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AGRUPACION TECNICA PROFESIONAL
INFORMA

ATP, Julio de 2019
Distinguido/a Sr./a:

En primer lugar quiero aprovechar esta ocasion para saludarle y presentarle mis respetos.

El motivo de esta misiva es que, dado que estamos en periodo estival y con la finalidad de
garantizar plena cobertura profesional a todos los Titulados Profesionales Diplomados pertenecientes
a los Colectivos adscritos a la Agrupacion Técnica Profesional -ATP-y que figuran relacionados
en el encabezamiento, dando totalidad de servicios en este tiempo estival y mas concretamente
en su mes de Agosto del afio en curso, es por lo que me dirijo a Vd. como méaximo responsable de
esta Entidad y su organizacion, para exponerle y detallarle las Consultorias Juridicas y Gabinetes
Profesionales Consultores, asi como sus Responsables, las cuales estaran a su entera disposicion
para cuanto les precise.

Es como sigue:

AMBITO DE APLICACION TERRITORIO NACIONAL EN GENERAL

Consultorias Juridicas y Gabinetes Profesionales Consultores

Disposicion de Linea Especial Asignada: N° 902 929 150

IMPORTANTE.- En todo caso durante el mes de Agosto preferible las consultas por E-mail:

Zona de Aplicacion

General Nacional: notificaciones@ferranabogados.com

Del 01 al 04-08-19........... Todo el equipo con normalidad

Del 05 al 11-08-19............ Sr. Letrado D. Eduardo Guitart Calpe

Del 12 al 18-08-19............ Sra. Letrada D?. Inmaculada Mora March 96 334 47 31
Del 19 al 25-08-19............ Sr. Letrado D. Manuel Barba Moreno

Del 26 al 31-08-19........... Todo el equipo con normalidad

E-MAIL URGENCIAS: notificaciones@ferranabogados.com

/.
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Gabinetes Juridicos y Profesionales Consultores

Sr. Letrado D. Rafael Mora Luzon
Sra. Letrada Dina. M? Teresa Pomar Miro

Movil: 654 633 245.- E-mail: rafaelmora.luzon@icaib.org
Horario Mes de Agosto.- Lunes y Miércoles de 10°00 horas a 12°00 horas.

Gabinetes Economico-Fiscal-Contable y Laboral-Social

Sr. José Ramon Rodrigo Martinez (Econémico, Fiscal, Contable)
Sr. Raul Rodrigo Martinez (Laboral, Social)

Teléfono: 96 393 57 43.- E-mail: atp-cpes@atp-guiainmobiliaria.com

Horario Oficina Mes de Julio (Del 01 al 31-07-2019).- Lunes a Viernes de 9°00 horas a 14°00 horas.
Horario Oficina Mes de Agosto (Del 01 al 31-08-2019).- Cerrado.

Horario Oficina Mes de Septiembre (Del 01 al 15-09-2019).- Lunes a Viernes de 9°00 horas a 14°00 horas.

Economico-Fiscal-Contable: 626 753 380 (Movil)
Teléfonos de Urgencias para temas { Laboral-Social: 653 322 929 (Movil)

AREA ARQUITECTURA Y TASACIONES-TASACIONES JUDICIALES

Consultoria Parte Técnica Tasaciones en General

Arquitecto Superior.- D. Sebastia Font Trobat

Telf./Fax: 971 49 58 76.- Movil: 658 218 590.- E-mail: sfont@coaib.es
Horario Mes de Agosto.- Lunes y Miércoles de 10°00 horas a 12°00 horas.

Consultoria de Actuacion Procesal en Tasaciones Judiciales

Gabinetes Sres. Letrados Ferran Gonzalez & Asociados
Gabinetes Sr. Letrado Rafael Mora Luzon

Es notorio hacerles resefiar que pueden utilizar cualquiera de los Gabinetes que se detallan, por ser
su ambito de aplicacion Nacional, eligiendo en cada caso el que mejor se adapte a su propia necesidad.

Es mi deseo personal y el de todos los Profesionales que componen la Agrupacion Técnica
Profesional -ATP-, de que con la relacion de Servicios de Consultoria descrita, tenga y obtenga la
garantia de prestacion de los mismos que Vd. precise. Al mismo tiempo aprovecho esta singular
oportunidad para que, en nombre de todos los Profesionales que componemos esta gran familia,
desearles un feliz periodo estival.

Esta Reestructuracion de Organizacion, amén del periodo estival,
se mantendrd vigente a su vez a partir de Septiembre 2019

Con mis mayores respetos para Vd., reciba un fuerte abrazo. m / ‘l" %

Fdo.- Francisco Sanfrancisco Gil
-Direccion General-



'AHORRO DE L0S CLIENTES EN.

ADELANTO DEL PAGOBE LA
HIPOTECA CON LA NUEVALEY

Una de las medidas mas mediaticas de 1la nueva
Ley reguladora de los Contratos de Crédito Inmobiliario
es la que reduce la comisién que los bancos pueden

cobrar si el cliente amortiza total o parcialmente su

hipoteca antes de tiempo.

Pero ;cuanto ahorro supone

eso para los que se hipotecan a partir del 16 de junio-?.

HIPOTECAS VARIABLES

En las hipotecas variables
firmadas tras la entrada en
vallgionatTeie 1aiNiliciy e Silicle ¢ 1T,
desde el 16 de junio de 2019,
la comisién por amortizacién
anticipada puede ser de hasta
el 0,15% durante los primeros
cinco afhos o de hasta el
0,25% durante los primeros
tres (siempre sobre el capital
adelantado), segun acuerden el
cliente y el banco. En ambos
casos, pasado el periodo de
tiempo mencionado, la entidad
ya no puede cobrar ninguna
compensacién. Asimismo, su
importe no puede superar la
pérdida financiera generada.

En cambio, en las contratadas
antes de esa fecha, 1la
comisidédn podia ser de hasta
el 0,5% durante los primeros
cinco afios y de hasta el
0,25% posteriormente. Y a
differencatailldes o ‘quesloeunre

ceRMIiaynllevia) NOEMaiE 1V ay, Wie)S
bancos podian aplicarla aunque
no existiera pérdida financiera,
es decir, aunque los intereses
del mercado hipotecario fueran
mas altos que en el momento
de la firma.

Aghil e cosas, e @it s
maxima que podian cobrar los
bancos por una amortizacidn
anticipada de 50.000 euros
realizada en el tercer afio de
vida de la hipoteca era de
250 euros en los préstamos
firmados antes de la nueva ley.
Por el contrario, tras la entrada
en vigor de la normativa, esta
compensacidén no puede superar
OISR 55 0. 1 e)s Mg SEg ISy
dependiendo si se aplica el
el eE clell 027255 o el (085 258
e o paaes d el licliaiEisepic. el
sexto afio, respectivamente, el
adelanto de capital no puede
EENEIC KOS EE,



HIPOTECAS FIJAS

En cuanto a las hipotecas
fijas, la nueva ley hipotecaria
establece que su comisién por
amortizacién anticipada puede
ser de un maximo del 2%
durante los primeros diez afios
Ve cleltin el S5 oM pielsiEeigilciemenit e
(sobre el capital adelantado
en ambos casos). Asimismo, su
importe no puede superar la
pérdida financiera generada,
que solo puede producirse si,
en el momento de efectuar el
reembolso, los intereses del
mercado hipotecario son inferiores
a los que habia en el momento
de la contratacidn.

Antes del 16 de junio de
2019, esa compensacidén podia
ser de hasta el 0,5% (0,25% a
paEteEes ciell s ex e drion. Pero
ademas, los bancos podian cobrar
(S e omEfssRGnME el i e'sigio. de
(S0 0 T d e NiniEeESSEMCU Y OMCoISEe
no estaba regulado, pero solia

oscilar entre el 0,5% y el 5% de
la suma pagada antes de tiempo
sin superar la pérdida financiera
generada. Esta comisién ha dejado
ClEMERERSI A - Oy Ve Tie vak 1| Sivas

Asi, volviendo al ejemplo
EUIIE (216 1ONE,, — [OENE . EleI2 ]l ZialEEI Iz, « Sl
pago de 50.000 euros de una
hipoteca fija nos podian cobrar,
si firmamos antes de la nueva
ley, una comisidén por amortizacidén
de hasta 250 euros y otra por
riesgo de tipo de interés de
hasta 2.500 euros. En cambio,
si la contratamos después de
fa entfeadaten v i georat clersiSs
normativa, esa compensaciodn
no puede superar los 1.000 euros
(1:50., entr elsilis it Alsa Seplcha Eken
ser phaeidiice - i PelilEaciic s
undecimenr an o)

No todas las hipotecas tienen esta comisién

De todos modos,

el ahorro puede ser aun mayor si

contratamos una hipoteca que no tenga comisiones por
amortizacién anticipada. Por ejemplo, en el mercado
podemos encontrar un buen numero de bancos online que
no cobran esta compensacién. Asimismo, siempre se puede

tratar de negociar con la entidad para que no la incorpore
en el contrato.

Ademas, para maximizar el ahorro, los expertos del
comparador aconsejan realizar la amortizacién anticipada
en los primeros anos de la hipoteca y, si esta es parcial,
pedir una reduccién del plazo. De esta manera se
ahorra mas en intereses, ya gque se reduce antes el
capital sobre el gque se generaran los intereses
(con el sistema francés, al principio se paga mas en
intereses) y estos se devengaran durante menos tiempo.
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El mercado inmobiliario
se ha reinventado en los |
oltimos ahos gracias ala
tecnologia y transformacidn
digital de sus proceso-s_".
El sector proptech, froto:

de los términos anglosajones props

5.000 personas. El sector inmobiliario esta v

Gracias a los avances en Inteligencia Actificial, Big Data, Blockchain o Machine
Learning, podremos gestionar, visitar, 0 alquilar y comprar una vivienda a través de
westros smartphones, sin desplazarnos de casa.

Las conocidas como PropTech (property technology)d, hacen referencia a2 este
grupo de startups que vtilizan las innovaciones tecnoldgicas para renovar el
mercado inmobiliario. Seqon datos del sector, estas PropTech han crecido hasta
vn 300% en nvestro pais. Tan solo el pasado ano se crearon 236 nvevas empresas.
Se estima que en el ako 2020, ocupardn entre un [5% y un 20% de la cvota de
mercado (frente al 5% actvald.

Estas startups, pveden ofrecer desde informacion en tiempo real sobre el
estado y la evolucion de nvestras obras, ensefarnos a través de uvn asistente
virtval como evoluciona la construccidn de una vivienda y recrear de forma realista
sus posibles modificaciones y reformas, agilizar la toma de decisiones graciasa la
tecnologia Big Data, o permitirnos alquilar y comprar un inmueble sin la necesidad
de contar con intermediarios gracias a plataformas de administracion online. dPero
cviles son las principales tecnologias de las que se nvtren?.

I. Realidad virtval (RV) y realidad avmentada (AR). Las asplicaciones de
RV y AR se ponen al servicio de vn potencial comprador que ahora puede ver
completamente una propiedad incluso cvando todavia no se ha construido.
La realidad virtval es un recurso que permite a los compradores adentrarse de lleno
en el inmueble y Tacilitar la toma de decisiones. Hay compaiias especializadas en
ofrecer videos 360 grados que permiten conocer previamente como seri la
vivienda, y se convierten en una herramienta 0til para aumentar el ndmero de
operaciones cerradas.



2. Drones. Los drones son capaces de alcanzar las plantas suvperiores de
grandes edificios y tomar imigenes ireas de cvalquier svperficie, desde
propiedades en la costa que hacen soRar a los futuros inquilinos, hasta imigenes
de una vivienda vnifamiliar y el barrio en el que se encuentra. Las opciones son
infinitas y todas ellas han ayvdado 2 los agentes inmobiliarios a2 mejorar sv
trabajo y brindar a los fuoturos compradores vna panoriamica irea e inspiradora del
terreno y el inmueble que van a comprar.

3. Big Data. Los datos son una fuente de informacidn de un valor incalculable.
Aplicados al sector inmobiliario, permiten que los individvos y las compaiias tomen
decisiones informadas con respecto a invertir, administrar y operar en base a ese
anilisis de macro datos. El big data se puede vtilizar en las proptech para
proporcionar informacidn relativa a la historia de la propiedad, el coste de la misma,
los detalles del barrio, el cilcvlo del pago de la hipoteca e incluso para pronosticar
sv revaloracidn futura teniendo en cventa diferentes parimetros.

4. BlocKchain. Las aplicaciones del blocKchain a la industria inmobiliaria son
mouy diversas. Algunas compaRias lo implementan para tramitar los pagos del
alquiler, eliminando intermediarios y redvciendo costes en la transaccion. Otro
ejemplo de aplicacion de esta tecnologia es el que ofrece la tecnologia blockchain
de JL L para la tasacidn de las viviendas. Gracias a ello se puede validar la
informacion ante terceros, para que cvalquier vsvario pveda vtilizarla en los
distintos procesos que requieran de un documento oficial, como la solicitvd de vna
hipoteca, con el consiguiente ahorro de tiempo y costes.

5.~ Criptomonedas. Las criptomonedas (Crypto) son monedas virtvales que
svelen vtilizar una red descentralizada para realizar transacciones financieras
sequras. La revolucionaria tecnologia de blocKchain de criptodivisas esti
haciendo estallar los grificos de operaciones y creando excelentes
oportunidades de operaciones en todo el mundo, porque sv volatilidad se
tradvce en la oportunidad ideal para rentabilizar un mercado que esti a punto de
transtormar nvestra economia y que podria ser el futuro de las finanzas.,

6. Fintech. Se podria definir como la suma de ‘financial’ y ‘technology’, vn
movimiento donde muchas pequeias empresas quieren cambiar la forma en la que
entendemos los servicios financieros vtilizando la tecnologia.

Fintech o Financial Technology es una nveva industria financiera que aplica la
tecnologia para mejorar las actividades financieras. Fintech son las nvevas
aplicaciones, procesos, prodvctos o modelos de negocios en la industria
de los servicios Tinancieros, compuestos de vno 0 mis servicios financieros
complementarios y pvestos a disposicion del poblico via Internet.

4 de desarrollo tradicional
te olucién Je la fecnologfa

de procesos aufovnahz--ados, la- exﬂohc_o’n de 'gramles cantidades de
datos y la implementicién de nvevas fzcuo.l-og-_ms_puni’eras.

instantines meehufe algonhnos y el andlisis de ’macro datos, el
propietario puede comocer cvinto vale sv inmveble en cuilquier momento y
desde cvalquier lugar”, ”La optimizacién de los procesos, la redvccidn
de costes operaciones y las experiencias de compra con el cliente
mejoran gracias al vso de la tecnologia aplicada al sector inmobiliario™.




TECNOLOGIAS APLICADAS AL

i-B:*;
dnk

SECTOR INMOBILIARIO

1.Realidad virtual

Gracias a este tipo de tecnologia, los compradores pueden
visitar de forma wvirtual las viviendas, sin salir de casa.
Podran también contactar con asistentes virtuales.,

2. Drones

A través del uso de drones, los clientes podran obtener
informacion del inmueble sin tener que desplazarse de casa.
Podran participar tambign de forma remota en el estado de
las obras vy vigilar el estado de los materiales.

3. Big Data y Machine Learning

Gracias a estas dos tecnologias, las empresas podran
acercarse a los clientes de forma mas precisa v
personalizada, o crear espacios de iluminacion, alarma o
seguridad de forma auténoma.

4. Blockchain

Esta innovacion permitird agilizar v dar una mayor seguridad
a las transacciones financieras realizadas de forma virtual.
Las PropTechs estudian la posibilidad de utilizarla para
asegurar las operaciones de compraventa o la concesion de

hipotecas.

5. Criptomonedas

Ya se han realizado cperacicnes de inversion y compraventa
inmobiliarias, a través de este tipo de divisas. Sera
necesario adaptar las herramientas, para que tanto bancos
como inmobiliarias permitan introducir sistemas de pago
gue acepten monedas como los Bitcoins.

6. Fintech

La creacion de nuevos algoritmos, podran permitir
automatizar la correspondencia entre inversores, clientes v
activos inmebiliarios, especialmente para aguellos activos
valorados con precios no muy elevados.
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El precio de Ia ViViEl"Ia nueva
crece a mayor ritmo

La vivienda en Espaia se encareci6 un 6,8% en el primer trimestre de este afio con
respecto al mismo periodo del pasado afo 2018, segiin el indice de precios de vivienda
publicado recientemente por el Instituto Nacional de Estadistica. El dato supone una
aceleracion con respecto al trimestre previo, ya que los precios de compra cerraron
el ano pasado a un ritmo de crecimiento del 6,6%. La subida se debe, en exclusiva, al
encarecimiento de las casas nuevas, cuyo precio sube al mayor ritmo desde finales
de 2007, justo antes del estallido de la burbuja inmobiliaria.

El crecimiento interanual de las casas de obra nueva alcanza el 10,4%. Desde el
cuarto trimestre de 2007, en la época algida de la burbuja, no se registraba un porcentaje
similar. El indice (que es una referencia que toma como base 100 el afio 2015) muestra
sin embargo que los precios todavia estan por debajo de los de aquella época. En el
primer trimestre de este afo se situ6é en 128,3 puntos, frente al maximo histérico de
137,4 en el tercer trimestre de 2008.

PRECIO DE LA VIVIENDA

Variacion anual  =——General —Nueva Segunda
mano | trim.
2019

+10,4%

+6,8%
+6,2%

-15,9%
07'08'09'10'n1'12'13'14" 15" 168" 17" 18"

En cualquier caso, el fuerte estirén de la obra nueva (a finales de 2018 crecia al 8%),
hace que los precios en general suban pese a que las casas de segunda mano, que son la
inmensa mayoria de las que entran en el mercado de compraventa, frenaron levemente
en el primer trimestre de 2019. El crecimiento interanual del precio en ese segmento, del
6,2%, es una décima inferior al del primer trimestre del afio anterior.
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Los profesionales del sector opinan que el encarecimiento de las casas seguira en la
misma linea durante todo el afo, aunque ‘lejos del fantasma de la burbuja y con unos
precios mas contenidos' que en aquella época. Preveen que los precios se ven estimulados
por ‘los bajos tipos de interés y la competencia de los bancos por conceder hipotecas'.

Falta de suelo y lentitud de las licencias

Sobre las causas que provocan el alza de los precios de los pisos de nueva construccion
hay practica unanimidad en el sector. La Asociacion de Promotores y Constructores de
Espana (APCE), cita “basicamente tres factores”. El primero es el encarecimiento del suelo
“en las zonas con mucha demanda de vivienda y poca oferta para atenderla”. A esto se
suman “los aumentos de costes de construccion en general, y de la mano de obra en
particular” y “los cuellos de botella” para la solicitud de licencias municipales, “que
pueden demorarse hasta 18 meses en algunos casos”.

Esos condicionantes que empujan los precios al alza, coinciden ademas con un
momento en que las nuevas promociones inmobiliarias empiezan a ganar peso en el
mercado. “Durante varios afos, la obra nueva practicamente desapareci6”, explican los
profesionales del sector. “Esto se esta corrigiendo en los tiltimos afos y esa demanda
latente esta poniendo el foco en estas promociones, lo que tiene su efecto en el precio”.

Espana visé en el pasado ejercicio 2018 permisos para la construccién de mas de 100.000
viviendas por primera vez en nueve afos y enlaz6 un lustro de crecimiento de las licencias.
Puesto que las promociones tardan varios afnos desde que se planean hasta que se
ocupan, el sector inmobiliario vive ahora los efectos de esa mejora. Se calcula que la
recuperacion paulatina en la edificacion de pisos y casas se traducira ya este afno en que
la obra nueva ganara al menos tres puntos de cuota de mercado. “Si el afio pasado
representaba el 10% del total de transacciones, este afo sera un 13% o un 14%”.

Las previsiones de los expertos apuntan a cierta moderacioén de los precios en lo que
resta de afo, sobre todo porque ven poco margen de crecimiento en los mercados mas
tensionados. “En determinadas localizaciones ya no vemos que haya mucho mas recorrido
en precios porque la demanda no puede acceder y las entidades financieras no dan
financiacion porque se esta superando ya el esfuerzo financiero del 35%".

Por Comunidades Autonomas

En el analisis por comunidades autdnomas, nuevamente es la Comunidad de Madrid la
que mas tira al alza de los precios. Es también la que mas se aproxima a los dos digitos,
con un crecimiento interanual del 9,7%, una décima mas que un afo antes. También
destacan los fuertes crecimientos de Ceuta (9,1%) y Melilla (8,5%). La segunda comunida
con mayor crecimiento, Cataluiia, muestra sin embargo una desaceleracion: si en el primer
trimestre de 2018 los precios crecian al 8,1%, este afio lo hicieron al 7,6%. Muy cerca
(7,3%) quedo Baleares, el ultimo de los territorios por encima de la media nacional, tras
un estirén de nueve décimas en un aio.

En la situacion inversa, Extremadura (2,4%), Galicia (3,6%) y Asturias (3,8%) son las
comunidades donde menos crecen los precios. En las dos primeras, ademas, el ritmo ha
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bajado con respecto al primer trimestre de 2018. "Como viene sucediendo desde el 2015,
aunque la situacién de los precios en Espaiia sea extremadamente heterogénea, todas las
comunidades registran valores positivos".

Los expertos en el sector ponen el foco en ‘el diferente comportamiento de los precios
por zonas'. Ademas, recuerdan que 'la vivienda usada ha sido el motor de la recuperacioén
del sector'. Y anaden: "Siete de cada diez compradores adquieren una vivienda de segunda
mano, aunque los estudios reflejan como el interés por la vivienda de obra nueva se ha
duplicado en los ultimos afos entre los potenciales compradores".

Extremadura, donde mas sube la obra nueva

Curiosamente, al analizar por territorios exclusivamente la obra nueva, Extremadura es
la comunidad donde mas subieron los precios interanualmente en el primer trimestre de
este afno. Su porcentaje, un 14,1%, supera incluso a Madrid (13,4%). En tercer lugar se
situ6 Catalufia con un 11,9%. En todas las autonomias ese ritmo super6 el 7%, que es
precisamente lo que marc6 Andalucia, situada en la cola.

Al observar el indice, sin embargo, se observa que Baleares es la unica comunidad donde
los precios son mas altos que en la burbuja de principios de siglo. Su indice se sitiia en
126 puntos y supera los 124,2 del tercer trimestre de 2008. Mientras, Madrid y Andalucia estan
muy cerca de sus maximos histéricos, con 138,53 puntos en la primera (por 140,5 en el tercer
trimestre de 2008), y 121,9 en la segunda (frente a 123,1 también en el tercer trimestre de 2008).

En el extremo opuesto estan Aragén y Navarra, donde una vivienda nueva todavia
vale mucho menos que hace diez afios. En la Comunidad Foral, el indice rozé los 171
puntos en 2008 y ahora esta en 122,9, casi 50 puntos menos. En Aragén, el escalén
rebasa los 40 puntos: de los 117,3 actuales a los 162,9 que se alcanzaron en el segundo
trimestre de 2008.

PRECIO DE LA VIVIENDA NUEVA POR COMUNIDADES
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logistico y residencial marcan la
pavta del mercado en Espana

Las preocupaciones politicas siguen constituyendo un lastre en los mercados europeos,
a pesar de esta incertidumbre, focalizada una vez mas en el convulso brexit, la actividad
inversora en el sector inmobiliario sigue siendo solida en Europa, segun los ultimo
informe sobre la materia.

Segun los expertos en el sector “Los precios del sector inmobiliario en Espafia muestran
en términos generales sintomas de crecimiento moderado pero vemos clara diferencia entre
los diferentes sectores, en el que destacan, por ejemplo, los sectores logistico y el residencial”.

Por sectores

La vivienda sigue siendo el segmento preferido.

- : Los mercados nicho de activos «living» se

desarrollan con rapidez, los precios reflejan

que las diferentes ciudades europeas se

situan en niveles diferentes de sofisticacion y

Il Los volimenes estan consolidaciéon, pero existe una escasez de

dismi do li i oferta de inmuebles de uso especifico:

Emlluujeniele 'Qerame” € inmuebles para alquiler residencial, residencias

y cada vez los inversores de estudiantes y activos para el sector
dan mas relevancia a las sanitario en Europa.

diferencias entre sectores.

Por su parte, las oficinas siguen
beneficiandose del crecimiento de las rentas,
aunque las perspectivas a medio plazo
resultan mas anémicas y se espera que el

ciclo de crecimiento de los alquileres se desacelere a partir de 2020. En Espanfa,
Madrid presenta actualmente una de las expectativas de crecimiento mas altas de
Europa para los proximos cinco anos.

El sector logistico registra, desde mediados del ejercicio 2017, importantes incrementos
de valor debido a la considerable compresion de las rentabilidades, al crecimiento de
las rentas y el buen tono del mercado de alquiler. Esta situacion contrasta con los
mercados de oficinas y retail, donde el crecimiento se esta ralentizando y los valores
se adentran en terreno negativo. El crecimiento estructural y ciclico de la demanda ha
impulsado los niveles de construccion de producto logistico, que han alcanzado
maximos historicos en varios mercados: Alemania, los Paises Bajos y Espafia se sitdan
a la cabeza, seguidos de cerca por los paises nordicos, Francia e Italia.

En el sector del Retail, la economia de consumo sigue constituyendo una fuente de
optimismo en la UE: el descenso del desempleo y el aumento de los salarios favorecen
un consumo de gran solidez. Esto esta propiciando que la demanda de ocupacién siga
mostrando un tono favorable en lineas generales, a pesar de la irrupcion del
ecommerce, pero la mayor parte de la regidon se encuentra bastante lejos del punto de
inflexion en el que esta el Reino Unido. Los mercados de ocupacion en el segmento
retail de Madrid y Barcelona destacan sobre el resto de Europa. Se destaca que, en
este punto, la distribucion alimentaria ofrece un crecimiento mas fiable.
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Ventas y alquileres continuian activos,
pero con precios mas moderados

Encuesta de Sensibilidad Inmobiliaria (ESI) Segun publicacion de la Encuesta de Sensibilidad Inmobiliaria
Previsiones del mercado de compraventa y alquiler de vivienda 0z e qMo — -4
(ESI) sobre la proyeccion de las agencias inmobiliarias en
los mercados de compraventa y alquiler de viviendas, para el
tercer trimestre del afio, los profesionales del sector
moderan sus expectativas, sobre todo por la perspectiva de
__ que los precios se van a mantener estables. En junio, el Indice
‘o de confianza en ventas decae 3,1 puntos porcentuales para
registrar un minimo de 64,7 puntos, mientras que el Indice
del alquiler se quedd en 61,3 puntos, tras bajar 2,8 puntos
porcentuales frente al registro anterior.
: La publicacion de la Encuesta de Sensibilidad Inmobiliaria

(ESI) y de los indices de confianza en venta y alquiler de las
agencias inmobiliarias analiza las expectativas del sector para
el tercer trimestre de 2019. El sector de la vivienda se encuentra
en una situacion de tensa calma frente a unas peores perspectivas econdmicas que auguran los principales organismos,
y unido a cierta incertidumbre politica tras el resultado electoral de las pasadas Elecciones Generales del 28A y las
Autondmicas y Municipales del 26M, que pronto tendrdn salida con los nuevos gobiernos en todas las administraciones
durante los proximos cuatro afos.

La posicion de las inmobiliarias a mitad de afio sobre el siguiente trimestre mantiene en positivo las operaciones
que van a realizar, pero se denota cierto estancamiento en cuanto a los precios, y segln sus previsiones se
mantendrdn estables tanto en venta como en alquiler. Es por ello por lo que los indices generales han vuelto a
caer en junio de cara al periodo julio-septiembre, después de repuntar a comienzos de afo.

ESI Compraventa  — ESI Alquiler

Mayor confianza en la venta que en el alquiler

Segun la dltima Encuesta de Sensibilidad Inmobiliaria (ESI), la confianza de las inmobiliarias en el mercado de compraventa
de viviendas alcanzd los 64,7 puntos, lo que supone el dato mds bajo desde que se realiza este estudio a finales de 2017.

Un 63% de las agencias inmobiliarias afirmé en junio que prevé captar mds viviendas para su venta y hasta un 61%
espera vender mds casas en el tercer trimestre. Sin embargo, el 62% cree que los precios se mantendrdn en su zona
en los proximos tres meses.

Cabe destacar también que el 26% de los encuestados cree que va a captar el mismo nimero de inmuebles, un
27% que venderd la misma cantidad, y que un 22% comenta que los precios sequirdn subiendo en su zona de trabajo
entre julio y septiembre.

Los datos de ventas que alimentan al indice de confianza en este mercado ha caido mds de cinco puntos porcentuales
desde comienzos de afio, y casi 10 pp desde septiembre de 2018. Las expectativas sobre precios apenas han caido un
punto porcentual en lo que va de 2019, pero siguen bajando desde comienzos de 2018, mds de 12 puntos porcentuales
menos que hace un ao y medio.

Alquiler: suben las operaciones y se estancan las rentas

El mercado del alquiler refleja un timido repunte en el nimero de arrendamientos que van a captar y de las viviendas
que van a alquiler en el proximo trimestre, pero manifiesta un freno a la subida los precios de los pisos alquilados para
mantenerse estables. El indice de confianza del alquiler se situ en en 61,3 puntos, un ‘aprobado raspado’.

Mientras el 45% de los encuestados declara que va a captar mds viviendas para alquiler en los proximos tres meses, y un
46% afirma que espera alquilar mds pisos, es el 58% el que confirma que los precios se mantendrdn entre julio y septiembre.

Las otras respuestas mds destacadas son que un 23% estima que captard el mismo nimero de inmuebles, frente a
un 24% que afirma que alquilard igual nimero de vivienda que hace un trimestre, y ese 26% que destaca que los
precios seguirdn subiendo.

Las muestras que alimentan al indice de confianza en el alquiler determinan que para las inmobiliarias los precios
han tocado cierto techo y se alejan de las mayores perspectivas que tuvieron a comienzos de 2018. En cuanto a las
operaciones afirman que van a seguir captando mds alquileres, en un mercado cada vez con mayor demanda.



EXCESO Y DEFECTO DE CABIDA ANTE
NOTARIO EN LA NUEVA LEY HIPOTECARIA

El estudio de la Ley 13/2015, de
24 de junio, de Reforma de la

Ley Hipotecaria y del texto | [N BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO g
refundido de la Ley de Catastro | &% —TTTT -1 Py
Inmobiliario, cuya entrada en e

vigor fue el 1de noviembre de 2015,
estudia la rectificacién de la CrRE T i
descripcién de la finca en Decreto do § co oo o 1407 G ko ARG o o Loy 0 Cat
cuanto a descripcién, superficie
o linderos a la que se refiere el

articulo 201, centrdndose en la

Reforma Ley Hipotecaria

cabida inscrita, que suele ser lo

mds requerido en la Notarfa. | EXCESO Y DEFECTO
'DE CABIDA

ademas prop nuevas
El campo de las duplicidades adminisirativas es il encontrar

¢ Qué es la cabida
inscrita de una finca
registral?

Bson instituciones de naturaleza y
n $obre un mismo ambito: la realidad

bn existente en ambas instituciones resulta
@cion de los inmuebles y una mas adecuada

ntida desde tiempos peetéros y numerosos han sido los
o Pero no es hasta la publicacidn de la Ley 13/1996
bcllel a y Ge orden soCal, cuando se
piares puahefectru:wo-nxm mntroducsendo La

¢oar informacidn

La cabida es la

magnitud del soporte
de los derechos que pertenecen al titular, como dijo la Resolucién de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 16 de julio de 1956. Las
fincas ya inmatriculadas pueden tener realmente una superficie mayor o menor
por muchos motivos: error de medicién o cdlculo, incrementaciones naturales

como aluvién, mutacién de cauce de rio, etc.

Los excesos de cabida tienen lugar cuando sobre determinada finca se pretende la
registracién de una cabida superficial superior a la que ya consta registrada, lo cual no
supone inmatriculacién ni inscripcién de superficie no inscrita, sino que se trata de la

rectificacién de una medida superficial defectuosamente tomada en su momento,
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como dice la Resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado
de 2 de junio de 2011. En sentido inverso la Resolucién de la Direccién General de
los Registros y del Notariado de 16 de junio de 2003, dijo que la disminucién de la
cabida debe ser justificada porque si no se corre el peligro de la desinmatriculacién,
o puede ayudar a bendecir transmisiones sin las debidas garantias a colindantes, o
puede ser vehiculo de un fraude urbanistico y fiscal.

Hasta la entrada en vigor de la Ley, habia para lograr la
constatacién registral de un exceso de cabida, fundamentalmente basadas en
un

cualquiera que fuera la diferencia de cabida, con certificacién
técnica si era inferior al veinte por ciento o por mera manifestacién si era inferior al
cinco por ciento.

En la prdctica esto se traducia en que los al veinte por
ciento eran normalmente registrados con la mera presentacién del la certificacién
catastral descriptiva y grdfica. Si el era al veinte por cien, y
pese a que la Ley preveia expresamente la misma certificacién catastral como
medio acreditativo del exceso, lo cierto es que sistemdticamente en el Registro de
la Propiedad se dudaba de la identidad de la finca y se frustraba la inscripcién del
exceso. Pero al menos, hasta el veinte por ciento habia posibilidad real.

Depende de cémo se analice. Lo tnico bueno es que
eliminando una
pluralidad de normas que en algunos casos tenfan un dificil encaje entre si.
El resto, mucho mds restrictiva y complicada.

Lo primero que llama la atencién es que la Ley no crea un expediente ni un
procedimiento nuevo, sino que se limita a remitirse al del articulo 203 de la Ley
Hipotecaria con algunas especialidades y con dos excepciones.

Primera excepcién: Rectificacién de la descripcién en general.

Segtin el pdrrafo 2 del articulo 201, podrd realizarse la rectificacién de la
descripcién de cualquier finca,
cuando se trate de alteracién de su calificacién o clasificacién, destino,
caracteristicas fisicas distintas de la superficie o los linderos, o los datos que
permitan su adecuada localizacién o identificacién, tales como el nombre por el
que fuere conocida la finca o el ndmero o denominacién de la calle, lugar o sitio
en que se encuentre, siempre que, en todos los casos, la modificacién se acredite
de modo suficiente, en la forma que se determine reglamentariamente.

Esta primera excepcién por tanto, ni para rectificar cabida ni
linderos, sino tnicamente para la rectificacién de cualquier otro dato, podriamos
decir menor o accesorio, de la finca. Su utilizacién serd por tanto bastante



En cualquier caso, la que se pretenda se deberd
acreditar de manera suficiente de modo que al Registrador no lo queden
dudas de que la rectificacién pretendida es real. Por ejemplo, podremos rectificar
la calificacién del suelo o el ntimero de policia con un
Queda pendiente de la prdctica que se vaya produciendo si con el certificado
catastral podrd rectificarse algunos de esos extremos.

También hay que tener en cuenta que el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, en
su redaccién actual, también dice que una vez inscrita la representacién grdfica
georreferenciada de la finca, su cabida serd la resultante de dicha representacién,
rectificdndose, si fuera preciso, la que previamente constare en la descripcién
literaria. El Registrador notificard el hecho de haberse practicado tal rectificacién
a los titulares de derechos inscritos, salvo que del titulo presentado o de los trdmites
del articulo 199 ya constare su notificacién.

Segunda excepcidén: Pequefias diferencias de cabida.

La segunda excepcién a la tramitacién del expediente, la del
si que es posible que tenga algo mds de recorrido prdctico, pues
se trata de Ahora bien, mucho menos que la
anterior normativa, pues la normativa actual es mucho mds restrictiva que la
anterior, pues se rebajan los supuestos en los que no hay que acudir a un
expediente tramitado conforme al articulo 201.1 a los dos siguientes:

Cuando las diferencias de cabida no excedan del diez por ciento de
la inscrita y se acredite mediante certificacién catastral descriptiva y
grdfica, siempre que de los datos descriptivos respectivos se desprenda
la plena coincidencia entre la parcela objeto del certificado y la finca inscrita.

En los supuestos de rectificacién de la superficie, cuando la diferencia
alegada no exceda del cinco por ciento de la cabida que conste inscrita.

Por tanto, por mera cuando la diferencia no
exceda del cinco por ciento, sin necesidad de En caso de
ser superior al cinco por cien pero no
superior al diez por ciento, deberd
acreditarse la medicién

sin que
parezca que se pueda acudir a otros medios,
como certificado de técnico competente,

levantamiento topogrdfico, certificacién
administrativa, etc. Si la diferencia de
cabida es superior al diez por ciento,
ya debemos acudir al

17
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La Ley continua diciendo que en ambos casos serd necesario que el
Registrador, en resolucién motivada, no albergue dudas sobre la
realidad de la modificacién solicitada, fundadas en la previa
comprobacién, con exactitud, de la cabida inscrita, en la reiteracién de
rectificaciones sobre la misma o en el hecho de proceder la finca de actos de
modificacién de entidades hipotecarias, como la segregacién, la divisién o la
agregacién, en los que se haya determinado con exactitud su superficie.
Realizada la operacién registral, el Registrador la notificard a los titulares

registrales de las fincas colindantes.

Se amplian ademds los supuestos en que el Registrador puede fundar su
duda razonable. No obstante, ya matizaron las Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 12 de septiembre y 13 de octubre
de 2009 que tales criterios sobre dudas no debe aplicarse de modo mecdnico

y sin atender las circunstancias particulares de cada caso.

Por ejemplo, segtin la Resolucién de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 16 de diciembre de 2010, si es motivo de duda un exceso de
cabida de casi el doble (de 1.799 m2 pasa a 3.659 m2) con cambio de linderos.
En el mismo sentido, la Resolucién de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 19 de abril de 2011 entiende razonable la duda en un exceso
de cabida de una finca (en realidad una casa de tres plantas) que aparece
inscrita con 37 metros cuadrados de suelo y que pasaria a 67, para

posteriormente dividirla horizontalmente.

No obstante, la Resolucién de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 21 de noviembre de 2012, considera que no es suficiente por si
sola para sustentar duda de identidad la dnica alegacién de desproporcién en
las superficies (entre la que figura inscrita y la que se pretende inscribir) cuan-
do es moderada (inferior, en este caso, a la quinta parte de la cabida inscrita).
Diferente habria sido el caso en que hubiera habido grandes diferencias de
superficie (como ocurria en los supuestos de las Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 1 de junio de 1998, 31 de mayo de
1999, 8 de abril de 2000, 17 de junio de 2002, 1 de junio de 2006 y 2 de junio de
2012), o cuando, aun no siendo excesiva la diferencia, se hubieran motivado en
la nota de calificacién las dudas de identidad (modificacién de linderos,
cambios entre la descripcién grdfica resultante del plano que sirvié de titulo
para la inmatriculacién y la que ahora se presenta para la inscripcién del

exceso, posibles cambios de superficie en las fincas colindantes, etc.)



Expediente para la rectificacién de la descripcidn
de la finca

En el resto de supuestos, deberemos acudir al pdrrafo primero del articulo 201,
que, se remite al articulo 203.

Por ello, sintetizando el contenido de dichos articulos, no sin antes constatar
que no podrd tramitarse el expediente para la rectificacién
descriptiva de edificaciones, fincas o elementos integrantes de
cualquier edificio en régimen de divisién horizontal o fincas
resultantes de expediente administrativo de reorganizacién de la
propiedad, expropiacién o deslinde. En tales casos, serd necesaria la
rectificacién del titulo original o la previa tramitacién del procedimiento
administrativo correspondiente.
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Competencia notarial

No hay norma especial, por lo que nos remitimos al articulo 203.1:
El Notario competente serd el hdbil para actuar en el distrito notarial donde
radique la finca o en cualquiera de los distritos notariales colindantes a dicho
distrito.

Si la finca estuviera radicada en el territorio correspondiente a dos o mds
distritos notariales diferentes, podrd tramitarse el expediente ante un Notario de
cualquiera de estos distritos o de sus respectivos colindantes.

Inicio del procedimiento

No dice nada el 201 sobre el inicio mediante solicitud por escrito, lo
cual se entiende irrelevante si se acepta que con el requerimiento incluido en
el acta notarial, redactado por el Notario de acuerdo con lo manifestado por el
requirente, queda cubierto este requisito.

Lo que si especifica el articulo 201 es que podrd promoverlo el titular
registral de la totalidad o de una cuota indivisa en el dominio, o de cualquier
derecho real, para lo cual deberd:

- Aportar al Notario la descripcién registral de la finca y su descripcién
actualizada.

- Asegurar bajo su responsabilidad que las diferencias entre ambas obedecen
exclusivamente a errores descriptivos del Registro y no a la celebracién de
negocios traslativos o en general a cualquier modificacién, no registrada, de la
situacién juridica de la finca inscrita.
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- Expresar los datos de que disponga sobre la identidad y domicilio de los
titulares del dominio y demds derechos reales sobre la propia finca y sobre
las colindantes tanto registrales como catastrales.

- Aportar la certificacién catastral descriptiva y grdfica de la finca o
fincas objeto del expediente.

No se especifican otros documentos o datos que el solicitante deba
aportar, pero si tenemos en cuenta la exclusién que de parte de los del
articulo 203 hace el 201, deberemos concluir que los no excluidos deben ser
solicitados por el Notario. Concretamente, ademds de los ya expuestos creo
que es obvio la necesidad de solicitar los siguientes:

- Los datos personales del promotor y su domicilio para la prdctica de
notificaciones.

- Titulo de propiedad de la finca que se pretende inmatricular, que
atribuya el dominio sobre la misma al promotor del expediente. Del mismo
modo que en el caso del articulo 203, aunque la norma hable de incorporar
los documentos al acta, creo que en relacién al titulo, serd suficiente
resenarlo en el acta y acompanarlo, en su caso. De otro modo, incorporar
una escritura fntegra a un acta como documento unido encareceria bastante
el documento.

Si embargo, cabe plantearse dudas de que deban solicitarse los siguientes,
pues algunos parecen reiterar datos ya solicitados (datos de colindantes, por
ejemplo) y otros no parecen relevantes para rectificar la cabida (poseedores
o arrendatarios):

- Relacién de los datos registrales, catastrales o de cualquier
otro origen de los que disponga el promotor y sirvan para localizar las
fincas registrales y parcelas catastrales colindantes. En particular, el
nombre y domicilio de sus propietarios actuales, si fueran distintos de los
recogidos en las certificaciones catastrales descriptivas y grdficas, asi como
los titulares de cargas o gravdmenes sobre las mismas.

- Deberd identificarse también a los poseedores de la finca que se
pretende inmatricular y al arrendatario de ella, si se trata de vivienda. No
se incluye al arrendatario de fincas que no sean vivienda, ni aunque se trate

’
Catastro y Registro de la Propiedad.
Nuevo modelo de interaccion (Ley 13/-

de fincas rusticas.
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Certificacién acreditativa de no inscripcidn

Como ocurre en el articulo 203, y aunque no se diga claramente, lo cierto es
que aplicando la normativa general de las actas notariales, el Notario debe hacer
una primera valoracién de la documentacién aportada, para seglin su criterio,
ponderar si existe interés legitimo en el requirente.

De ser positivo el juicio del Notario, se instrumentard el requerimiento
mediante un acta, a la que se incorporard la documentacién aportada, remitiendo
copia de la misma al Registrador de la Propiedad competente solicitando la
expedicién en el plazo de quince dias de certificacién limitada a la rectificacién
cuya inscripcién se solicita. Parece que la prdctica de anotacién preventiva
también es potestativa para el requirente.

Dice el articulo 201 que si el Registrador, a la vista de las circunstancias
concurrentes en el expediente y del contenido del historial de las fincas en el
Registro, albergare dudas fundadas sobre la posibilidad de que el expediente
de rectificacién de descripcién registral encubriese un negocio traslativo u
operaciones de modificacién de entidad hipotecaria, procederd a suspender la
inscripcién solicitada motivando las razones en que funde tales dudas.

Entiendo que en este supuesto, el Registrador debe manifestarse sobre la
existencia de esos obstdculos juridicos de fondo que pueden impedir
la rectificacién, quedando vinculado con dicha calificacién. Ademds, a dicha
calificacién se le deben exigir los mismos requisitos de rigor y motivacién que
para el caso de inmatriculacién.

Como ocurre con el expediente de inmatriculacién, este es, el filtro principal,
pues la mayoria de los excesos o defectos de cabida que eran calificados
negativamente por esas dudas fundadas, lo eran después de haber practicado el
Notario notificaciones, traido testigos a la Notarfa, etc. con el coste que implicaba.

El paso siguiente compete de nuevo al Notario, y no es otro que la

(obligatoria) y en el tablén de anuncios del Ayuntamiento (potestativa si bien
recomendable). Sirve lo expuesto para los edictos en el post de referencia.

Las también son idénticas a las del
expediente de inmatriculacién, salvo el contenido de las relativas a los que
resulten interesados como titulares de cargas, derechos o acciones que puedan
gravar la finca que se pretende rectificar, a aquel de quien procedan los bienes o
sus causahabientes, si fuesen conocidos, al titular catastral y al poseedor de
hecho de la finca, asi como al Ayuntamiento en que esté situada la finca y a la
Administracién titular del dominio ptblico que pudiera verse afectado, para que
puedan comparecer en el expediente y hacer valer sus derechos. En este caso, en
la notificacién se hard constar:
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El nombre y apellidos, domicilio, estado, profesién, nimero de documento o
cédigo de identidad del promotor y cualesquiera otros datos que puedan facilitar
su identificacién.

Los bienes descritos tal como resultan de la certificacién catastral de la
parcela.

La especie de derecho, carga o accién en que, segiin el promotor, pueda
estar interesada la persona notificada.

Es dudoso aqui también la utilidad de notificar a aquel de quien procedan
los bienes o sus causahabientes, como también lo es la notificacién al poseedor

de hecho.

en materia de alegaciones ante el Notario y de
finalizacién de expediente, por lo que, con la excepcién que marca el articulo
201, serd también de aplicacién lo establecido en el 203 y los comentarios
correspondientes. Brevemente, resumiendo:

- Practicadas las notificaciones, cualquier interesado podrd hacer alegaciones
ante el Notario y aportar pruebas escritas de su derecho durante el plazo de un mes.

- En caso de no haber oposicién, levantard el Notario acta accediendo a la
pretensién del solicitante.

- Remitida al Registrador, entiendo que éste dnicamente puede calificar
negativamente por falta de publicacién de edictos, de notificacién de algin
interesado o por existencia documentada de oposicién, pero en ninglin caso
por otro motivo.

- En caso de calificacién positiva por el Registrador, éste procederd a rectificar
el asiento.

- Finalmente, el Registrador ordenard la publicacién de un edicto que
refleje los datos de la finca o fincas que resulten del expediente, asf como su
titularidad y cargas. El edicto, notificando
a todos los interesados y a las personas
ignoradas a quienes pueda
perjudicar el expediente,
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1.-La cabida inscrita de una finca registral es la magnitud del
soporte de los derechos que pertenecen al titular, ; Cuando se
produce un exceso de cabida ?.

a) Cuando se rectifica la descripcion de la finca en cuanto a su superficie
o linderos.

b) Cuando el exceso de cabida estd complementado con certificado c atastral.
¢) Cuando sobre determinada finca se pretende la registracién de una
cabida superficial superior a la que ya consta registrada.

2.- Cuando se producen diferencias de cabida, ; es necesario el
soporte documental?.

a) Si la diferencia es superior al 5% pero inferior al 10% la medicién debera
acreditarse con certificacion castastral descriptiva y grafica.

b) Si, siempre es necesaria la presentacion del certificado técnico
competentey la certificacidon administrativa.

c) Si la deferencia es superior al 5% no es necesario la presentacién la
representacion grafica georreferenciada de la finca.

- ¢ Quién promueve el procedimiento para iniciar el expediente para
rectificar la descripcion, superficie o linderos de cualquier finca registral?.

a) El notario.
b) El titular registral.
c) El propietario actual.

4.- El Registrador ordena la publicacion de un edicto que refleja
los datos de la/s finca/s resultantes del expediente, su titularidad y
cargas. Dicho edcicto es notificado a:

a) A cualquier interesado que pueda hacer alegaciones.

b) Alos interesados titulares de cargas, derechos po acciones que puedan
gravar la finca.

c) Todos los interesados y personas ignoradas a quien pueda perjudicar el
expediente.

probacion de 1as\respuestas correctas o 6(;?3(_) O
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rmative

Preguntas y Respuestas”

Seccion dedicada a responder desde un punt
de vista formativo y practico, cuestio
variadas de actualidad, surgidas por d
y consultas planteadas en el e]er '
la actividad de nuestros profesi:

La nueva
Hipotecaria

—

E—
LB El pasado mes de junio entré en vigor la nueva Ley de
; crédito inmobiliario mas conocida como la Ley Hipotecaria.
= La nueva norma llega con mas de tres afios de retraso y
S varias polémicas en su camino. Finalmente, Espafia se ha
- convertido en el Ultimo pais de Europa en transponer esta

directiva comunitaria.

— Uno de los puntos mas discutidos de la Ley era
- - su caracter retroactivo. Si las nuevas condiciones

desarrolladas en esta nueva norma afectarian a las
hipotecas ya firmadas. La nueva Ley Hipotecaria no tendra
—_ caracter retroactivo de forma general. De esta forma, la
5 . nueva norma no se aplicara a los contratos hipotecarios
firmados con anterioridad a la entrada en vigor de la
norma. A pesar de esto, los ya hipotecados podran
— — beneficiarse de los cambios de la Ley en los puntos de
novaciéon o de subrogacién de su préstamo.

i A

_ EEE—
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Pregunta - T
; (TR TITEET
¢Cuales son los principales beneficios de la

nueva Ley Hipotecaria?. Nueva Ley Hipotecaria

Respuesta » Transparencia consumidor

» Adaptacién normativa europea

Proteccion del consumidor, transparencia vy
reparto de gastos mas equitativo entre cliente y * Controversia cldusulas abusivas
la entidad financiera.

La nueva Ley Hipotecaria podria resumirse en
estos tres puntos para tener una vision global de su objetivo.

Con la proteccion al consumidor y la transparencia se quieren subsanar
algunos errores del pasado. Ahora con esta nueva norma, los legisladores
quieren que los clientes conozcan al detalle su préstamo y sepan qué
estan firmando. De esta manera se reduciran las demandas en este
sector que en los ultimos afos ha sido el centro de los procesos
judiciales por temas como las clausulas suelo o el IRPH.

En cuanto a los gastos, la norma reparte de una forma mas equitativa
los costes de formalizacion de la hipoteca. Antes el cliente pagaba
todo y ahora solo pagara la tasacion y las copias del notario.

La Ejecucion hipotecaria es otro de los grandes beneficios de la
norma. Ahora el banco no podra ejecutar la hipoteca hasta que el
cliente no adeude 12 meses o el 3% de la hipoteca en la primera mitad
del préstamo, antes eran solo 3 meses. En la segunda mitad del
préstamo el plazo para la ejecucion pasa de los 12 meses a los 15 o el
7% de la deuda.

Nueva Ley de Hipotecas f'

Pregunta

u.*'\ﬂ \
¢Por qué ha tardado tanto en entrar en vigog@":&ey en Espana?

Respuesta

En el aflo 2014, la Unién Europea impulsdé una norma para reforzar la
proteccion de los consumidores que contratara una hipoteca. Desde
ese momento, los paises de la UE debian adaptar estos cambios a su
jurisprudencia algo que en Espafia se ha ido retrasando por la
inestabilidad politica de los ultimos afios.
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La Comisién Europea dio en el afio 2016 un plazo de tres afios a
Espafia para que se adaptara a la nueva norma, algo que no ha sido
posible hasta ahora. En el ejercicio 2017, el Gobierno de Mariano Rajoy
aprobo un primer Proyecto de Ley que luego fue modificado por el
Gobierno de Pedro Sanchez y que finalmente no se pudo votar en el
Congreso de los Diputados hasta el 21 de febrero de 2019. Antes de
ser votado en el Congreso el texto tuvo que pasar por el Senado para
que los diferentes partidos politicos presentaran sus enmiendas.

Pregunta

¢Va a afectar la nueva norma en la oferta hipotecaria del
ejercicio 2019?

Respuesta

Que se haya aprobado la Ley ahora va a ayudar a desbloquear el
mercado hipotecario tras varios meses de incertidumbre. Las
entidades volveran a planificaciones estratégicas a medio y largo
plazo en su oferta hipotecaria ya que la aprobacion de la Ley fija un
marco legal estable. Algunos bancos ya han empezado a adaptarse a la
nueva normativa antes de su entrada en vigor, asumiendo todos los
gastos, incluso los de tasacion, con el fin de atraer a clientes.

Este es el inicio de la diversificacion de la oferta, algo que veremos
en los préximos meses. La 'guerra hipotecaria' por captar al cliente
que busca financiacion para la compra de un inmueble comenzara con
la aprobacion de la nueva norma, la oferta se va a diversificar y algunos
bancos bajaran sus tipos mientras que otros los subiran, lo mas
importante es que el cliente compare y encuentre lo que mejor se
adapte a sus necesidades.

Pregunta

¢Por qué la Ley hace tanto hincapié
en la TAE de las Hipotecas?.

Respuesta

Muchos clientes no saben que la TAE es el coste total de su préstamo.
A la hora de elegir una hipoteca u otra, muchos solo comparaban los
tipos de interés sin tener en cuenta que podia haber otros costes en
el préstamo que no estan incluidos en el TIN.

El hecho que explica la TAE esta relacionado con la transparencia, se
estd pidiendo a los bancos que detallen todos los costes de su
préstamo para que el cliente los conozca.



Pregunta

¢Se prohiben las vinculaciones, pero los bancos siguen
ofreciendo seguros?

Respuesta

Si, la Ley prohibe las vinculaciones. No se puede obligar a un cliente
a contratar un seguro u otro producto como condicién para que le
concedan la hipoteca. Sin embargo, las entidades pueden hacer
rebajas en sus tipos de interés a sus clientes si estos contratan, por
ejemplo, el seguro de hogar.

También es verdad que el cliente puede contratar un seguro con el
banco y al afio siguiente cambiarlo, en este caso no perderia la
bonificacidn recibida por la entidad en el momento en el que formalizé
su préstamo. Siempre y cuando el seguro que presente al banco tenga
las mismas o mejores caracteristicas.

Pregunta

iLa Ley facilita la subrogacion de la hipoteca?.

Respuesta

Subrogar la hipoteca significa
cambiar la hipoteca de un banco a
otro. La nueva norma facilita este
cambio ya que desaparece la comisién
de subrogacion que oscilaba entre el
0,25% y el 1%, en funcion del afio en el que se comproé la vivienda.

EION HIPOTECARIA

Es posible que algunos bancos vean en la subrogacion una posibilidad
para 'robar' hipotecas a otras entidades. Para que la 'guerra por la
subrogacion' no sea muy agresiva, la Ley impone unos costes para el
banco que quiere 'robar' la hipoteca.

Respuestas correctas al cuestionario
del Area de Formacion Continuada
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