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Muy Sr. Mio:

Mediante el presente escrito pasamos a exponer someramente una
serie de prioridades a tratar en las reuniones que se mantendra con el
sector inmobiliario en los préximos dias 18, 19 de enero y 2 de febrero:

CRISIS DEL SECTOR INMOBILIARIO. PROPUESTAS.

- EN EL PUNTO DE PARTIDA.

Hasta no hace mucho tiempo, tras el descalabro del sector
inmobiliario, escuchabamos frases del tipo, “ ya han ganado bastante”, “
esta bien un reajuste profundo del sector, total un 15 % del PIB no es para
tanto”, etc.

La crisis ha puesto sobre la mesa las debilidades de la economia
espafiola. Paradojicamente el inico sector con capacidad suficiente para
tirar de la economia y remontar la crisis reabsorbiendo los casi 5 millones
de parados es el sector inmobiliario, el resto de los sectores son sectores
sostén de la economia, sin una capacidad suficiente para provocar un
crecimiento positivo y sostenible en el tiempo, y desde luego sin capacidad
para reabsorber ese volumen tan elevado de desempleo.

En primer lugar resulta claripatente que el sector no solo
representaba el 15 o el 16% sino que existia una larga cadena de sectores
que dependian directa o indirectamente del mismo, que eran arrastrados y
que en su conjunto podria representar entre un 35 6 40% 6 mas. Solo asi
es comprensible que la caida del mismo haya provocado un efecto de
arrastre en multiples sectores, generandose casi 5 millones de parados.
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En efecto, ademas de la caida de los sectores directamente
vinculados, como fabricantes de ladrillo, cemento, carpinteria, existian una
infinidad de auténomos con pequefias o0 medianas empresas que
contrataban cantidades ingentes de mano de obra, para instalaciones de
fontaneria, electricidad, etc. Del mismo modo, existian un sin fin de
sectores que indirectamente mantenian una vinculacién con el mismo,
piénsese en el gran incremento de ventas en vehiculos y coches de alta,
media y baja gama que eran consumidos por auténomos y empresas en
general bien para sus trabajos habituales, bien para directivos, etc. La
cadena de sectores vinculados era interminable vy el agujero provocado por
la caida del mismo es de enormes proporciones. Asi mismo es Estado sale
perjudicado por la gran perdida de recaudacion tanto por impuesto directos
como indirectos.

La crisis ha constituido una prueba de fuego para todas las
economias y en nuestro caso ha puesto de manifiesto cuales son las
debilidades de la economia espafiola. Algunas economias, como la
alemana, han superado la prueba con nota. En la misma linea no es menos
cierto que si bien la economia es global y en parte las soluciones tienen que
venir a nivel global, no podemos pasar por alto que la solucion definitiva
tiene que venir de cada pais, las comparaciones no son practicas puesto que
las realidades socio-econdmicas de las que se parte en cada pais y los
problemas son distintos por lo que las soluciones en ultima instancia lo son

igualmente.

- LIQUIDACION DEL STOCK INMOBILIARIO.

Por ello es fundamental eliminar los obstaculos que impidan la
reactivacion del sector como es el destocaje de aproximadamente un millén
de inmuebles sin vender en su mayor parte en manos de los bancos, y
empresas en menor proporcion. Solo hay un camino para reactivar el
sector que es acabar con este stock que se erige como un gran muro que
impide vislumbrar el horizonte.

Es de significar que los paises mas avanzados, a la cabeza USA, ya
han procedido a su liquidacion.
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Por su parte, los bancos se encuentran con “la patata caliente” de que
entre sus activos se incluye todo este stock de viviendas, atribuyéndoles
unos valores hipotéticos, pero lo que si es cierto es que si vendieran a fecha
de hoy muchos tendrian un valor muy bajo o incluso nulo ya que ni
siquiera se venderian. La liquidacion del stock seria muy positivo de cara a
los bancos para resolver este problema, inyectando liquidez en los mismos
e incrementando bastante la concesion de créditos (para su financiacion), lo
cual fortaleceria bastante su posicionamiento.

Otro de los aspectos que la crisis ha puesto sobre la mesa es la
necesidad de la intervencion del gobierno sobre la economia. Paises tan
liberales como USA han sido los primeros en actuar en este sentido.
Resulta vital dotar a estas viviendas de algun régimen de proteccion
especial que permita ponerlas a la venta en condiciones bastante ventajosas
para los adquirentes: bajos precios (no seria realista ponerlos en el marcado
a los precios que tenian antes de la crisis, habria que reducirlos entre un 40
6 50%), condiciones de financiaciéon muy favorables, etc. Seria bastante
interesante redefinir un sistema de viviendas semipublicas (como es
habitual en algunos paises como Inglaterra) por acuerdo entre los
propietarios y el Estado. El sistema de viviendas semipublicas no tiene
parangOn en nuestro pais pero seria muy util en este caso y abriria nuevas
perspectivas de colaboracién entre las empresas, bancos y el Estado del
cara al futuro para impulsar el sector.

Resultaria factible, dado el atractivo turistico de nuestro pais, intentar
recolocar en otros paises una gran parte del stock, planteandolo como una
oportunidad inica para adquirir una vivienda de vacaciones en Espafia a un
precio muy interesante.

Los bancos saldrian doblemente beneficiados, por un lado recibirian
una inyeccion de liquidez al venderse el stock y por otra parte
incrementarian bastante la concesion de operaciones crediticias, en las que
podria también intervenir el Estado mediante algun sistema de garantias
complementarias (en sustitucién de las ayudas que hayan recibido o puedan
recibir en el futuro del Estado para suplir una hipotética falta de liquidez).
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- CAMBIO DEI MODELO PRODUCTIVO.

En cuanto al cambio de modelo productivo significar que lo primero
es poner en circulacion el dinero, el capital, a través de la actividad
inmobiliaria. En una segunda fase el cambio de modelo dependeri en gran
parte de los empresarios, y de la habilidad del Gobierno para incentivar que
esos beneficios se reconduzcan, se diversifiquen hacia otros sectores
mediante exenciones, subvenciones, etc. que estimulen esa deriva hacia
otras actividades que pudieran reunir un interés estratégico o de otro tipo.

Mas que un cambio de modelo cabria hablar de estimulo para la
diversificacion de actividades en las empresas, y para ello lo primero es
contribuir a la reactivacion del sector con objeto de que circule el capital y
el dinero.

Dentro de ello seria fundamental que se potenciara la internalizacién
de las empresas, lo cual favoreceria la diversificacion y el posicionamiento
internacional de las mismas. Algunos ya hace tiempo que iniciaron esta
diversificacion por lo que la crisis no ha hecho tanta mella en ellos y han
conseguido de modo bastante exitoso posicionarse en America, Europa o
Asia.

- REVISION DE LA LEY DEL SUELO ESTATAL.

La principal novedad de la ley del suelo viene de la mano del
régimen del valoraciones. La ley trata de establecer una utopia legal al
querer configurar a toda costa un sistema de valores objetivos que se
apartan de la realidad, de los valores que se determinan dentro de un
régimen de mercado. Cualquier ley que vaya en contra o no respete las
leyes de mercado estd condenada al fracaso. Ademads los agentes del sector
no pueden trabajar con este sistema, piénsese en un banco que concede una
hipoteca para la construccion de viviendas, en el caso de que quebrase la
constructora se encontraria con la desagradable sorpresa de que esas
viviendas se podrian valorar como suelo no urbano, es decir como si fuera
“un campo de cebollinos” y no tendria forma de recuperar la inversion
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efectuada. Es evidente que ni los bancos ni nadie se pueden permitir el lujo
de trabajar en estas condiciones de precariedad. Esto se intent6 tan solo una
vez en nuestro pais, con la ley del suelo del 56 y fueron tantos los
problemas y las distorsiones en el mercado que no se le volvid a ocurrir la
genialidad a nadie.

Un pais serio, moderno y competitivo no se puede permitir el lujo de
este sistema de valoraciones. Aprobada la Ley del suelo del 07 y el TR 08
durante la crisis no ha permitido apenas su empleo, pero cuando el sector se
reactive constituird un gran acicate para el desarrollo inmobiliario que
actuard a modo de tapdn, ya que los bancos no estaran en condiciones de
conceder préstamos.

Ademas existe un sinfin de cuestiones que deberian replantearse.

CONCLUSION:

El Gobierno tiene la obligacion de tomar el mando de la economia.
Resulta imprescindible poner en marcha la locomotora de la economia
espafiola, el sector inmobiliario, para que el dinero y el capital circulen de
nuevo. Es el tnico sector con capacidad suficiente de arrastre sobre el resto
de los sectores, para asi obtener altos crecimientos econémicos que
permitan reabsorber los 5 millones de parados existen actualmente.
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Atentamente le saluda: D. José Maria Garéia Gutiérrez.

Presidente de la Asociacién Eéﬁaﬁola de Abogados
Urbanistas.

En Madrid a 17 Enero del 2.011.

ASOCIACION ESPANOLA DE ABOGADOS URBANISTAS

Rodriguez San Pedro 13 Bis.
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