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El objetivo del presente documento es analizar el sector inmobiliario espaiol tras los afios de crisis
vividos, identificar los principales problemas a los que se enfrenta y plantear propuestas y reformas
tendentes a impulsar su incipiente recuperacion, como motor fundamental de la economia
espafiola.

Las propuestas y reformas planteadas, que deberian ser asumidas por el conjunto de las
administraciones publicas, estan encaminadas hacia la necesaria refundacién del sector, a fin de
lograr que éste sea equilibrado, saneado y con capacidad de aportar riqueza al conjunto de la
sociedad, asi como contribuir a la generacidn de empleo. Desde las asociaciones empresariales
representativas del sector inmobiliario y desde las empresas que lo integran, se considera que las
propuestas y reformas planteadas deben ser abordadas desde la practica totalidad de las dreas de
actividad integradas en la actividad inmobiliaria.

En el presente informe, se parte de la premisa inicial de que no parece adecuado posponer el
inicio de obra nueva en Espaina, y la actividad econdmica que ésta conlleva, a la absorcién
absoluta de todo el stock de vivienda existente —habiéndose pasando de casi 800.000 viviendas
iniciadas en 2007 a las apenas 35.000 iniciadas en 2014 en todo el territorio nacional-, lo que ha
supuesto la destruccion de casi 2.000.000 de empleos. Si bien es cierto que el inicio de 800.000
viviendas al afio estuvo fundamentado y sostenido por la burbuja financiera e inmobiliaria
existente, no es menos cierto que el inicio de 35.000 viviendas al afio es un dato que no se
corresponde con la realidad actual, y que sélo refleja la inexistencia del sector (representando una
caida del 96% de la produccién).

En este sentido, debe tomarse en consideracién que el stock de vivienda se caracteriza por su
heterogeneidad: gran parte de él tardara anos en absorberse (o no lo harad nunca) y se encuentra
en manos de diversos operadores (entidades financieras y SAREB) cuyo tempo para liquidar esos
activos viene condicionado por las pérdidas asumibles por sus balances. Por tanto, la existencia de
stock de vivienda no debe marcar el ritmo de produccion de vivienda del pais, sino que éste
deberia determinarse en funcién de la necesidad de creacién de hogares.

Si bien es cierto que es menor la cifra de generacién de hogares y que la financiacién es mas
restringida y para niveles de solvencia mas exigentes, la demanda de vivienda, solvente y con
financiacion es muy superior a 35.000 viviendas nuevas al afno. Por ello, es fundamental reactivar
el primer acceso a la vivienda, volviendo a parametros normales en la edad de emancipacidn.

Se debe recuperar el primer acceso a la vivienda, y para ello se debe necesariamente reactivar la
produccidn de vivienda, para alcanzar las 150.000 viviendas iniciadas al aiio, y equiparar a Espafa
a los ratios de la Union Europea.

Asi, es necesario reactivar la produccidn de vivienda, tanto la vivienda de obra nueva, como la
rehabilitacion y regeneracion urbana; e igualmente tanto la vivienda destinada a la tenencia en
propiedad como la produccién destinada a crear un parque de viviendas en alquiler viable.

Esta normalizacion en la produccion de viviendas, equipararia a nuestro pais con niveles europeos
y supondria la creacion de 500.000 puestos de trabajo, de una forma sostenida.
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Pero para lograr esta normalidad en lo que a la producciéon de viviendas se refiere, es fundamental
tener en cuenta que el poder adquisitivo de las familias y su capacidad de endeudamiento ha
cambiado. Por ello, todos los agentes intervinientes del sector inmobiliario, y fundamentalmente
las Administraciones Publicas, deben tener un objetivo primordial: conseguir una reduccién de los
costes de produccion de la vivienda mejorando los procedimientos administrativos e incorporando
la industrializacion en el proceso constructivo para situar en el mercado viviendas con calidad,
eficientes energéticamente, pero a precios a los que la demanda pueda acceder.

Esto requiere la implementacidn de una serie de politicas de oferta y de medidas fiscales y
financieras. Estas medidas se agrupan en tres grupos distintos:

1.- Medidas de normativa y legislacion urbanistica y técnica.
2.- Medidas fiscales y de cotizacion a la seguridad social.
3.- Medidas de “desbloqueo” de la financiacién.
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1.- MEDIDAS DE NORMATIVA Y LEGISLACION URBANISTICA Y TECNICA

Las medidas que se proponen a continuacién son de facil aplicacion, toda vez que son demandas
del sector inmobiliario que no conllevan ningun incremento de gasto publico, ni ninguna reduccion
de ingresos fiscales. Por el contrario, son medidas encaminadas a reducir y racionalizar la carga
burocratica de la tramitacién urbanistica.

a) MEDIDAS DE AMBITO NACIONAL:

1.- Creacidn de un marco econdmicamente viable para la Rehabilitacion y Regeneracion Urbana.

Debe existir por parte de la Administracion una verdadera voluntad de potenciar la rehabilitacion
y regeneracion urbana, fundamentalmente: (i) porque desde el punto de vista econémico global es
menos costosa la regeneracion urbana -aprovechando los servicios publicos y los suministros que
ya existen- que desarrollar un nuevo dmbito; y (ii) porque es necesario rehabilitar la gran cantidad
de infravivienda existente en nuestro pais.

En este sentido, dentro del Plan JUNKER tiene una trascendencia esencial la rehabilitacion de las
ciudades y la eficiencia energética.

Espafia tiene una industria de construccién puntera a nivel mundial y un parque de viviendas
obsoletas enorme, lo que supone una oportunidad Unica para materializar las ayudas que se ponen
a disposicidon en este plan. Si bien, para poder ejecutar en nuestras ciudades los procesos de
rehabilitacion, y para que exista una verdadera industria de la rehabilitacion, es necesario
involucrar en la misma al sector privado (haciendo que sea rentable). No se logrard la
regeneracién urbana de nuestras ciudades mediante Unicamente subvenciones a los particulares
para actuaciones concretas (ej.: cambios de ventanas).

Para que desde la asociacion de empresas -ya sean publicas o privadas- se pueda llevar a cabo
acciones no sélo puntuales de rehabilitacién de edificios, sino también proyectos de calado de
rehabilitacion urbana integral de las ciudades, es necesario revisar la normativa, tanto autonémica
como municipal, creando un marco juridico basado en tres claves:

a) Revision y tasacion objetiva de los edificios protegidos.
b) Incremento de edificabilidades para lograr una viabilidad econédmica de los proyectos.
c) Gestion de realojos.

En este sentido, y al igual que otros paises donde ya se han presentado proyectos de rehabilitacion
a nivel nacional, deben acometerse los cambios juridicos y financieros desde la Ley de Unidad de
Mercado, para que el marco juridico sea Unico y uniforme para todos los municipios espafioles.

Es fundamental promover el desarrollo de los papeles que cada actor debe desempefiar y generar
una inversion anual que se mantenga en el tiempo. Para ello se deberian poner en marcha nuevas
formulas de cooperacidn publico-privadas, a través de la estrategia elaborada en respuesta a la
directiva 2012/27/UE (articulo 4). Se trata de una perspectiva de futuro de la rehabilitacion que
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contribuird a facilitar la reconversién del sector en una industria altamente competitiva.

El sector no debe dejar escapar ni un solo euro de los fondos europeos destinados a la
rehabilitacion. Para ello, es imprescindible disefiar un Programa de Desarrollo Urbano Sostenible
para reforzar la agenda de temas subvencionables, es decir, los asuntos relativos a las “3R”
(rehabilitacién, regeneracién y renovacién), resolviendo asi un problema de gestion de los fondos
europeos.

El programa debe basarse en tres pilares basicos para que tenga éxito:

1. Esquemas de ayudas transparentes y simples:
o Faciles de entender.
o Apoyado en acciones de comunicacién.
2. Que sean lineas a largo plazo que no se vean alteradas por cambios de gobierno de
distintos partidos politicos.
3. Que implique la existencia de un experto que se responsabilice de los ahorros:
o Ello daconfianza a los inversores que financian los proyectos.
o Se asegura un alto nivel de calidad y fiabilidad.

2.- Eficiencia energética e innovacion: Racionalizacion de las exigencias de la normativa técnica.

CODIGO TECNICO: DBHE (ahorro energético) y RITE

Se requiere:

- Instalacion de calderas en funcidn del concepto de “curva éptima” que mide el coste por su
eficiencia y rendimiento.

- Realizar el calculo del volumen de ACS a producir con placas solares con 3 habitantes por
vivienda de 3 dormitorios, y no con 4, y con 15 litros a 602C por habitante respecto a la
capacidad de ACS, en lugar de con 28 litros por persona.

CODIGO TECNICO: DBHS (salubridad)

Se precisa:

- Establecer las necesidades y soluciones de ventilacidon en base a un mapa climatico por zonas.
Es totalmente factible reducir la demanda de ventilacién de las viviendas, ya sea aplicando
simultaneidades o reduciendo los caudales. La reduccion de la carga térmica por ventilacion se
consigue con la ventilacidn doble flujo con recuperador, medida que se considera necesaria
para reducir la demanda energética.

- Reducir las obligaciones de ventilacion que empeoran los calculos de las instalaciones de
calefaccion. El calculo de las ventilaciones actualmente se realiza considerando la presencia de

. e . 2 s, ’ . . s
12 personas por vivienda tipo de 90 m* dtiles, cuando seria suficiente hacer los célculos con la
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previsién de 4 personas.

- Rebajar los requisitos de ventilacion en parkings para que, donde pueda ser natural, no sea
necesaria la extraccion mediante ventilacion forzada (por ejemplo, en aquellos semisdtanos
con suficiente ventilacion natural).

REGLAMENTO DE ICT

La modificacion del RD 401/2003, que introduce el nuevo reglamento de ICT, supone un
incremento del 25% del coste de esta partida de la ejecucién material.

En este sentido, se propone:

- La supresion de la obligacion de realizar la red de distribucion con par trenzado, cable de
pares o cable coaxial, si una vez hecha la consulta a la operadora ésta contesta que dispone de
fibra 6ptica y que el resto de tipos de redes de acceso, aunque disponga de ellas, no las va a
utilizar.

- Racionalizacién en el dimensionamiento de la red interior de usuario, para que esté en
consonancia con la clase de portador que empleen los operadores que hayan manifestado
interés en atender el edificio.

3.- Eficiencia energética y viabilidad econémica.

Se precisa el establecimiento de un coeficiente de homogeneizacidén que preserve la superficie
util obtenible partiendo de una edificabilidad determinada, para evitar la reduccién de la
superficie util de las viviendas como consecuencia de la implementacién de las técnicas
constructivas para mejorar los niveles termo-acusticos y de salubridad.

El coeficiente de conversidon establece la proporcion entre el aprovechamiento de proyecto de
edificacién residencial o edificabilidad residencial y la superficie Gtil de la vivienda. Una vez que se
aplica dicho coeficiente de conversion al aprovechamiento de proyecto de edificacién residencial o
edificabilidad residencial, este pardmetro deja de tener ninguna otra utilidad que delimite la
edificabilidad.

Aprovechamiento de Proyecto (establecido por el planeamiento) = 1,15 x superficie util.
4.- Observatorio de la aplicacion practica de la normativa del Cédigo Técnico.
A fin de incrementar los estandares de calidad constructiva en aquello que realmente revierta en

un verdadero ahorro energético, se propone que se convoque a la Comision Permanente de
Seguimiento del CTE, donde se haga este analisis.
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5.- Innovacion.

Se considera de interés fomentar los contactos entre los distintos organismos de innovacion
(Instituto de Ciencias de la Construccidon E. Torroja, CDTI, PTEC) y el sector inmobiliario, a fin de
favorecer la inclusion de la innovacion en los procesos productivos.

Asimismo, se considera de especial interés la presencia del sector inmobiliario en las Conferencias
Sectoriales.

6.- Programa de Armonizacion de la Normativa Urbanistica.

El modelo espafiol se compone de unas 100 normas urbanisticas autondmicas y mdas de 5.000
ordenanzas municipales. Esta enorme heterogeneidad y complejidad es de dificil aplicacidn,
genera duplicidades, plazos incumplibles y procedimientos inexplicables. Por ello, se requiere una
revisidon profunda de los marcos regulatorios, que favorecera, entre otros aspectos, una mayor
eficacia en los procesos.

En este sentido, se considera de interés primordial la aprobacién de una Ley de Armonizacidn de la
Normativa Urbanistica o, en su defecto, el desarrollo de un Programa de Armonizacién, disefiado
y consensuado en la Conferencia Sectorial de Vivienda y Suelo.

Asimismo, se precisa evitar una sobrerregulacion en relacidn a las directivas europeas.

Por ello es importante hacer un seguimiento de las transposiciones de normativa europea tanto
en eficiencia energética como en innovacion, a los efectos de analizar la idoneidad de las mismas a
la hora de aplicarlas en nuestro pais y de evitar que las exigencias de las transposiciones vayan por
encima de las exigencias maximas de las propias directivas europeas.

7.- Andlisis de las resoluciones judiciales a las demandas interpuestas por comunidades de
propietarios.

Debe ponerse especial énfasis en analizar los peritajes técnicos judiciales, y la forma de seleccién
de estos peritos. Se trata de procedimientos muy técnicos, donde los jueces confian gran parte de
su decision a los peritajes judiciales. La disparidad entre los peritajes es excesiva y generalmente
estdn muy sobrevalorados, tomandose como referencia precios obsoletos muy elevados. A este
respecto, es de interés ver la tendencia de sentencias indemnizatorias o reparacion in natura.

Se deberia plantear una especializacién dentro de la judicatura que aporte los conocimientos
necesarios para poder resolver, con la preparacién adecuada, estos litigios de alto contenido

técnico.

b) MEDIDAS DE AMBITO AUTONOMICO:

1.- Necesaria adaptacion del Plan Estatal de Vivienda (Real Decreto 233/2013).
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Independientemente de valorar si el Plan Estatal de Vivienda recoge las medidas necesarias para
una correcta politica de vivienda, lo cierto es que asigna unos recursos presupuestarios para el
alquiler y la rehabilitacion. Pero estos recursos no pueden ser utilizados hasta que la Comunidad
auténoma adapta (mediante la firma del convenio) dicho Plan Estatal. El Plan Estatal se aprobé en
2013, y dos afios después todavia no es de aplicacion en alguna comunidad Auténoma. Dada la
situacion actual, y ante la escasez de recursos publicos, no parece oportuno perder cualesquiera
ayudas existentes al alquiler y la rehabilitacién.

2.- Reduccion de los requisitos minimos exigidos a los adquirentes de vivienda protegida, ante la
supresion de las ayudas publicas de los Planes de Vivienda.

Hasta ahora la politica de vivienda se ha cenido a la elaboracién de planes de vivienda para los que
se destinaban recursos publicos a través de subvenciones y financiacion convenida para la
promocién, adquisicion y alquiler de vivienda. Asi, los decretos autondmicos establecian una serie
de requisitos y condiciones a cumplir por los promotores y los adquirentes o inquilinos de las
viviendas para acceder a esas ayudas.

Sin embargo, las actuales politicas de vivienda, tanto a nivel estatal como autondmico, estan
centradas en el alquiler y la rehabilitacion. Esto ha provocado que exista una “laguna legal” en lo
gue se refiere a la promocién de obra nueva de Vivienda Protegida.

Ya no existe ningun tipo de ayuda, ni para la promocion, ni para la adquisicion, ni para la
financiacion de las viviendas de proteccidn publica. Sin embargo, subsisten todas las exigencias y
requisitos legales a los adquirentes de vivienda protegida.

Una vez han desaparecido las subvenciones y la posibilidad de firmar convenios de financiacion, no
parece oportuno que sigan en vigor los mismos decretos, con estrictas exigencias a los adquirentes
o inquilinos de viviendas que, a cambio, no reciben ninguna ayuda.

Debido a las reservas de suelo para vivienda protegida establecidas en la Ley del suelo estatal y en
las leyes autondmicas, gran parte del suelo finalista debe destinarse a vivienda protegida. Por lo
tanto, o bien se “liberalizan” esos suelos, o bien se adapta el marco juridico de la vivienda
protegida a la realidad de las ayudas que recibe.

El Plan Estatal de Vivienda recoge, en su Disposicion Adicional tercera, esta reduccion de
requisitos de los adquirentes de las viviendas, que seria crucial transponer a las normativas
autondmicas.

Se propone eliminar el requisito de no ser titular de otra vivienda en el territorio nacional. El
requisito de destinar la vivienda a residencia habitual y permanente, no entra en contradicciéon con
tener en propiedad alguna otra vivienda. Hay que tomar en consideracidn las dificultades actuales
para la venta de vivienda, y el hecho de no conseguir “desprenderse” de una vivienda en propiedad
no debe ser un obstaculo para acceder a una vivienda protegida, maxime teniendo en cuenta que la
adquisicion de la vivienda protegida puede venir inducida por el incremento del nimero de
integrantes de la unidad familiar.
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También se propone homogeneizar los ingresos maximos que limitan el acceso a la demanda. Las
condiciones de financiacién a las familias han cambiado radicalmente, y si se limita en exceso los
ingresos maximos que tengan las familias adquirentes de vivienda protegida, se puede provocar
que las familias que cumplan el requisito de ingresos maximos no sean consideradas solventes por
las entidades financieras para concederles una hipoteca. Esta limitacidon de ingresos puede suponer
una traba importante a la salida del stock de vivienda protegida.

3.- Facilitar acceso a la vivienda.

Para el demandante de primera vivienda existe una gran barrera de acceso a la compra debido
principalmente al volumen de ahorros con que debe contar para atender a la parte del precio que
no es objeto de financiacidn bancaria. La entidad de crédito normalmente estara dispuesta a
prestar hasta el 80% del precio. Esto supone que el comprador debera tener ahorrado al menos el
20% del precio (mas los impuestos y gastos asociados a la venta) lo cual en la practica, se
traduce en poder o no poder comprar. Por ello, seria interesante que las politicas de vivienda
contemplaran apoyo financiero para este tipo de comprador. Esta linea es la seguida por
Gobiernos como el britdnico, que, conscientes de este problema, han decidido solucionarlo a través
de programas de ayuda a la primera compra.

En esta linea, se propone por tanto, que el Gobierno estatal y/o autonémico, en el desarrollo del
Plan de Vivienda, pudieran ofertar un programa para facilitar a compradores de su primera
vivienda la financiacion de la mayor parte del precio de la vivienda no cubierto por el préstamo
hipotecario. Para ello, podria ofrecer, por ejemplo, una garantia a la entidad de crédito hasta el
limite del importe concedido (en torno al 15-20%). De este modo, la entidad financiera podria
ampliar el préstamo hipotecario hasta el 95%, funcionando la garantia publica como aval respecto
de las cantidades concedidas. Como requisito para poder acceder al programa, el comprador
debera disponer de una parte del precio de al menos el 5%.

4.- Facilitar la venta del stock de vivienda protegida.
Se propone recoger textualmente del Plan Estatal lo referente a la excepcionalidad de que durante
el plazo maximo de tres afios se podran descalificar las viviendas protegidas siempre que hayan

transcurrido 6 meses desde su Calificacion Definitiva.

c) MEDIDAS DE AMBITO LOCAL:

1.- Agilizar plazos de obtencion de la Licencia de Obras y la Licencia de Primera Ocupacion.

LICENCIAS DE EDIFICACION

Es esencial acometer las reformas necesarias para que la concesion de licencias sea
practicamente automatica. Actualmente existen herramientas informaticas para poder verificar
qgue los parametros exigidos por los ayuntamientos se cumplen, sin necesidad de esperar entre
ocho meses y un afio, con el coste econdmico y de oportunidad que acarrea esta situacion. No
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tiene sentido que la concesion de licencias de obra siga dependiendo de que los técnicos
municipales comprueben la idoneidad de un proyecto midiendo de forma manual, con escalimetro,
sobre planos en papel.

Es necesaria la inclusion de la innovaciéon en los procesos productivos. Hay que implementar
procesos de innovacion en el software (BIM), no sdlo en la empresa privada, sino
fundamentalmente en la Administracion Publica. Esta tecnologia avanza en Europa y Espafia no
puede quedarse al margen. Esta implementacién aportaria beneficios econémicos y de disefio, y
fundamentalmente ahorraria plazos y evitaria duplicidades en la Administracién Publica, por lo que
puede ser un punto importante para la Comision para la Reforma de las Administraciones
Publicas (CORA).

Iniciativas como las del Ministerio de Fomento, creando un comité de trabajo de implantacién de
BIM son magnificas, pero hay que intentar que la Administracién Publica lo implante en sus tres

niveles.

LICENCIAS DE PRIMERA OCUPACION

Es preciso acometer las reformas necesarias para que la concesidon de licencias de primera
ocupacion sea practicamente automatica.

Ademas, en linea con la Ley Omnibus y la necesaria agilizacién y simplificacién de los procesos
administrativos de concesidon de autorizaciones, se propone extender el procedimiento de
actuacién comunicada (ya existente en las licencias de actividad) a la obtencidn de la licencia de
primera ocupacion, tal y como ya existe en Ayuntamientos como Barcelona.

2.- Creacion de catdlogo de inmuebles protegidos.

Las instituciones encargadas de tramitar cualquier intervencion sobre el patrimonio protegido
estdn jugando un papel determinante a la hora de viabilizar econdmicamente proyectos de
regeneracién urbana. Este tema no deberia depender de la discrecionalidad de una Comisioén, sino
gue seria conveniente elaborar un calendario que fije unos plazos de respuesta por parte de estas
instituciones, asi como la participacién con derecho a voto de representantes del sector
inmobiliario en la Comisidon, con la premisa de objetivar claramente los criterios de autorizacién de
intervenciones.

3.- Viabilizar procesos de fusion urbanisticos para conseguir desarrollos viables.
De esta manera, puede entrar fresh capital en suelos ya finalistas donde se puede solicitar

licencia, dandosele también salida al apalancamiento en otros suelos con tramitacidn urbanistica
pendiente.
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4.- Planes Generales de Ordenacion Urbana basados en principios de sostenibilidad econémica,
flexibilidad de usos y armonizacion y simplificacion de normativa.

El suelo es una de las materias primas mas importantes para el sector inmobiliario, pero también la
mas sensible a la hora de sufrir las alteraciones de precio. Ademas, la tardanza en los procesos de
calificacion, gestién y puesta en marcha de los mismos hace que sea un producto con el que se
especule facilmente, por parte de quien normalmente no aporta valor en el proceso.

En este sentido, es necesario encontrar formulas que faciliten la incorporaciéon del suelo al
proceso industrial del sector inmobiliario, por lo que se requiere una gestién adecuada de la
normativa y la legislacién, compilando y derogando aquellas normas que generan inseguridad
juridica propiciando interpretaciones muchas veces gravemente errdneas, para que, en la medida
de lo posible, el suelo no sea un bien escaso.

Por otro lado, la sociedad actual va muy deprisa y es muy cambiante en materia de necesidades
sociales, por lo que la vigencia de normativas de los afios cincuenta hoy es impensable. Poder
contar con la necesaria flexibilidad de adaptacion a los requerimientos de la vida moderna es una
obligacion por parte de todos los intervinientes en la actividad inmobiliaria, pero mucho mas de
quien tiene la capacidad de legislar.

Asimismo, seria deseable la remision al Cédigo Técnico de la Edificacion en todo lo referido a
normativa técnica aplicable, quedando derogada la ingente normativa existente en cada municipio
y Comunidad Auténoma.

Es también importante resefiar que en determinados Planes Generales se llegé a contemplar el
cOmputo, a efectos de edificabilidad, de tendederos y terrazas. Esta previsién que perjudicaria
tanto al promotor como al comprador, asi como a la imagen de las ciudades, mas limpia y atractiva
sin ropa tendida en los edificios, no debe ser aprobada.

Finalmente, se debe incluir los procesos de innovacidn y las nuevas tecnologias en la tramitacién
urbanistica. Entre ellas, el sistema de notificaciones telemdticas en la tramitacion de ambito
urbanistico y judicial, tal y como se realiza en la Agencia Tributaria (AEAT) para el conjunto de la
sociedad y de las administraciones.
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2.- MEDIDAS FISCALES Y COTIZACIONES A LA SEGURIDAD SOCIAL

Como punto de partida a las siguientes propuestas, debe ponerse de manifiesto que la fiscalidad
de las viviendas es de casi un 25% respecto al precio de venta de las mismas (ver Anexo). Es decir,
que de lo que cada adquirente de vivienda paga a la promotora, el 25% son impuestos para las
arcas de los 3 niveles de la administracidn publica, a través de distintas figuras impositivas. (En el
cuadro del Anexo no se tiene en cuenta la fiscalidad aplicada al desarrollo del suelo, pero haciendo
una estimacion, cabria sefialar una fiscalidad del 30% sobre el precio de la vivienda).

Esta fiscalidad es muy superior a la media europea (Alemania 16%), situandose en la banda alta
junto con Francia (25%).

Por otro lado, también es necesario un tratamiento fiscal mas beneficioso para las viviendas
eficientes desde el punto de visto energético, penalizando a las que no lo sean.

a) MEDIDAS DE AMBITO NACIONAL:

Impuesto sobre Sociedades

La financiacién bancaria sigue siendo reducida para el sector, existiendo una gran dificultad de
acceso a la financiacidon no bancaria para las empresas de reducida dimensién, y entre ellas, las
inmobiliarias. Por ello, se propone incentivar la financiacion no bancaria a través de recursos
propios de las empresas, aplicando un tipo impositivo efectivo sobre el resultado de 3,5% para los
beneficios no distribuidos y llevados a reservas, independientemente de su uso.

Se considera asimismo de interés extender los beneficios fiscales previstos para Sareb en la
obtencién de plusvalias en caso de venta de activos inmobiliarios al resto de venta de stock
realizado por empresas de reducida dimensién.

Por otro lado, se precisa equiparar la mejora del trato fiscal que el RD Ley 4/2014 ha otorgado al
registro contable de quitas realizado por empresas acogidas a la legislacién concursal con
respecto al tratamiento de exencién de AJD e ITP que recibe la documentacién de dichas quitas.
Este trato es discriminatorio respecto de las empresas que obtengan quitas sin necesidad de
acogerse a la legislacion concursal.

Con relacién al régimen especial de empresas dedicadas al alquiler de viviendas, el objetivo de
estas propuestas es doble:

l. Fomentar el incremento del parque de viviendas de alquiler en Espaiia.

1. Aproximar la fiscalidad de estas empresas a la de otras entidades que realizan idénticas
actividades (Sociedades Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario —SOCIMls-,
Sociedades y Fondos de inversidn inmobiliaria).
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Asi, y en la linea que se ha seguido durante los ultimos afos, se considera que se tendrian que
ampliar los incentivos del régimen de las sociedades de arrendamiento de viviendas (reguladas en
el capitulo lll del Titulo VIl de la ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades).

Como es sabido, el mercado espafiol de la vivienda se caracteriza por un escaso volumen de
vivienda arrendada. Las sociedades de arrendamiento de viviendas suelen estar gestionadas por
operadores locales que tienen una amplia implantacion territorial, con operadores cuyo centro de
actividad no necesariamente es una gran ciudad. Por tanto, pueden desempeiar un papel
dinamizador del mercado inmobiliario mayor que otras entidades que disfrutan de beneficios
fiscales muy relevantes como las SOCIMIs o los Fondos y Sociedades de inversidon inmobiliaria, que
si concentrarian su actividad en grandes ciudades. En este sentido, parece oportuno que se
introduzcan las siguientes mejoras en el régimen de sociedades dedicadas al arrendamiento de
viviendas:

a. Que la bonificacién de la renta derivada del arrendamiento se aplique a todo tipo de
bienes inmuebles. Esta modificacidn facilitaria la inversidon en estas sociedades y deberia ir
acompafiada de la exigencia de que las rentas derivadas de la actividad de arrendamiento
de vivienda o de que los activos afectos a esta actividad fuesen, al menos, del 60% del total
de rentas o activos de la entidad. Esta medida seria coherente con el tratamiento de las
SOCIMIs y de las instituciones de inversién colectiva inmobiliarias. Debe tomarse en
consideracion que se trata de tres instituciones que tienen inversiones potenciales
distintas, pero que merecen igual fomento. Asi, si las SOCIMIs y las IIC inmobiliarias se
dirigen al inversor institucional, las sociedades de arrendamiento de viviendas se dirigen al
inversor profesional que destina su patrimonio familiar a esta actividad. Por tanto, tiene
sentido que su tratamiento fiscal sea similar.

b. La bonificacion de las rentas derivadas de la transmision de inmuebles, siempre que se
produzca la reinversidn en viviendas o en otro tipo de inmuebles sobre los que exista un
interés en fomentar la inversion destinados al arrendamiento (por ejemplo, residencias
para la tercera edad, etc...). De esta forma, se puede conseguir ampliar el parque de
viviendas arrendadas facilitando que estas sociedades tiendan a tener mayoritariamente
viviendas arrendadas u otro tipo de activos que por su interés social interesa fomentar.

Se debe destacar que con la actual configuracién del régimen, estas sociedades sélo disfrutan del
beneficio fiscal mientras no repartan dividendos caso en el que, al aplicarse sobre los mismos la
deduccién para evitar la doble imposicién al 50%, no disfrutan de una ventaja fiscal significativa
respecto de otras formas societarias (o de realizar la actividad directamente como persona fisica).
El hecho de que esta limitacion opere también en el régimen de consolidacion fiscal resulta
contrario a la finalidad de favorecer la autofinanciacidén si lo que se hace es financiar con los
dividendos de una sociedad de arrendamiento de viviendas otra entidad. Se deberia valorar
permitir la eliminacion total en tanto los dividendos no salgan del consolidado.

En otro orden de temas, debe ponerse de manifiesto la problematica que se produce en las
daciones que las entidades financieras estan aceptando en pago de sus créditos activos
inmobiliarios. En muchas ocasiones, se trata de activos antiguos que tienen una gran plusvalia
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tacita que se materializa con motivo de estas operaciones. De esta forma, se genera una plusvalia
tributable que no se acompania de liquidez. Por tanto, si se aplica la limitacién en la compensacion
de bases imponibles negativas a estas operaciones, resulta que se empeora la situacion financiera
de empresas que se pueden encontrar en una situacién ya de por si delicada. Por ello, la exclusién
de las daciones en pago de la limitacion a la compensacion de bases imponibles negativas se
encuentra plenamente justificada para garantizar la viabilidad de estas empresas. La salvaguardia
del tejido productivo debe primar sobre un objeto recaudatorio que, en estos casos tampoco se
cumplird en muchas ocasiones, dado que dificilmente la empresa pueda pagar el impuesto si se ve
abocada a una liquidacién concursal.

IVA

La normativa comunitaria ofrece un cierto margen de mejora para el tratamiento de determinadas
operaciones.

Asi, el concepto de rehabilitaciéon, modificado en diversas ocasiones, sigue sin ser aplicable en
aquellas operaciones realizadas en centros urbanos, donde por exigencias urbanisticas se debe
mantener la fachada del edificio. Este hecho supone una serie de costes que se podrian simplificar
si se estableciera un concepto de rehabilitacion a efectos del Impuesto sobre el Valor Aiadido
mds amplio, que atendiera a criterios técnico-urbanisticos.

De este modo, se evitaria la inseguridad juridica que la actual redaccién de la norma plantea al
referirse a la obra de rehabilitacién.

Cotizaciones a la seguridad social

Nuestros tipos de cotizacidn a cargo de la empresa para un salario medio, se situan entre los mas
elevados de la OCDE. Las cotizaciones tienen unos valores maximos que las encorsetan
fuertemente. Por ello, se considera necesario reducir las cargas de seguridad social, reduciéndose
asi las cargas sobre el empleo de mads baja retribucidn y menos cualificado, que tradicionalmente se
ha asociado a la construccion.

b) MEDIDAS DE AMBITO AUTONOMICO:

El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados debe ser objeto de
un replanteamiento. En especial:

1. En relacion a las Transmisiones Patrimoniales Onerosas, en linea con lo indicado en el
Informe de la Comisidon de Expertos para la reforma del sistema tributario espafiol, se
deberia eliminar la sujecion a esta modalidad en los casos de transmisiones de inmuebles
afectos a actividades econdmicas cuando las mismas no estén sujetas al IVA, o cuando la
operacion esté sujeta pero exenta del IVA. Se considera un contrasentido la existencia de
esta norma que hace tributar por un impuesto que grava el trafico entre no empresarios
una transaccion empresarial que no tributa por IVA. En este sentido, el caso de la no
sujecion -como pone de manifiesto el Informe- es especialmente grave, por cuanto la
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normativa comunitaria pretende aligerar de una carga temporal a los contribuyentes (el
tiempo que pasaria entre el momento en el que se soporta el IVA y se obtiene la
devolucidn), y la norma espafiola lo que provoca es crear una carga definitiva para el
contribuyente (el pago del impuesto sobre transmisiones patrimoniales onerosas se
recupera, en su caso, con la amortizacién de los activos).

2. Respecto al impuesto sobre Actos Juridicos Documentados, se grava de forma reiterada el
proceso promotor. Asi, se grava por este impuesto de forma acumulativa la compra del
solar, la agrupacién o segregacion de fincas, la declaracion de obra nueva, la divisidon en
régimen de propiedad horizontal, la compra y la financiacién del inmueble. Parece
dificilmente justificable que se grave reiteradamente el objeto del proceso promotor. Por
ello, se propone mitigar esta carga tributaria de alguna de las siguientes formas:

v Establecer un tipo maximo que las Comunidades Auténomas no puedan superar, lo
gue fomentaria la unidad de mercado.

v' Suprimir la tributacién de alguna de estas operaciones. En este sentido, en el actual
estado de la economia, la supresién de la tributacién de las operaciones de
financiaciéon podria ser una medida que facilitara el acceso a la vivienda a los
ciudadanos y al crédito a las empresas.

v' Suprimir la compatibilidad entre IVA y Actos Juridicos Documentados. Esta decision es
meramente técnica, por cuanto nada impone la compatibilidad de estas dos
modalidades. De esta forma, se aligeraria el trafico empresarial de cargas impositivas.

Ante la desaparicién de las ayudas, subvenciones y subsidiaciones a la Vivienda Protegida en Venta,
la Unica ayuda que permanece es la exencion fiscal del Impuesto de Actos Juridicos Documentados
establecida en el art. 45.1b.12 de la Ley del Impuesto de Transmisiones y Actos Juridicos
Documentados. No obstante, la Administracién es muy estricta a la hora de interpretar esta
exencion, dejando fuera de la misma a figuras protegidas como la vivienda en alquiler con opcion
de compra. Se propone que expresamente se incluya en los Decretos autondmicos, que todas las
figuras protegidas reguladas en los mismos, se consideraran VPO a efectos de interpretacion de la
exencion tributaria de Actos Juridicos Documentados, asi como a efectos de aplicacién de las
bonificaciones arancelarias de Notarios y Registradores.

c) MEDIDAS DE AMBITO LOCAL:

Tasas

Entre los principales motivos de preocupacion, cabe resefiar los elevados costes de las tasas de
licencias, asi como la utilizacién de formas de calculo que no se corresponden con la realidad. En
este sentido, es preciso que el calculo de las tasas se realice sobre el coste real y efectivo del
servicio prestado, asi como que la liquidacidn definitiva del ICIO sea sobre el coste real de la
construccion de la edificacion.

Se valora positivamente la posibilidad que introdujo la Ley 16/2013 en la normativa reguladora de
las Haciendas Locales, a fin de que las Ordenanzas Fiscales municipales incluyeran bonificaciones
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sobre aquellas construcciones consideradas de utilidad municipal, en las que concurrieran
circunstancias sociales, econémicas o de fomento de empleo. No obstante, la gran mayoria de los
Ayuntamientos no han recogido esta posibilidad.

Si lo ha hecho la Ordenanza Fiscal de 2015 del Ayuntamiento de Madrid, que recoge bonificaciones
a la Rehabilitaciéon y a la Vivienda de proteccidon Publica, asi como a la innovacién y al ahorro
energético. Sin embargo, se considera que esta bonificacion al ahorro energético no deberia
cefirse exclusivamente a la energia solar térmica (articulos 11 y 13), sino que deberia extenderse a
todas las formulas que supongan un ahorro energético.

Las referidas bonificaciones se podrian baremar en funcidon de la calificacion energética del
edificio promoviendo la necesaria inversién en eficiencia energética.

Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO)

Se precisa acabar con la discrecionalidad de los Ayuntamientos para la determinacién de la base
imponible del impuesto. Respecto al tipo impositivo del impuesto, casi todos los Ayuntamientos
aplican el 4% del PEM, si bien existen diferencias con incrementos de casi el 50% en la
determinacién de ese PEM entre Ayuntamientos.

La base imponible debe reflejar exclusivamente el coste real de las obras menos los elementos que,
como indica la norma, estan excluidos de ella a los efectos de la base imponible.

Impuesto sobre Bienes Inmuebles

El impuesto sobre bienes inmuebles es un impuesto que grava el valor de los bienes inmuebles en
propiedad (ademas de otras formas de titularidad). Entre las bonificaciones que contempla, destaca
la prevision contenida en el articulo 9 de la Ordenanza Fiscal para 2015 respecto a la urbanizacion,
construccion y promocion inmobiliaria, contemplando una bonificacion del 90% para la obra en
curso, desde el comienzo de la misma y durante los tres afos siguientes.

Resulta evidente que el propdsito del impuesto no es gravar la actividad productiva del fabricante.
No obstante, debido a la crisis econdmica existente y sus efectos en el sector inmobiliario, lo cierto
es que el producto terminado no ha podido venderse en los referidos tres afios, pasando a formar
parte del stock pendiente de venta de las empresas.

Asimismo, debe precisarse que la bonificacién hace referencia a aquellos bienes inmuebles que no
estén en el inmovilizado de las empresas, y para las empresas inmobiliarias este producto en stock
contablemente esta dentro de las existencias; no forma parte del inmovilizado.

Por ello, se propone revisar el plazo de 3 afios establecido en la bonificacion ampliandolo a un
afno mas para poder comercializar el producto no vendido. Debe ademds tomarse en consideracion
qgue hay productos en stock en otros sectores en los que no se soporta el impuesto hasta que no se
realice su venta.
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Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU)-Plusvalias

Se considera de especial interés que el cdlculo sea por la diferencia entre el valor catastral de
adquisicidn y el valor catastral presente, considerdndose irreal y erréneo el método de proyeccion
del valor catastral presente. Si se prueba con hechos objetivos que el precio de adquisicién del
suelo es superior al precio en el momento de transmisién de las viviendas no deberia haber hecho
imponible dado que no hay incremento de valor.
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3.- MEDIDAS DE DESBLOQUEO DE LA FINANCIACION

Uno de los problemas que obstaculizan la reactivacion de la producciéon de vivienda es la
financiacion. En estos siete afios de crisis se ha pasado de contar con una financiaciéon adecuada de
los proyectos a tener ahora que acometerlos con una mayor proporcién de recursos propios.

En la actual situacion econdmica estd comenzando una timida recuperacion del crédito a las
compaiiias promotoras inmobiliarias, pero la financiacidon del sector inmobiliario espafiol esta
todavia muy bancarizada: el problema es que el sistema bancario europeo esta saliendo de una
fuerte reestructuracidon pilotada por la European Banking Authority (EBA), tras los rescates
financieros implementados. Las ponderaciones establecidas por Basilea penalizan la financiacién a
nuestro sector, y la tendencia es a endurecer esta penalizacidn. Es légico que la EBA intente
instrumentar mecanismos para evitar que se reproduzca la actual crisis financiera, y asi busca
estandarizar los modelos internos bancarios a la hora de valorar los Risk Weighted Assets (RWA).

Hay que reactivar las titulizaciones hipotecarias, distinguiendo en el mercado hipotecario
aquellas hipotecas sobre viviendas que acrediten unos ratios loan to income de bajo riesgo. El
BCE esta estudiando la imperante necesidad de reactivar el mercado de titulizaciones hipotecarias
como medida imprescindible para que vuelva a fluir este tipo de financiacién. Para ello mantiene
gue no se debe demonizar a todo el mercado de titulizaciones (causante de la crisis financiera) y
que para ello es necesario definir el concepto de High Quality Securitisation (HQS), como
titulizaciones que engloben préstamos de bajo riesgo que puedan disfrutar de ventajas a efectos de
consumo de capital, exencion de retencién en origen o de cdmputo para elevar el LCR.

Se deberia dar cabida en estos préstamos de bajo riesgo a aquellas hipotecas sobre viviendas que
acrediten unos ratios loan to income de bajo riesgo. Es decir, complementando el ratio loan to
value, y ajustando los precios de las viviendas a las rentas e ingresos de los compradores, y sobre
todo, a su capacidad de repago de la deuda.

Es crucial realizar una labor pedagdgica, aclarando que el riesgo hipotecario actual para los
nuevos proyectos inmobiliarios es un riesgo que lejos de ser téxico, conforma carteras
hipotecarias de gran calidad, por dos cuestiones fundamentales:

1. La financiacion es a la construccién (nunca al suelo) y estd muy controlada y supervisada
durante todo el proceso.

2. Las hipotecas se conceden en virtud de la capacidad de repago de la deuda del comprador
de la vivienda, y no sdélo en virtud de la valoracidn del inmueble (loan to income antes que
loan to value).

Por ello, es necesario que las empresas promotoras tengan acceso a otro tipo de financiacion
alternativa a la bancaria, menos sujeta a las vicisitudes de las entidades financieras, lo que
redundaria en un mercado inmobiliario mas sostenible y saneado.

Asimismo, se considera de interés incorporar y flexibilizar instrumentos como el crowdfunding y la
fiducia inmobiliaria, asi como facilitar el acceso al MAB y MARF.
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También adquiere gran importancia la divulgacién de las distintas formas de financiacién a través
de Fondos Estructurales espainoles y europeos, como el recientemente creado European Fund for
Strategic Investment (EFSI), toda vez que se considera que los proyectos de construccién de obra
nueva de vivienda asequible y la rehabilitacidon y regeneracion urbana con el objetivo final de la
eficiencia energética, son inversiones estratégicas susceptibles de captar parte de estos fondos.

En este sentido, es necesario un planteamiento argumentado por parte del Gobierno de Espafia
para captar un importante porcentaje de este fondo para la construccion de obra nueva y
rehabilitacion de vivienda asequible.

Asimismo, es imprescindible la divulgacién de las distintas vias de financiacion que se han
posibilitado dentro del marco Europeo, utilizdindose todos los medios posibles para dar
conocimiento de los mismos, asi como de las posibilidades que para sectores estratégicos existen
por parte del BEI, FEIE, o el plan COSME. La gran complejidad en su gestién impide en numerosas
ocasiones que pequefias y medianas empresas puedan hacer presentaciones de proyectos.

En este sentido, seria de gran interés constituir una Comision entre el Gobierno de Espana y las
principales asociaciones representativas del sector inmobiliario a fin de dar a conocer los fondos
existentes y la tramitacion requerida para la captacién de los mismos, con el objetivo principal de
obtener el maximo rendimiento de los fondos y evitar que se queden sin consumir o sean
consumidos integramente por otros Estados miembros.
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4.- OTRAS CUESTIONES DE INTERES

A modo de conclusidn, debe resefarse la conveniencia de desarrollar un trabajo conjunto y
continuado entre el dmbito empresarial y la Administracion, a fin de desarrollar un sector
inmobiliario competitivo y estable, basado en la transparencia, la profesionalidad, la innovaciény la
eficiencia a todos los niveles.

Asimismo, deben ponerse de relieve dos cuestiones de gran interés:

TRANSPARENCIA:

El sector inmobiliario considera fundamental contar con informacién fidedigna, homologada por los
diferentes organismos publicos, que aporte seguridad y confianza. En este sentido, se propone la
creacion de un observatorio inmobiliario que ofrezca esta informacidn contrastada y que alne a
los diferentes intervinientes, a saber: Ministerio de Fomento, Instituto Nacional de Estadistica,
Notarios, Registradores, plataformas en internet, Tasadoras y Asociaciones Empresariales
representativas del sector.

FORMACION:
Una formacion de calidad es un elemento clave para el desarrollo futuro del sector inmobiliario.

En este sentido, una adecuada colaboracion entre Asociaciones empresariales, empresas y
Universidad puede hacer posible una mejora tanto de la calidad de la formacién a los alumnos,
como de la incorporacién al mundo laboral, mejorandose la imagen del sector, y facilitdindose
asimismo la elaboracién de proyectos de innovacién conjuntos.
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ANEXO
REPERCUSION FISCALIDAD EN PRECIO FINAL VIVIENDA
EJEMPLO VIVIENDA 140.000.€ + IVA + IMPUESTOS COMPRA = 157.500.-€
Licencia de obras 141,48
Tasa alineacion oficial 8,27
Licencia 12 ocupacion 62,44
Licencia actividad de PK 19,91
Licencia de actividad piscina 6,72
TASAS MUNICIPALES Declarac. resp. funcionamto garaje 24,02
Licencia funcionamiento piscina 3,25
Licencias Calas 3,12 574,13
licenc. actividad local ventas 1,28
Tasa ocupacion acera casetas obra 20,64
Tasa licencia vado 0,97
Tasas industria + ECA 22,48
. Tasa Calif. Provisional 229,70
TASAS AUTONOMICAS
Tasa Calif. Definitiva 7,09
Tasa visado ctios. 22,76
ICIO acomet. sanmioHuz+agua+bies 272
ICIO 228938
IAE M2 vendidos 268,21
IMPUESTOS MUNICIPALES 4.430,05
Plusvalias 1.141,49
VBNU solar 519,48
IBI parcela 208,76
. AJD promocion (DON DPH y P.H) 3.360,05
IMPUESTOS AUTONOMICOS 5.880,05
AJD comprador 2.520,00
IVA 14.000,00
IMPUESTOS ESTATALES 21.500,00
IMPUESTC DE SOCIEDADES 7.500,00
, Promocion 447 62
NOTARIA Y REG. 1.427,62
Comprador 980,00
. retenciones IRPF 1.262,34
TRABAJADORES CONSTRUCCION 547013
cotizaciones seguridad social 420779
TOTAL 39.281,97
PORCENTAJE SOBRE PRECIO TOTAL 24,94%
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