-
dimos hacerlo entre quienes nos compren el calefactor”,
explicaba el director del Grupo Rob a Soitu. En tan sélo un
dia, mas de 500 personas se habian interesado en larifa.

Pero sun sorteo de estas caracteristicas reune todos los
requisitos de legalidad?. Segun publicaba el Periddico de
Cataluia el pasado 9 de diciembre, el Gobierno catalan
exigié a la empresa solicitar un permiso, para lo cual puso
varios requisitos, como las bases notariales, las escrituras
del inmueble y los documentos de la compaiiia. De apro-
barse la solicitud, la promotora hara el sorteo cuando ten-
ga asegurados unos 7.000 participantes, cifra que garan-
tiza la rentabilidad de la operacion. Los responsables de la
empresa afirman que si la Generalitat no aprueba la cele-
bracion del sorteo devolveran el dinero a los participantes.
Hasta ahora, los técnicos de la Generalitat les han instado
a no entregar participaciones por adelantado, para evitar
falsificaciones o un posible fraude de terceros.

Por otro lado, fuentes especializadas consultadas por
Soitu, precisan que “sortear pisos en Catalufia si es le-
gal; pero tienes que vender papeletas por el equivalente
al valor del objeto sorteado”. Asi se puede comprobar en
el articulo 10.1 del decreto 240/2004, de 30 de marzo, de
aprobacion del catalogo de juegos y apuestas autorizados
en Cataluia. Sin embargo, y segun el mismo diario digital,
la iniciativa no esta tan clara cuando hablamos del destino
del dinero obtenido con la rifa, “ya que no se entregara a
la beneficencia ni a una utilidad publica”.

También segun Soitu, otro decreto, el 294/1995, de 7 de
noviembre, que aprueba el Reglamento de rifas, tdmbolas
y combinaciones aleatorias, establece como obligatoria
la solicitud de autorizacion previa al sorteo, y esto inclu-
ye el comenzar a publicitarla, asi como el pago del canon
correspondiente:10% de lo obtenido.
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*Los afortunados en estas rifas deben
abonar a Hacienda una suma importan-
te en concepto de ganancias patrimo-
niales.

Algo similar ocurrié en Madrid con el caso del “piso de los
5 euros” en mayo de 2008, cuando Miguel Marina sorteaba
su casa entre aquellos que le comprasen una papeleta de 5
euros. Fue multado con 64.000 euros por no haber pedido
autorizacion a Loterias y Apuestas del Estado. Marina expli-
ca ahora en su blog como celebrar un sorteo (www.elpiso-
deloscincoeuros.com).

Del piso de los 5 euros a la copa de pacharan

Otro vistoso caso es el del pacharan Zoco. Hasta el proxi-
mo13 de abril, cada una de las copas de Zoco que se sir-
van en una gran parte de los bares y restaurantes de toda
Espafia, serviran para entrar en el sorteo de una finca de
3.644,21 metros cuadrados, en Lerin (Navarra). Para parti-
cipar es necesario ser mayor de 18 afios, pedir una copa de
Zoco, recoger el cupén de participacion y rellenarlo con los
datos pertinentes.

Deberes con Hacienda para el ganador

Los afortunados en estas rifas deben abonar a Hacienda
una suma importante en concepto de ganancias patrimo-
niales. Asi pues, los concursantes deben saber que pueden
ganar una vivienda, pero que no sera ni mucho menos gra-
tis. Los premios en especie representan una ganancia pa-
trimonial sujeta al pago del impuesto sobre la renta de las
personas fisicas, como si fuera un sueldo. Los premiados
en estos sorteos deben abonar a Hacienda el 43% de su
valor en efectivo. Esta situacion figura normalmente en las
bases de los sorteos de viviendas.
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ESTADO ACTUAL DE LA “LLEI DEL DRET
A L’'HABITATGE DE CATALUNYA”

Y DEL DECRETO DEL REGISTRO DE
HOMOLOGACION DE LOS AGENTES

INMOBILIARIOS

Aunque los compaferos de Catalunya estén al corriente de
esta ley gracias a las diversas circulares emitidas al respecto,
creemos interesante hacer extensible la informacién al resto
de compafieros del estado puesto que posiblemente leyes
parecidas puedan irse desarrollando en otras comunidades o
incluso sentar una base para una posible normativa estatal.

Se trata de una ley de proteccién al consumidor en todo lo
referente a la adquisicion o acceso y mantenimiento a una
vivienda digna. En este sentido regula todas las areas de ac-
tuacién y agentes que intervienen en el proceso, desde as-
pectos puramente de ordenacion territorial y disponibilidad
de suelo urbano hasta la tipologia de la publicidad que se
hace de dicha oferta inmobiliaria. Es decir de los mas general
o basico hasta lo mas particular y que incide directament en
el dia a dia de los agentes inmobiliarios.

A diferencia de otras normativas ya operativas en Andalucia,
por ejemplo, esta ley va mas alla y marca las bases de quie-
nes podran intermediar como agentes y qué caracteristicas
deberan tener.

La “Llei del Dret a I’'Habitatge de Catalunya” entr6 en vigor
ya el pasado dia 9 de Abril de 2008, por lo que es importan-
te recordaros a todos los afiliados que operéis en territorio
catalan, la importancia de cumplir aquellos puntos de la mis-
ma que no dependen de un decreto de desarrollo posterior.
Por ejemplo, la obligatoriedad de suscribir notas de encargo,
tanto para venta como arrendamiento, con los propietarios,
antes de comercializar y publicitar ningin inmueble (vivien-
da). Otro punto importante es el caracter vinculante de la pu-
blicidad y las exigencias minimas contempladas en dicha ley
sobre como debe ser esta y qué contenido debe tener (ver
capitulos IVy V de la ley).

Otros puntos todavia no 100% exigibles puesto que depen-
den de un decreto que los desarrolla y clarifica son: la obliga-

toriedad de estar dado de alta en un registro de homologa-
cion de agentes inmobiliarios.

En dicho Decreto, se especificara cémo darse de alta en
el registro y qué caracteristicas obligatorias deben cumplir
los agentes inmobiliarios para poder inscribirse. Ademas
de recoger, las caracteristicas del seguro de responsabi-
lidad civil al que estais obligados y las del aval, también
obligatorio, para garantizar las cantidades que os entre-
guen a cuenta.

Tras un primer borrador del “decreto de creacién del re-
gistro de homologacién de agentes inmobiliarios” pre-
sentado a mediados de mayo de 2008, la Asociacion creé
una comisién de trabajo para su estudio y posterior elabo-
racion de alegaciones. Dicha comision fue constituida por
los asesores juridicos de la Asociacion, por Joan Castella
como representante de la Junta en Catalunya, 3 afiliados
de Catalunya (Jaume Pascual, Francisco Pérez y Josep M?
Llerins) y la gerente, Nuria Alcala.

Como resultado de dicha reunién se desarrollaron mas de
4 paginas de alegaciones que fueron presentadas en la Ge-
neralitat el dia 4 de junio de 2008. Tras las vacaciones de
verano, en octubre, se nos remitié el nuevo texto del pro-
yecto de decreto donde se recogen algunas, no pocas, de
las alegaciones presentadas por nuestra Asociacion.

Actualmente dicho texto estd en el departamento juridico
de la Generalitat para ser remitido posteriormente al Parla-
ment y por lo tanto ser aprobado definitivamente. Se prevé
que la fecha aproximada de entrada en el Parlament sea
durante el 1r trimestre de 2009.

Para cualquier aclaracién o matizacién no dudéis poneros
en contacto con la Asociacion, aunque disponéis del texto
completo de la ley en el apartado de legislacién de la web.
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LEY ORGANICA DE PROTECCION
DE DATOS (LOPD), NO LA INFRAVALORES,

INFORMATE BIEN

Perdonad que seamos recurrentes con la misma idea,
puesto que a los mas veteranos ya os sonaran estas pa-
labras, pero ante la observancia desde la sede central de
la falta de conocimiento de dicha ley por parte de algunos
afiliados, nos vemos obligados a insistir.

Esta vez queremos daros algunos ejemplos de situacio-
nes absurdas, curiosas e incluso tensas que puede pro-
duciros el no control de la compilacién de datos de carac-
ter personal de vuestros clientes.

Por ejemplo, ¢cuantos de vosotros no habéis pedido né6-
minas, contratos e informacién muy personal a vuestros
clientes que solicitaban el alquiler de un inmueble? Imagi-
naros que dicha informacion que se entrega al propietario
es contrastada por este, o por vosotros mismos mediante
Arag por ejemplo, en bases de datos de morosidad y deri-
vado de la consulta salen algunas irregularidades. Al tras-
ladar dicha informacién al posible inquilino este se ofende
y os demanda por uso indebido y no autorizado de infor-
macion personal.

Este mismo caso puede suceder con aquellos clientes
que simplemente os encargan las gestiones de una hipo-
teca para financiar una compra.

O mas habitual todavia, las colaboraciones que hacéis
entre vosotros en las que varios anunciais un mismo in-
mueble que tenéis en una bolsa comun pero que sélo
uno de vosotros tiene la autorizacién para ello, y a veces
ni eso.

Todas estas situaciones pueden derivar en problemas si
cada vez que solicitais informacién de vuestros clientes,
no especificais por escrito para qué fines se requiere di-

cha informacién y a su vez obtenéis la autorizacion, tam-
bién por escrito, de estos conforme se dan por enterados.

Adaptar lo que marca la LOPD a vuestras inmobiliarias no
es “copiar y pegar” la leyenda habitual que encontrais en
algunos correos electronicos o comunicados de la Asocia-
cioén, cada negocio debe “auditar” los formularios y datos
que suele recabar ademas de identificar los soportes en los
que dichos datos se almacenan o guardan (si en ficheros de
papel o informaticos). Dichos ficheros deben estar dados de
alta en la Agencia Estatal de Proteccion de Datos y, segun
la informacién qué contengan, os obligaran a tener determi-
nadas medidas de seguridad para que nadie no autorizado
pueda acceder a ella.

En definitiva, no es tan facil y rapido como copiar una le-
yenda clasica a la que ya estamos habituados: “En cum-
plimiento de lo establecido en la Ley Organica 15/1999 de
Proteccién de Datos de Caracter Personal, le informamos
de que sus datos personales forman parte de un fichero
automatizado propiedad de ...” si no que cada tipo de do-
cumento que redactéis y contenga informacion de carac-
ter personal de vuestros clientes, incluyendo la ficha de
datos para activar una demanda, por ejemplo, debe tener
su aviso explicito de para que fin y quien gestionara esa
informacién, ademas de la firma del cliente conforme se
da por enterado.

Os recordamos que para facilitaros la adecuacién a dicha
ley la Asociacion llegd, hace casi dos afios, a un acuerdo
con la compafiia INIZIAS, cuyo detalle podéis revisar en el
apartado de convenios de “solo expertos” de la web de la
Asociacion. Aprovechando el inicio de afio hemos contac-
tado con dicha empresa para revisar los precios ofertados y
conseguir una rebaja para 2009.
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BREVES DE LA ASOCIACION

ECONOMIA

TIPOS DE REFERENCIA OFICIAL,
NOVIEMBRE 2008

PRESTAMO
TIC

DANIEL GARCIA. Asesor informatico

Fuentes: Banco de Espafa, Asociacion Hipotecaria Espafiola.

TIPOS DE REFERENCIA OFICIALES:
Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mas de tres
afos para adquisicién de vivienda libre:

De bancos

De cajas de ahorro

Del conjunto de entidades de crédito
Tipo activo de referencia cajas de ahorro

7,000

Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario
de la deuda publica de plazo entre 2 y 6 afios

Referencia interbancaria a 1 afo (EURIBOR)

Referencia interbancaria a 1 afio (MIBOR)*

*Este tipo ha dejado de tener la consideracion de tipo de
referencia oficial del mercado hipotecario para las operacio-
nes formalizadas después de la entrada en vigor de la O.M.
de 1 de diciembre de 1999 (B.O.E. de 4 de diciembre).

INDICE DE PRECIOS DE CONSUMO IPC
NOVIMEBRE 2007 - NOVIEMBRE 2008

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

Segun las estadisticas oficiales publicadas por el Insti-
tuto Nacional de Estadistica (INE) referidas a IPC. Base
2001 = 100. indice general Nacional. Los datos corres-
pondientes a la serie y los periodos que se relacionan,
tomando como base el afio indicado igual a cien, efec-
tuados en su caso los enlaces y cambios de base co-
rrespondientes, son los siguientes:

Periodos Incremento relativo %
Junio 2007 a Junio 2008 (Base 2006)

Julio 2007 a Julio 2008 (Base 2006)

Agosto 2007 a Agosto 2008 (Base 2006)
Septiembre 2007 a Septiembre 2008 (Base 2006)
Octubre 2007 a Octubre 2008 (Base 2006)

Noviembre 2007 a Noviembre 2008 (Base 2006)

En el mes de noviembre la tasa de variacion
mensual del indice general fue del

-0,4%

Con esta medida se pretende financiar a las pequefias y
medianas empresas, actuaciones de incorporacién de Tec-
nologias de la Informacion y las Comunicaciones, que su-
pongan innovacion en los procesos clave de su modelo de
negocio para incrementar su competitividad.

Los beneficiarios son las pequeias y medianas empresas
que no dispongan de conexién a Internet con banda ancha
y realicen inversion en equipamiento para su conexién a
Internet, asi como las que realicen inversiones en software
y hardware destinados a implantar el negocio y la factura
electrénica.

La financiacién maxima sera del 100% de la inversién ex-
cluido el IVA, con un maximo de 200.000 euros por benefi-
ciario final y afio natural. El plazo de amortizacion/carencia
serad de 36 meses, con un maximo de 3 de carencia y liqui-
daciones lineales y mensuales, con un tipo 0% durante el
plazo de amortizacion.

Por primera vez se podra materializar mediante leasing.

Los tipos de inversiones que se financian son los siguien-
tes:

® Acceso a Internet en banda ancha, incluidos productos de
seguridad.

e Presencia en Internet, incluida la elaboracién de pagina
Web y portales de empresa.

¢ Incorporacion de las TIC a los procesos empresariales,
mediante herramientas de gestiéon avanzada: CRM (Siste-
ma de gestién de clientes), ERP (sistema de gestion em-
presarial), sistemas de cadena de suministro, sistemas de
gestiéon documental.

e Comercio electrénico y facturacion electrénica, mediante
aplicaciones y servicios que faciliten la realizacion por par-
te de las PYMES de transacciones electrénicas con otros
agentes, incluidas las Administraciones Publicas.

Podéis encontrar mas informacion en la pagina web:
http://www.mityc.es/PrestamoTIC/Contenido/Guia/
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