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Las rebajas
inmobiliarias de enero

El mercado de la vivienda se ha ralentizado
desde hace unos meses y actualmente, ven-
der un piso cuesta mas que en pleno boom
del ladrillo. Mientras tanto, vemos con asom-
bro como un grupo inmobiliario aprovecha las
ya tradicionales rebajas de enero de consumo
masivo para realizar sus particulares rebajas.

Como herramienta de marketing y publicidad de empresa, creo que la iniciati-
va es acertada puesto que el tema ha adquirido una trascendencia relevante
tanto en el seno del sector como en la sociedad en general, precisamente, lo
que pretendian.

Sin embargo, y como profesionales que somos, sabemos que las rebajas no las
hacen las inmobiliarias sino los propios propietarios de los pisos. Es decir, todos
nosotros presionamos a los vendedores propietarios para que adapten los pre-
cios al contexto actual con el Unico objetivo de materializar la venta en el marco
de lo que dicta el mercado. Dicho de otro modo, son los propietarios los que con-
tinuamente hacen rebajas y no sélo en enero, sino durante los doce meses del

ano.

Todos sabemos que en la actualidad, rara vez se puede mantener el precio de
salida indicado por el vendedor del inmueble puesto que ya es habitual que la
oferta que el comprador hace sobre un piso en concreto, vaya por debajo del
precio de salida.

Oscar Martinez Solozabal

Presidente

Revista Expertos Inmobiliarios. Ao V, N° 46 febrero de 2007. Edita: Asociacién Profesional de Expertos Inmobiliarios. Presidente: Oscar
Martinez Solozébal. Vicepresidente: José Tomas Garcia Zabalza. Secretario General: José Luis Marroquin Cornejo. Tesorero: Pedro José Arellano
Pérez. Vocales: Pedro Arcocha Echebarria, M@ Carmen Vazquez Calle, Anselmo Munoz Garcia, M2 Nieves Atienza Tosina, M2 Dolores Marchal
Cabrera. Gerente: Nuria Alcala Pinol. Sede Social: Ronda San Pedro, 19-21, 1° 52. 08010 Barcelona. Tel.: 902 30 90 20, Fax: 902 30 90 21. Web:
www.inmoexpertos.com E-mail: administracion@inmoexpertos.com Redaccion: Roberto Muro, Javier Vara Robles. Diseno: Iregua Comunicacion.
Colaboraciones: Jesus Manuel Pernas Bilbao, Daniel Garcia Barbera, Farnés-Franch Asesores Asociados. Los contenidos de este boletin pueden
reproducirse citando la fuente. Depésito legal: LR-406-2002
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Bienvenidos

Como viene siendo habitual, en
este apartado de nuestra revis-
ta Expertos Inmobiliarios, da-
mos la bienvenida oficial a to-
dos aquellos profesionales que
se han unido recientemente a

nuestro colectivo.

CARLOS

ALDARAVI BALLESTEROS
Numero afiliado: 2.303
Poblacion: Santa Pola.
Provincia: Alicante.

JAVIER

ALDARAVI RODRIGUEZ
Numero afiliado: 2.304
Poblacion: Santa Pola.
Provincia: Alicante.

ERNESTO

AMEZUA ASTARLOA
Numero afiliado: 2.305
Poblacion: Berriz.
Provincia: Bizkaia.

JUAN MARTINEZ HERRERA
Numero afiliado: 2.306
Poblacion: Sta. Cruz de Tenerife.
Provincia: Sta. Cruz de Tenerife.

ANTONIO SUAREZ GARCIA
Numero afiliado: 2.307
Poblacion: Puerto de la Cruz.
Provincia: Sta. Cruz de Tenerife.

JUAN PABLO
GUTIERREZ LOZANO
Numero afiliado: 2.308
Poblacion: Almeria.
Provincia: Almeria.

AITZOL

OJEMBARRENA SARACHO
Numero afiliado: 2.309
Poblacion: Las Rozas.
Provincia: Madrid.
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Balance de los altimos cursos de
Técnicas de Venta para empleados

Durante este mes de enero
se han celebrado las Ultimas
convocatorias del curso "Téc-
nicas de Venta", gracias a
varias peticiones explicitas
de compafneros afiliados. En
esta ocasién hemos trasla-
dado el curso a Granada
(08/01/07) y a Santa Cruz de
Tenerife (19 y 20/01/07). Da-
mos las gracias por el in-
terés y la participacion de-

mostrada, ademas de recor-

daros el convenio que tene-

mos firmado con Folgado y
Soto, para aquellos que de-

seéis contratar el curso de

manera exclusiva para vues-
tra red de ventas (ver condi-
ciones en el apartado "Con-

venios" en nuestra web).

Recordatorio de cursos para 2007

23 febrero:

Convocatoria Captacion de
Exclusivas + Taller Informa-
tico en Madrid.

Dos seminarios que os
aportaran conocimientos
muy Utiles en vuestros ne-
gocios. Celebrada la convo-
catoria en Barcelona el pa-
sado 2 de febrero.

2 de marzo:
Convocatoria Fiscalidad In-
mobiliaria en Valencia (li-
mite iInscripcion hasta el
14 febrero o hasta cubrir
todas las plazas que se en-
cuentren disponibles).

23 marzo:

Convocatoria Fiscalidad In-

mobiliaria en Valladolid (li-
mite inscripcion 14 febrero
o hasta cubrir las plazas).

8 junio:
Curso Tasaciones enh Sevi-
lla, impartido por el Cole-
gio Oficial de Aparejado-
res y Arquitectos Técnicos
de Madrid.

29 junio:

Curso Tasaciones en Vito-
ria, impartido por el Cole-
gio Oficial de Aparejado-
res y Arquitectos Técnicos
de Madrid.

13 julio:

Curso Tasaciones en A
Coruiia, impartido por el
Colegio Oficial de Apareja-

dores y Arquitectos Técni-
cos de Madrid.

28 septiembre:

Curso Marketing Inmobi-
liario en Barcelona.

19 octubre:

Curso Marketing Inmobi-
liario en Madrid.

IMPORTANTE: Tanto el
Seminario Informatico /
Captacién de Exclusivas
como el curso de Marke-
ting Inmobiliario, una vez
testados, OS RECORDA-
MOS que nos podéis pe-
dir que se celebren en
vuestra zona.



4 EXPERTOS INFORMADOS

Novedades en la web:

HOME / NOVEDADES: LEY 35 / 2006, DE 28 DE NOVIEMBRE, DEL IMPUESTO SOBRE IRPF

* Disponible en "Utilidades e informacién de interés / Legislacion". INFORMATE.

INFORMACION DE INTERES: NOTICIAS DEL SECTOR

* Hacienda estudia aplicar un recargo de hasta el 50% sobre el IBI para las viviendas que

se encuentren desocupadas.

INFORMACION DE INTERES: TIPOS DE INTERES VIGENTES

% Actualizacion tipos de interés.

"SOLO EXPERTOS": IPC

% Actualizacion IPC.

"SOLO EXPERTOS": UTILIDADES E INFORMACION DE INTERES / LEGISLACION

"SOLO EXPERTOS": UTILIDADES DE INFORMACION DE INTERES / LEGISLACION

* Proyecto de Ley del Derecho a la vivienda en Catalunya.

Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y
* de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos de Sociedades, sobre la Renta de no

Residentes y sobre el Patrimonio.

Expertos Inmobiliarios/ febrero 2007

Si la comodidad influye en el
trabajo cotidiano, el tiempo de
descanso en el hogar no tiene
que ser menos. La domdtica,
esa tecnologia que transfor-
ma el hogar en una 'casa inte-
ligente', estd cada dia al al-
cance de un abanico de ho-

gares mas amplio.

Y el tema avanza a pasos agi-
gantados. Existe en este sen-
tido un proyecto mediante el
que las érdenes a los apara-
tos digitales se envian de

forma oral. Quedan atras por

tanto las programaciones y co-

mandos que precisan de una

teoria previa.

Cualquier salén inmobiliario
suele reservar espacio para
empresas que han profundi-
zado en las viviendas digita-
les. De hecho, el nimero de
usuarios que han apostado
por esta tecnologia, al menos

en alguna de sus vertientes,
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La mutacion de las viviendas

LA TECNOLOGIA SE HA SUMERGIDO SIN REPAROS EN LA VIDA DE TODOS. S| LAS AGENDAS DE PAPEL DAN PASO
A LAS PDA (AGENDAS ELECTRONICAS), LOS MOVILES INCORPORAN FOTO Y VIDEO Y LOS GPS EVITAN PERDIDAS
GEOGRAFICAS, LA VIVIENDA NO SE QUEDA AL MARGEN DE TALES AVANCES.

se ha duplicado en los dulti-

mos tres anos.

Se van venciendo alguno de
los reparos que generan los
avances tecnolégicos, como
es su coste. Es decir, instala-
ciones basicas como alar-
mas, el control de la calefac-
cién o la deteccién de fugas
pueden oscilar entre los 700
y los 18.000 euros.

Sin embargo, y ampliando
presupuestos, la domdtica
presenta una infinidad de po-
sibilidades. A modo de ejem-
plo, la tecnologia oferta la
posibilidad de subir y bajar
persianas de forma automati-
ca e incluso que éstas se ade-
culen a la climatologia; regu-
lar la intensidad de la luz me-
diante érdenes de voz o sen-
cillamente apagarla a distan-
cia o la opcién de responder
al portero automatico a va-
rios kilémetros de distancia a
través de un teléfono movil.

Todo depende de la imagina-

cién, las necesidades vy, por
supuesto, el presupuesto de
cada uno.

EN CUALQUIER
TIPO DE VIVIENDA
Hay dos cuestiones que han
motivado su escalada impa-
rable. Por un lado, el 'boom'
inmobiliario que ha vivido Es-
pana a lo largo de los ultimos
anos. Por otro, el desarrollo
de la tecnologia en todas sus
vertientes. Ambos han lleva-
do a las empresas a desarro-
llar sistemas inimaginables

hasta hace bien poco.

Los expertos en esta materia
han puesto un acento espe-
cial en rechazar un mensaje
futurista y de lujo sobre la do-
mética. Para ello argumentan
la instalaciéon de tecnologia
en todo tipo de viviendas,
desde pisos de proteccion
oficial, chalets, casas peque-
Aas, grandes, y hogares don-
de residen discapacitados.
Todo ello con el objetivo de

incrementar el control sobre
la propia vivienda y hacer al
usuario de la misma la vida

mas cémoda.

NANOTECNOLOGIA
Sin embargo, el mundo de la
domotica es una parte de lo
que la tecnologia se esta
empenando en inventar. Un
ejemplo, la denominada na-
notecnologia. La mejor defi-
niciéon es el estudio, disefo,
creacion, sintesis, manipula-
cién y aplicacién de materia-
les, aparatos y sistemas fun-

cionales a través del control

de la materia a nano escala.
Cuando se manipula la mate-
ria a una escala tan minuscu-
la, demuestra fenémenos y
propiedades totalmente nue-
vas. Esperemos que algun
dia estos avances cientificos
puedan ser aplicados en
nuestras viviendas; os ima-
gindis que no tuvierais que
barnizar nunca las puertas
de vuestras casas, o el par-
quet estuviera siempre impe-
cable...., seria increible, éo

no?
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Rescision del contrato de mediacion
tras la localizacion de comprador

SENTENCIA DE LA AUDIENCIA PROVINCIAL DE BURGOS DE 11 DE ENERO DE 1999

JESUS MANUEL PERNAS*

Una Inmobiliaria demanda al
vendedor del inmueble con
quien tenia firmado contrato
de mediacion en exclusiva por
el plazo de 6 meses. El con-
trato de mediaciéon se firmé
con fecha 17 de Septiembre
de 1997. El precio del inmue-
ble era de 11.900.000 de pe-
setas. La Inmobiliaria, en fe-
cha 6 de marzo de 1998 loca-
liz6 un comprador que ofrecid
por el inmueble la cantidad de
12.900.000 pesetas. Sin em-
bargo el vendedor se negd a
firmar el contrato de compra-
venta alegando que en fecha
20 de febrero de 1998 ya ha-
bia informado verbalmente a
la Inmobiliaria de que rescin-
dia el contrato de mediacion.
La Inmobiliaria, en fecha 13
de marzo de 1998, requirié
notarialmente al vendedor pa-
ra la firma del contrato privado
de compraventa. La vendedo-
ra se negd alegando la su-
puesta comunicacién verbal de
fecha 20 de febrero de 1998.

Dentro del contrato de media-

cion existia una clausula que,

literalmente, sefalaba: "en ca-
so de rescision de este con-
trato por causa imputable a la
propiedad dentro del plazo de
vigencia del mismo, estara
obligado al pago a favor del
agente de los honorarios y
gastos como si el compromi-
so base este encargo se hu-
biera formalizado con tercero,
siendo de su cuenta los gas-
tos que se produzcan en caso
de que por tal motivo existiera
reclamacion ante los Juzga-

dos o Tribunales de Justicia".

El Juzgado de Primera Ins-
tancia estimé parcialmente la
demanda, entendiendo que la
clausula comentada era nula
por imponer una indemniza-
cion desproporcionadamente
alta al consumidor incumpli-
dor, condenando por ello al
vendedor a que abonara a la
Inmobiliaria una indemniza-
cién que el Juzgado fijo, libre-
mente, en 100.000 pesetas.

La Inmobiliaria recurrié esta
sentencia reclamando como
indemnizacion el 5% de los
12.900.000 pesetas que se ha-
llaba dispuesto a abonar el

comprador localizado por la

misma.

La Audiencia analiza este te-
ma y dicta la resolucién que a

continuacién se comenta:

La Audiencia entiende que no
ha quedado probado que el
vendedor, en fecha 20 de fe-
brero de 1998, indicara a la In-
mobiliaria que rescindia el
contrato. La Unica noticia que
la Inmobiliaria tuvo al efecto
es la contestacion al requeri-
miento efectuado a la vende-
dora, cuando ya habia locali-
zado un comprador, compra-
dor que, incluso ofrecia un pre-
cio superior al solicitado por el
vendedor. La Audiencia esti-
ma que la Inmobiliaria cum-
plié todas sus obligaciones al
localizar unos compradores
dispuestos a adquirir la vivien-
da en las condiciones fijadas,
por lo que es evidente que el
mediador tiene derecho a exi-
gir al vendedor el cumplimien-

to del contrato.

En cuanto a la nulidad de la

clausula la Audiencia no esti-

ma la misma, pues entiende
que, como el vendedor no so-
licit6 directamente la nulidad
en cuestién en su escrito de
contestacion a la demanda,
los Tribunales no pueden en-

trar a analizar su validez

En cuanto a la indemnizacién
la Audiencia estima que la
misma no puede ser el 5% de
la cantidad que los compra-
dores estaban dispuestos a
abonar como precio de la vi-
vienda, es decir, 12.900.000 pe-
setas, sino el 5% del minimo
pactado en el contrato de me-
diacién como precio por la vi-
vienda, es decir, un total de
11.900.000 pesetas.

Tras todo ello la Audiencia re-
voca del Fallo del Juzgado de
Instancia y condena a los ven-
dedores a abonar a la Inmo-
biliaria la cantidad total de
595.000 pesetas, sin imposi-
cién de costas a ninguna de

las partes.

*ASESOR JURIDICO
DE NUESTRA ASOCIACION
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Problematica actual
en la ocupacion de viviendas

BUFETE FARNOS-FRANCH

En el articulo de este mes va-
mos a tratar un asunto que ha
sido objeto de interés por los
medios de comunicacién de
nuestro pais, es nuestra inten-
cién realizar de forma muy su-
cinta, un analisis juridico-téc-
nico sobre la problemética en-
torno a las ocupaciones de pi-
SOs vacios que se vienen pro-
duciendo recientemente y que
son fuente de preocupacién
tanto para los propietarios co-
mo para los vecinos.

Para empezar, queremos ha-
cer una breve mencién al ori-
gen del problema. Todo em-
pieza con la localizacion del
inmueble vacio por parte del
estafador, quien simula ser el
propietario/ arrendador del pi-
so; tras la localizacion del piso,
procede a alquilarlo a los
arrendatarios, quienes enga-
Aados, creen arrendar el piso
al autentico propietario, ha-
ciéndolo en realidad con un

estafador.

Los propietarios de viviendas

o fincas ocupadas pasan un

calvario antes no pueden re-
cuperar la posesion efectiva
de sus inmuebles. El proceso
judicial para reconquistar su
propiedad es costoso y se di-
lata en el tiempo entre cuatro
meses y un ano.

Béasicamente podemos dife-
renciar tres procedimientos ju-
diciales para recuperar las vi-
viendas que han sido ilegal-
mente ocupadas:

Si se demuestra que es nues-
tro domicilio habitual, se pue-
de recurrir a la via penal: se
debera realizar una denuncia
por un allanamiento de mora-
da, donde los denunciados
seran los arrendatarios. Nor-

malmente en estos casos los

jueces son mas sensibles a

los intereses de los auténticos
propietarios y la resolucion es
mas rapida.

Cuando no se trata de un do-
micilio habitual, el recurso
mas efectivo es el de la via
civil por usurpaciéon de un in-
mueble, que puede demorar-

se entre cinco y diez meses.

Los juicios rapidos, que se
celebran sobre la base de un
desahucio por precario o in-
terdicto para recuperar la po-
sesion de algo que nos perte-
nece, no suelen ser efectivos
en el momento en el que los
inquilinos-"okupas" presentan
un titulo que les acredite estar
alli, como recibos, facturas o

contratos. Aunque sean frau-
dulentos o los haya emitido
un tercero que no tenga nada

que ver con la propiedad.

Finalmente se puede recurrir
a la via del juicio ordinario, es
la méas efectiva porque da
mas opciones tanto al propie-
tario como al inquilino, aun-
que también es la mas lenta.
Normalmente se resuelven a
favor del propietario, pero en
estos casos, el "okupa', des-
pués de permanecer en la vi-
vienda durante los meses que
tarda el juicio, solo se ve obli-
gado a pagar las costas judi-
ciales, eso siempre y cuando
no se declare insolvente. Es-
tos complicados cauces judi-
ciales son los que han llevado
a muchas inmobiliarias que se
dedican al alquiler de vivien-
das a tomar medidas extras
para evitar ocupaciones inde-
seadas, como tapiar puertas e
instalar sistemas de seguridad
privada. Medidas que en algu-
nas ocasiones han resultado

también insuficientes.

* www.bufete-ff.com
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Las ventajas de un

servicio postventa eficiente

NOS ENCONTRAMOS EN UN MOMENTO EN EL QUE YA NO SE VENDE TODO. UNA REALIDAD QUE CONVIERTE LA IMAGEN
DE LA INMOBILIARIA EN UN FACTOR RELEVANTE. LOS COMPRADORES HAN INCREMENTADO SU NIVEL DE EXIGENCIA
Y EN LA ACTUALIDAD, LA COMPETENCIA SE HA ABIERTO HASTA INDICES NUNCA CONOCIDOS EN ESTE PAIS.

Por todo ello, la correcta ges-
tion de todos los servicios
postventa es en estos mo-
mentos un factor clave de di-
ferenciacion para las compa-

Aias promotoras.

Dicho de otra manera, la
atencién al cliente en el servi-
cio postventa le garantiza la
atencién eficiente de todas
las reclamaciones que pue-
dan surgir en la adquisicion
de un inmueble. Eso si, siem-
pre que sean razonables y
dispongan de una justifica-
cién adecuada. Se trata de
un factor que los clientes va-

loran con nota.

Por otro lado, para la promo-
tora, disponer de un servicio
postventa eficiente supone
que el cliente se convierta en
su prescriptor, o de lo contra-
rio, en su detractor. En lineas
generales, un cliente que no
ha quedado satisfecho con
el trato recibido por parte de

la promotora, termina por

descubrir un ndmero mas
elevado de incidencias que
si la relacion ha sido cordial
en todo el proceso de com-
pra-venta.

Cada dia es mas habitual en-
contrar vendedores de pisos
concienciados de que en el
momento de la entrega de
las llaves, es necesario vol-
ver a efectuar la venta del in-

mueble al cliente.

Se trata de un campo que
poco a poco han ido implan-
tando las grandes promoto-
ras, es decir, las que mas re-
cursos disponen. No obstan-
te, sabedoras de los benefi-
cios que puede reportar un
servicio postventa eficiente,
las pequenas y medianas
companias se han lanzado a
arrancar y estructurar este ti-
po de servicios por el bien de

la promotora.

Pero hay que tener en cuen-
ta, aunque se haya converti-

do en una frase hecha, que
para las familias, la adquisi-
cion de la vivienda es la prin-
cipal inversiéon que haran a lo
largo de su vida, por lo que
todo cliente espera una aten-

cion correcta.

NEGOCIO

PARALELO
De forma paralela, y buscan-
do el hueco que pueden de-
jar las inmobiliarias en el ser-
vicio postventa, estan sur-
giendo empresas que se de-
dican a cubrir y gestionar es-

tas necesidades, pero es im-

portante recalcar que no to-
das realizan el mismo tipo de
trabajo en lo referente al ser-

vicio postventa.

De esta manera, algunas em-
presas se dedican exclusiva-
mente a gestionar las opera-
ciones necesarias para repa-
rar las deficiencias, mientras
que otras se dedican a ges-
tionar, junto con la empresa
constructora que ha realiza-
do la obra, todo el proceso

de las reparaciones.
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En la actualidad, no existen
en todo el territorio nacional
mas de diez empresas que
presten un servicio integral
postventa de una manera es-
tructurada y que cubra toda
la geografia nacional.

¢COMO
SE GESTIONA?
La falta de cifras objetivas so-
bre el estado de los servicios
de postventa en el mercado
inmobiliario espanol ha lleva-
do a Acerta a realizar un es-
tudio sobre el sector de la
postventa en Espana. Con
este objetivo, se ha pregun-
tado a directivos de compa-
Aias promotoras de diferente
envergadura qué tipo de es-
tructura disponen para la
gestiéon de este servicio, qué
problemas son los que se
plantean mas frecuentemen-
te y cédmo se resuelven. En
este sentido, todas las pro-
motoras aseguraron realizar
acciones especificas para de-
tectar problemas antes de fi-
nalizar o entregar una obra.
Asi, en la mayoria de los ca-
sos (98%) tienen identificada
y asignada esta responsabili-
dad. Por otro lado, en un
81% de los casos, la respon-
sabilidad es de un departa-
mento de la empresa y en un
17%, es una sola empresa la

que la asume.

En lo que a la gestién de la
postventa se refiere, ésta se

externaliza en un 22% de los
casos, mientras que un 78%
de las companias encuesta-
das asegura que el proceso
postventa se gestiona de for-

ma interna.

CONTRATOS
EXTERIORES
Por otro lado, y dentro del
grupo de las companias pro-
motoras que optan por con-
tratar a otra empresa para
identificar y gestionar las in-
cidencias o problemas que
surgen antes de la finaliza-
cién o de la entrega de una
obra, el tipo de empresa con-
tratada se divide de la si-
guiente forma: Con respecto
a la eficacia de los servicios
postventa, un 46% de las pro-
motoras a las que se les rea-
lizd la encuesta considera
que las medidas que se to-
man para identificar y gestio-
nar las incidencias solucio-

nan solo a veces los proble-

Tan solo en un
6% de los casos,
las incidencias
afectan a la
habitabilidad

de la vivienda.
No obstante,

el 94% de

las incidencias
son problemas
que no afectan
a la vida habitual.
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mas, y solamente un 1% opi-
na que no resuelven proble-

mas de forma satisfactoria.

Asi las cosas, en el momento
de entregar la vivienda, un
92% de las promotoras esti-
man que el 92% de las pro-
motoras encuestadas con-
fecciona junto con el propie-
tario un listado de remates y
acabados. A pesar de que las
promotoras consideran que
el 97% de los problemas de-
tectados se solucionan antes
de la ocupacién, el 88% de
los compradores efectida al-
guna reclamacion tras la en-

trega de llaves.

Los problemas mas frecuen-
tes a los que se enfrentan los
compradores una vez entre-
gada la vivienda se pueden
clasificar en funcién de si
afecta o no a la habitabilidad
de la vivienda. Es decir, mien-

tras que las humedades o las

Fuente: Acerta Postventa

Incidencias mas frecuentes

[ ] Pintura

[ carpinteria interior
[ | Solados de madera
- Solados y alicatados

|:| Carpinteria exterior

[] varios
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fugas de calefaccion pueden
dificultar la habitabilidad de
la vivienda, las incidencias
relacionadas con la carpinte-
ria o la pintura afecta a un
punto de vista mas estético.
Tan sélo en un 6% de los ca-
sos, las incidencias afectan
solamente a la habitabilidad

de la vivienda.

No obstante, el 94% de las
incidencias planteadas son
problemas que no afectan a
la vida habitual.

TIPO

DE INCIDENCIA
En este sentido, las reclama-
ciones de los clientes res-
ponden sobre todo a inci-
dencias relacionadas a tra-
bajos durante la fase del pro-
ceso de construccion de las
viviendas. Problemas rela-
cionados con los acabados
aparentes, que son los que
se efectlian en la ultima fase

de la construccion.

Hay que tener en cuenta que
los propietarios son mas to-
lerantes si la vivienda es mas

barata con lo que se suelen

Expertos Inmobiliarios/ febrero 2007

pasar por alto mas detalles.
Sin embargo, este aspecto
también depende directa-
mente de otros factores co-
mo son el nivel cultural, del
valor que se otorgue a cues-
tiones estéticas o el uso que
se vaya a dar al inmueble, es
decir, como primera o0 segun-
da residencia.

EN EL SENO DE

LAS INMOBILIARIAS
Sin embargo, el servicio post-
venta en el ambito de la vi-
vienda no esta limitado de
forma exclusiva a la solucién
de desperfectos en los in-
muebles, ni mucho menos.
Las inmobiliarias que han im-
plantado este tipo de servi-
cios ofrecen la posibilidad de
gestionar cambios de sumi-
nistros, asesoramiento en la
tramitaciéon de ayudas para
la adquisicion de viviendas o
lectura de contadores, entre
otras.

Un servicio que se suma a la
propia gestion de la compra-
venta del inmueble y que se
prolonga mas alla de la en-
trega de las llaves. Hay que

Fuente: Estudio entre compaiiias promotoras

La responsabilidad de la postventa
dentro de las companhias promotoras

[] Dpto. Técnico

[l Postventa

D Dpto. de Operaciones
[ calidad

[] Dpto. Comercial

Fuente: Estudio entre compaiias promotoras

Tipo de empresa contratada

tener en cuenta en este sen-
tido, que el servicio postven-
ta inmobiliario, en algunos ca-
sos, llega incluso a facilitar
las gestiones propias de un
traslado de ciudad en toda
su amplitud. Es decir, desde

|:| Empresa reparadora

7] Empresa certificadora
de la calidad

[ ] Consultora

D Empresa de project
management

la adquisicion de la vivienda
en el nuevo destino, hasta la
localizacién de un colegio pa-
ra los hijos, del centro médi-
co, pasando por los servicios
de limpieza previos a la lle-
gada al nuevo piso.

—
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Juan Galindo Mateus elegido miembro
del Consejo General de la FIABCI

El pasado 10 de diciembre de 2006 el sefor
Juan Galindo Mateus fue elegido miembro del
Consejo General de la FIABCI (Federacion
Internacional de Profesiones Inmobiliarias). El
mandato tomara efecto cuando finalice el 582
Congreso Mundial en Barcelona y terminara
durante el Congreso Mundial de 2010.

El Sr. Galindo es actualmente el Secretario
General de la FIABCI-Espana, delegacion que
ocupa el cuarto lugar en Europa y séptimo en

FIABCI

Espana

el mundo por nimero de afiliados. Al propio
tiempo también desempena el cargo de Se-
cretario General del 582 FIABCI WORLD CON-
GRESS, evento que tendra lugar en Barcelo-
na del 28 de Mayo al 2 de Junio, y al que se
espera asistan mas de 1.000 profesionales
Inmobiliarios de todo el mundo. El tema gene-
ral del Congreso sera "Finanzas y Tecnologia
de la Informacion en el sector inmobiliario glo-
bal". Para mas informacion puede visitar la
web www.fiabcibarcelona2007.com.
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Navarra no
gravara los
pisos vacios

Tras las iniciativas propuestas
por Cataluha y Pais Vasco
para fomentar el mercado de
alquiler de viviendas vacias,
Navarra ha dado una vuelta
de tuerca al asunto y asegura
que no gravara los pisos
vacios. Desde la Comunidad
Foral, consideran que estas
propuestas mantienen algu-
nas lagunas, hasta el momen-
to, sin resolver. Por ejemplo,
qué viviendas seran objeto de
estos programas. Es decir,
habra que controlar las vivien-
das que soélo se ocupan du-
rante unos meses al ano, ha-
bra que establecer consumos
minimos de luz, agua y gas...
Se trata de cuestiones "difici-
les de resolver", segun desta-
caron desde la Comunidad

Navarra.

El precio de la vivienda
también se frena a nivel mundial

El precio de la vivienda a nivel
mundial se incremento un 8,4 %
hasta finales del pasado ejer-
cicio 2006. Tal y como esta
ocurriendo en Espana, este
incremento supone una dis-
minucién del alza de los pre-
cios ya que en el mismo pe-

riodo de 2005, el incremento

se acercaba al diez por cien-
to. El indice mundial del pre-
cio de la vivienda, publicado
con periodicidad trimestral a
partir de los datos recogidos
de 31 paises, sitla a Estados
Unidos como el pais clave a
quien responsabilizar de este

frenazo.

El INE medira la tendencia de los
precios de compra-venta de pisos

El Instituto Nacional de Esta-
distica (INE) ofrece a partir de
este afo el indice de Precios
de Vivienda (IPV), un nuevo
cuadro estadistico que reco-
geré la tendencia de los pre-
cios en las operaciones de
compra-venta de inmuebles.

Con periodicidad trimestral,

el IPV permitir4 realizar com-
paraciones de precios en ca-
da una de las comunidades
autébnomas. Se mediran asi
todas las operaciones que se
realicen en el &mbito geogra-
fico espanol con un objetivo:
Medir la evolucién temporal

de los precios.
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Las capitales mas caras contagian sus
precios a las ciudades mas préoximas

BARCELONA, MADRID Y SAN SEBASTIAN SON LAS CAPITALES ESPANOLAS CON LOS PRECIOS MAS CAROS EN
VIVIENDA LIBRE DE NUEVA CONSTRUCCION. SUS EFECTOS SE SIENTEN YA CON FUERZA EN LAS CIUDADES MAS
PROXIMAS. SON LAS CONSECUENCIAS DE UN MERCADO, EL INMOBILIARIO, QUE EXPERIMENTO UN GRAN AUGE EN
DECADAS PASADAS Y QUE AHORA SE MUEVE A UN RITMO MAS RELAJADO, AUNQUE SIN PAUSA.

JAVIER VARA ROBLES

Los precios se contienen, pe-
ro no de la misma manera en
toda Espana. Capitales con
elevados valores ya han ex-
perimentado un crecimiento
minimo en el Ultimo afo, y
otras, hasta ahora mas co-
medidas, han visto sus pre-
cios disparados. Son las dos
caras de una moneda con la
que vamos a repasar los ulti-
mos datos de Sociedad de
Tasacién, los del cierre del
2006.

El precio medio de la vivien-
da libre, de nueva construc-
cién, en Espana es ya de
2.763 euros por metro cua-
drado, en las capitales. Ha
experimentado un incremen-
to del 9,8% en el Ultimo ano,
a fecha de diciembre de
2006, segun el ultimo infor-
me de Sociedad de Tasa-
cién (la menor subida desde
2001). Aunque entre todas
estas ciudades es todavia

posible encontrar una media
inferior a los 1.500 euros/m2.
casi la mitad que el listén que
marca el conjunto nacional
(de 2.763 euros). Son los
casos de Pontevedra, Bada-
joz y Lugo. Un particular club
que conforma una minoria en
Espana. Porque las grandes
capitales han contagiado ya
a la practica totalidad de ciu-
dades, capital de provincia, y
eso se plasma en los precios
que se pagaban a cierre de
2006. Seis superan la media
nacional: Barcelona, Madrid,
San Sebastian, Bilbao, Vito-
ria y Zaragoza. Cuentan ac-
tualmente con los pisos nue-
vos mas caros, en el mismo

orden de mencion.

U89
El podio de la vivienda mas
cara es para Barcelona. En la
Ciudad Condal se paga el
metro cuadrado a 4.192 eu-
ros. El precio medio de las
capitales catalanas esta por
encima de los 3.800 euros.

Supera, con creces, al con-

junto nacional. Un precio del
que ha comenzado a con-
tagiarse Aragén, con una ten-
dencia, la de su cabecera re-
gional, que ha experimenta-
do el incremento més acusa-
do en Espana durante el pa-
sado ano. Zaragoza cerré en
2006 con un incremento del
17,4%, escalando sus pre-
cios medios hasta los 2.851
euros/m2 frente a los 2.429
euros/m2 que se pagaban en
diciembre de 2005. La subi-
da mas importante en Espa-
Aa, durante el pasado afo.

MADRID MIRA

HACIA CUENCA
Madrid capital complet6é ano
con el segundo precio mas
elevado de Espana, 3.870 eu-
ros/m2. Una cifra que no se
alcanza ni en Albacete ni en
Cuenca, pero que, por proxi-
midad, si que ha animado al
segundo y tercer incremento
mas importante de los Ulti-
mos 12 meses.

Albacete ha visto crecer el
precio de las casas en su
capital en un 17,1% hasta ro-
zar ya los 2.000 euros por



www.inmoexpertos.com

EXPERTOS INFORMADOS [l ¢}

metro cuadrado (esta en los
1.953 euros/m2). En el caso
de Cuenca, mas proxima a
Madrid, los precios superan
ya, de media, los 1.639 eu-
ros el metro cuadrado, un
16,1% mas que hace un ano.

EUSKADI FRENA
EN EL INTERIOR
El tercer precio nacional méas
alto se encuentra mirando al
Cantabrico. San Sebastian se
mantiene como una de las 3
capitales mas exclusivas, con
3.807 euros/m2. En 2006 ex-
perimentd un incremento del
6,2%. Algo mas elevado fue
en Bilbao, del 8,2%, con un
valor (de 3.076 euros/m2) que
le ha colocado como el cuar-
to mas caro de toda la Pe-
ninsula e islas. Ha desbanca-
do asi a la capital vasca, Vi-
toria, de esta posicién, pa-
sando la ciudad alavesa al
quinto puesto. Es la conse-
cuencia de haber experimen-
tado el incremento mas bajo
de toda Espana, un 1,7% co-
mo recoge Sociedad de Ta-
sacion. Un porcentaje que, re-
vela una contencién bastante

significativa.

Hace un ano el incremento
de precios en Vitoria fue del
13,6%, en Bilbao del 10,6 y
en Donosita del 9%. Madrid
también ha crecido menos
que en el ano 2005 (del 10,6
al 6,6%) pero no Barcelona
(ha pasado del 13 al 13,3%).

LA INFLUENCIA

DE TODA UNA

COMUNIDAD
Volvamos al efecto 'alza' de
las capitales mas caras de
Espana. Nos faltaba por re-
pasar la cercania con el Pais
Vasco. Es la unica Comuni-
dad Auténoma 'multiprovin-
cial' en la que todas sus capi-
tales cuentan con precios me-
dios de vivienda nueva en el
tramo mas elevado, por enci-
ma de los 3.000 euros el me-

tro cuadrado. Las influencias

El precio medio de estas ciudades se centran

de la vivienda
libre, de nueva
construccion, en
Espana es ya de
2.763 euros por
metro cuadrado,
en las capitales.

en Pamplona y Logrofo.

En la capital Navarra el metro
cuadrado esta ya a 2.464 eu-
ros, y en la riojana rondando
los 2.000, con un incremento
del 9,7%, mas de dos puntos
por encima que el porcentaje
recogido al completarse el
2005. Santander, valorada
también por su situacion cos-
tera, prosigue en ascenso en
busca de los 2.400 euros el
metro cuadrado.

Fuente: Sociedad de Tasacion S.A.

€/m2. cuadrado construido
en las capitales de provincia

1.405

1.632

1.779

o
1.790
J1.849

. 2.400- 4.200 euros

2.337

1.685

1.908

2 3478

1.526 5 547
2.19
1.770

2.369

< 1.500 euros

. 1.800- 2.100 euros

1.500- 1.800 euros

2.100- 2.400 euros
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SIN LAS CAPITALES
Barcelona (2.756 euros/m2)
estd a la cabeza de la media
provincial. Le siguen Vizcaya
(2.632) y Madrid (2.533). En
el extremo opuesto se en-
cuentran las provincias de
Zamora (966 euros/m2), Gua-
dalajara (1.001 euros) y Ou-
rense (1.010). Pero no es lo
mismo valorar una provincia
con su capital que sin ella. Si
dejamos las ciudades al mar-
gen, Euskadi ( con 2.606 eu-
ros/m2) encabeza los precios
mas elevados, seguida de
Cataluna (2.553) y Madrid
(2.533). Por el contrario los
valores mas baratos, se en-
cuentran en Extremadura
(1.129), La Rioja (1.179), y
Castilla y Ledn (1.318 euros

por metro cuadrado).

PREVISION
PARA 2007

Segln analistas y expertos,

BREVE INMOBILIARIA
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durante el préximo ano el mer-
cado inmobiliario se manten-
dra como una inversiéon muy
atractiva con mas estabilidad
que la bolsa y con una reva-
lorizaciéon superior al rendi-
miento de la Deuda Publica.
Se prevé un clima de confian-
za, sin olvidar que existe una
ralentizacién en las ventas
propiciada por los elevados
precios y el crecimiento de
los tipos de interés que so-
portan las economias fami-
liares. La inflacion, segun la
tendencia de los Ultimos me-
ses, parece que se manten-
dra estabilizada a lo largo de

este ano.

Para 2007 se estima una su-
bida del precio de la vivienda
en Espana de entre un 8 y un
10%, como aprecia Sociedad
de Tasacion y nuestra Aso-
ciacién Profesional de Exper-
tos Inmobiliarios (APEI).

PRECIOS MAS ALTOS EN VIVIENDA NUEVA (DIC-2006)

2. MADRID

3.870 euros /m2.

PRECIOS MAS BAJOS EN VIVIENDA NUEVA (DIC-2006)

2. BADAJOZ

1.423 euros /m2.

MAXIMOS INCREMENTOS EN VIVIENDA NUEVA (DIC-2006)

2. ALBACETE

17,1%

MENORES INCREMENTOS EN VIVIENDA NUEVA (DIC-2006)

3,9%

2. OVIEDO

Madrid y Barcelona se sitian a la cabeza de los alquileres para 2007

El volumen de operaciones in-
mobiliarias realizadas en Eu-
ropa a lo largo del ejercicio
2006 rondé los 200.000 millo-
nes de euros. El informe reali-
zado por Jones Lang Lasalle,
habla ademas de una pers-
pectiva "positiva" a pesar de la
existencia de algunos riesgos.

Una perspectiva favorable
gracias, entre otras cosas, a
un contexto econémico esta-
ble, la mejora de los aspectos
basicos del mercado, asi co-
mo a un crecimiento constan-
te de la liquidez. El informe
sitla la bonanza de la inver-
siobn inmobiliaria en paises

como Reino Unido, Francia y
Alemania, con un espacio re-
levante reservado a los nue-
vos paises emergentes. Mien-
tras tanto, se prevé un incre-
mento de los mercados de
alquiler de locales y oficinas
en los mercados espanol y
sSueco.

Grandes ciudades como Ma-
drid, Barcelona, Moscu y Es-
tocolmo, se presentan como
las auténticas protagonista
del mercado de alquiler. Eso
si, el estudio también augura
una reduccion de los marge-
nes en estas inversiones des-
tinadas al alquiler.
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Tipos de Referencia
Hipotecarios diciembre de 2006

Tipos de referencia oficiales:
Tipo medio de los préstamos hipotecarios a mas de tres anos
para adquisicién de vivienda libre:

> De bancos

> De cajas de ahorro

> Del conjunto de entidades de crédito
Tipo activo de referencia cajas de ahorro
Tipo de rendimiento interno en el
mercado secundario de la deuda

publica de plazo entre 2 y 6 anos

Tipo interbancario a 1 ano (Mibor)?

Referencia interbancaria a 1 ano (Euribor)

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

Fuentes: Banco de Espana, Asociacién Hipotecaria Espanola.

indice de Precios de Consumo IPC

Segun las estadisticas oficiales publicadas por el INE referi-
das a IPC. Base 2001 = 100. indice general Nacional. Los
datos correspondientes a la serie y los periodos que se rela-
cionan, tomando como base el afo indicado igual a cien,
efectuados en su caso los enlaces y cambios de base corres-
pondientes, son los siguientes:

Incremento relativo %

(40
3,7
29
25
26
2,7

Periodos

Julio 2005 a Julio 2006
Agosto 2005 a Agosto 2006
Septiembre 2005 a Septiembre 2006
Octubre 2005 a Octubre 2006
Noviembre 2005 a Noviembre 2006
Diciembre 2005 a Diciembre 2006

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. INE

0,3%

En el mes de diciembre la tasa de variacién

mensual del indice general fue del

Explorer 7
y Firefox 2

DANIEL GARCIiA. ASESOR INFORMATICO

Ultimamente se ha puesto muy de moda el navegador Firefox de
la empresa Mozilla, la cual recientemente ha lanzado su segun-
da version. Ya he recibido varias llamadas diciendo que no po-
dian ver correctamente una u otra pagina web. No es la primera
vez que ocurre algo parecido y en este caso ejercitar la memoria
nos puede ayudar a sacar conclusiones.

Hace unos anos, el navegador Netscape Communicator también
se puso muy de moda y le empez6 a quitar cuota de mercado a
Internet Explorer. El principal problema para el usuario es que las
paginas que funcionan en un navegador no lo hacen en el otro.
Las empresas tuvieron que hacer un sobreesfuerzo para crear
paginas que funcionasen tanto en un navegador como en el otro,
pero el trabajo de mantenimiento y de modificacién de los sitios
web, también requeria un esfuerzo extra.

Al finy al cabo, el ochenta por ciento de las paginas web que hay
en Internet estdn optimizadas para Microsoft Internet Explorer,
asi que al final, las empresas vieron inutil el sobreesfuerzo que
estaban realizando para que sus paginas funcionaran en Nets-
cape, el cual desaparecié del panorama.

Algo parecido se puede presagiar con el navegador Firefox, el
cual era mucho mejor que Internet Explorer 6, pero con el lanza-
miento de la nueva version 7 del navegador del Microsoft, las di-
ferencias se acortan mucho, y ademas tengo que insistir en que al
final lo que se busca en Internet es un estandar y actualmente In-
ternet Explorer copa el ochenta por ciento él solito.

En esta nueva version Microsoft reduce el espacio que ocupan
los menus, dejando mayor espacio en la pantalla para la visuali-
zacion de la web. También incorpora la navegacién por pestanas
al igual que su rival Firefox, esto quiere decir que dentro del na-
vegador podemos abrir diferentes paginas web a la vez en diver-
sas pestanas que iran apareciendo en la parte superior del nave-
gador, incluso se incorpora un botén en el menu para ver todas
las web abiertas en miniatura para poder cambiar de una a otra
de forma mas sencilla. Por otra parte, se integra en el menu una
barra de buscador haciendo mas cémoda esta tarea.

La gran mejora que incorpora Internet Explorer es la impresién
de péaginas web, que ahora incluso permite visualizar una vista
previa del documento antes de mandarlo a la impresora. Lo cual
ayuda mucho, ya que antes ni siquiera sabiamos el niUmero de
paginas que ibamos a imprimir.

Por su parte Firefox, en su reciente version 2 tampoco incorpora
grandes cambios con respecto a la anterior version 1.5, pero si
que resulta un navegador un poco mas versatil y en principio al-
go mas seguro, aunque esto puede ser porque lleva poco tiem-
po en el mercado para encontrarle vulnerabilidades.
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Invitamos a todos nuestros asociados a utilizar en sus paginas web y en su
publicidad la imagen de Expertos Inmobiliarios. Ello nos beneficia a todos.

www.concapro.com

La pagina web de la inmobiliaria destaca
por su facilidad de uso. A través de un sen-
cillo menu de navegacion podemos acce-
der a una amplia cartera de inmuebles,
vender el nuestro, o incluso gestionar una
reforma en nuestro hogar; y todo con la
garantia de contestacion de correo elec-
trénico en menos de 48 horas.

PAGINA PERTENECIENTE AL EXPERTO:
Juan Martinez Herrera. N2 2.306

Tel. 922 245 178 Fax: 922 247 164
UBICACION: Santa Cruz de Tenerife.

www.inmogar.info

Compra, venta, alquiler, busqueda de in-
muebles, traspasos, asesoramiento gratui-
to, tasacion, célculo de cuotas hipoteca-
rias e incluso financiacién son algunos de
los servicios que nos brinda esta pagina.
Destacando, de la misma, la amplia oferta
de Municipios valencianos en los que se
puede buscar inmueble.

PAGINA PERTENECIENTE A LA EXPERTA:
M2 Consuelo Gonzalez. N2 2.302

Tel. 963 961 150 Fax: 963 754 013
UBICACION: Alfafar, Valencia.
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www.profi-konzept.com
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La web de este Experto ofrece la informa-
cion de los inmuebles en tres idiomas (in-
glés, espanol y aleman), algo de gran uti-
lidad debido al perfil de los clientes de su
zona de influencia. Ademas cuenta tam-
bién con un menud de navegacion bastan-
te atractivo, que permite al visitante cono-
cer datos de interés de la localidad en
que se encuentra ubicada.
PERTENECIENTE AL EXPERTO:

Lutz Minkner. N2 2.290

Tel. 971 695 255 Fax: 971 695 695
UBICACION: Santa Ponsa, Islas Baleares.
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www.inmobiliariaelespolon.com

Con oficinas también en Haro y Calahorra,  [#= 8 e e e @ e - Qe P e s & e -
esta inmobiliaria riojana cuenta en su web - T e = IS = =
con un buscador de inmuebles, de facil
manejo. Ademas integra otros apartados
como el de obra nueva, noticias del sector,
gestién de venta de inmuebles y una com-
pleta informacion sobre la ubicacion de to-
das sus oficinas.

PAGINA PERTENECIENTE AL EXPERTO:
Francisco de Torre Azpurgua. N2 2.136
Tel. 941 203 489 Fax: 941 205 985
UBICACION: Logrofo, La Rioja.

Para publicar su web en esta seccion, comuniquese con: info@inmoexpertos.com




