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PUNTO DE VISTA

Posicion ante la crisis

OAlaaltima

15.000 jévenes estan cobrando la Renta

Bésica de Emancipacion

Con un bagaje de mas de tres décadas en los ambitos de la inversién, promocion y
consultoria inmobiliarias, Eduardo Marcos, presidente de Alting Grupo Inmobiliario,

nos aporta su visién sobre la actual situacién inmobiliaria.

Crisis, desaceleracion, ralentizacion
iDefinen estos términos la situacion ac-
tual del sector inmobiliario?

Si nos limitiramos a asimilar sector
inmobiliario a mercado residencial, es-
tos conceptos la definirian correcta-
mente. Sin embargo la clave radica en
que no todo lo inmobiliario es residen-
cial. El sector inmobiliario lo conforman
la suma de numerosos subsectores que
tienen un comportamiento muy dispar
con relacion al residencial, entre ellos
cabe destacar el de oficinas, retail, in-
dustrial, hotelero, etc.

El problema consiste en quese haasi-
milado todo el sector inmobiliario al re-
sidencial sin hacer distinciones y por
tanto existe la idea general que todo el
seCtor s eNcuentra en crisis, Sin embar-
2o la sitacion de lo "no residencial” es
muy razonable ya que no existe el so-
breprecio de los ltimos afios habido en
el sector residencial, ni tampoco hay un
importe sobrestock.

Pero, dtodo el mercado residencial se
encuentra en crisis?

No. La situacién afecta principalmen-
te a las promociones residenciales, tan-
to de primera como de segunda resi-
dencia. Sin embargo aquellas promocio-
nes que se encuentran en el centro de
las grandes ciudades si bien han visto
reducidas sus operaciones, no han sufri-
do un caida drastica.

“Elmercado residencial

de alquiler no se encuentra
en crisis ya que es un drea
estable y constante”

Asimismo los productos de gama alta
contindian comercializindose practica-
mente al mismo ritmo que afios anterio-
res ya que los parametros de decision
clave son la ubicacion y adecuacion al
zusto del comprador. Los compradores
son menos susceptibles a la evolucion
de los tipos de interés y no tienen las
mismas dificultades para obtener finan-
ciacion,

De la misma forma, el mercado resi-
dencial de alquiler no se encuentra en
crisis va que es un mercado, en grandes
lineas, estable, con demanda constante
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La administraciéon no
puede justificar la valo-
racion de una vivienda
unifamiliar sin haberse

52 de la Ley General Tribu-
taria de 1963

Deacuerdo conel art. 1212 de
la citada Ley ha de motivarse

¥ con unas rentas en alza. Insisto, espe-
cialmente cuando los productos se ha-
llan en buenos emplazamientos. Siem-
pre los centros urbanos se han encon-
trado menos afectados por las crisis.

{Podremos ver rebajas de precios en-
TOITO A UN 30-40% 7

Estas reducciones de precios son
realmente excepcionales v sdlo se darin
en casos en que esté en juego la supervi-
vencia de alguna Compania por falta de
liquidez.

En términos generales la disminu-
cion de precios residenciales se sitiia
entorno a un 0% nominal, es decir que
si descontamos la inflacion esa rebaja es
realmente de un 5.5% aproximados res-
pecto al mismo periodo el afio anterior.
De todos modos, los clientes estan re-
trasando sus decisiones de compra a la
espera de mayores descuentos aunque
€N NUMETDS08 CAs08 £5L05 0 S€ Vavan a
producir de manera significativa.

4Como esta afectando esta situacion
a Alting Grupo Inmobiliario?

Desde hace tiempo Alting ha ido di-
versificando sus lineas de actuacion con
un claro enfoque estratégico articulado
sobre tres unidades de negocio diferen-
ciadas: Patrimonio, Promociones v
Consultoria. Cada una de ellas nos apor-
ta una vision diferenciada de la actual
situacion.

La actividad patrimonial, piedra an-
gular del Grupo, genera importantes in-
gresos recuirentes y debido a la situa-
cion estratégica de nuestros activos la
revalorizacion de los mismos esti ga-
rantizada. Ello unido a que nuestras pro-
mociones se sitilan en centro ciudad v
que el area de consultoria v servicios in-
mobiliarios se dirige principalmente al
segmento medic-alto v alto, hace que
estemnos bien posicionados ante esta si-
tuacion de mercado.

En lineas generales, nuestro objetive
es seguir potenciando de forma notable
el patrimonio en renta. Como en toda
crisis, deben contemplarse las oportuni-
dades que surgen de la misma y por ello
nos encontrames evaluando de forma
continua diferentes oportunidades de
inversion, eso si, acentuando nuestro
grado de seleccion y exigencia sobre las
mismas.

Entonces, iSe abre una época de

dos para la valoracion, sin
que pueda entenderse cum-
plida con la mera fijacion de  tos.
una cifra por metro cuadra-

oportunidades de compra en el sector?

Las Compaiiias bien capitalizadas, di-
versificadas v con una estructura flexi-
ble saldrin reforzadas de la situacion
actual, aprovechando debidamente las
aportunidades que se iran presentando
en el mercado.

Sin embargo se debe ser muy estricto
en la seleccion de activos para nuevas
inversiones pues las entidades financie-
ras solo financian buenos provectos de
buenas compaias. El nivel de riesgo v
el cash flow que generan dichas inver-
siones son los factores clave a tener en
cuenta.

“La clave para que resurja el
sector inmobiliario es que los
inversores recuperen la
confianza que perdieron”

De forma positiva, el mercado inmo-
biliario se desprendera de los que lo
componian con una intencion mera-
mente especulativa v que provocaban
una clara distorsién en los precios que
perjudicaba tanto a particulares como a
Compaiiias inversoras.

4Cudl cree que es la clave para la re-
cuperacion del mercado?

En mi opinion la clave es la confian-
za. En el momento en que serecupere la
confianza por parte del sistema finan-
ciero, corrigiendo los excesos cometi-
dos en el pasade donde hubo una exce-
siva laxitud en la concesion de créditos,
las entidades financieras volverin a in-
yectar liquidez. Paralelamente la de-
manda recuperara también la confianza
v su capacidad de inversion, va que la
demanda no se encuentra agotada, que-
dando claramente reflejado si contem-
plamos un indicador estructural de la
economia espaiola como es el ratio de
stock de capital residencial versus po-
blacitn que en la actualidad todavia no
se ajusta a la media europea, quedando
por tanto recorrido en la demanda.

Asimismo debemos recordar que la
economia en general y el sector inmobi-
liario en particular sufren movimientos
ciclicos y por tanto tras periodos de rea-
juste suceden periodos de recupera-
cion, reactivacion y alza.

dencia no solo para el ITT, si-
no también para otros tribu-

El interés de los jévenes por la Renta Basica de
Emancipacidn no decae.Desde su puestaen
funcionamiento,en enero de este afio, el crecimiento
de las solicitudes entre un mes y el siguiente se ha
contabilizado por decenas de miles. De esta manera, al
vencimiento de los cinco primeros meses de vida de
esta ayuda directa para el alquiler y la emancipacién
de los jovenes, ya se han presentado 130,000
solicitudes. De ellas, se han resuelto mas de 52.000 y

su gran mayoria,

el 90%, son positivas.

Adernis, 190.000 jdvenes se han interesado por el

funcionamiento,

las prestaciones y las condiciones

para obtener esta ayuda directa y se han acercado a
las oficinas de sus respectivas autonomias para
solicitar esta informacién.

Récord de cobros de la RBE en mayo

Las cuentas bancarias de 15.000 jévenes ya estan
recibiendo el ingrese mensual de la Renta Basica de
Emancipacidn. En concreto, al cierre del mes de mayo,
las érdenes de pago del Tesoro asciendenyaa 14913,
La RBE sz cobra en todas las Comunidades
Autdnomas, Ceuta y Melilla. todas estas
administraciones estan, igualments, tramitando

y resclviendo las solicitudes de los jovenes

a traves de la red de 229 oficinas que se distribuyen

en todo el pais.

Dre las autonomias que han recibido el mayor
volumen de solicitantes, Cataluria es la que mas
instancias ha tramitado ya (8.600), sequida por
Andalucia (5.634). Por su parte, Madrid ha gestionado
el tramite de 2,887 solicitudes,

A lo largo de los préximos dias, miles de jévenes
recibiran a través de un 5M5 del ministerio

la confirmacién del cobro de la Renta Basica

de Emancipacion y su consiguiente ingreso

en su cuenta bancaria.

Los jovenes espaioles deciden emancipar-
se con laayuda de laRBE

A lavista del balance que aporta mayo, el Ministerio
deVivienda estima que la puesta en marcha de esta

ayuda directa es

un €xito que no deja lugar a duda

del interés y del efecto decisivo que tiene en la
emancipacion de los jovenes de nuestro pais.
Ademas de este éxito en sus primeros cinco meses de
aplicacidn, es importante, también, la colaboracidn de
las 17 autonomias y de las 2 Ciudades Auténomas
para tramitar y reselver la RBE. Esta colaboracion con
el Ministerio de Vivienda esta haciendo posible que
decenas de miles de jévenes de este pais tomen la
decision de emanciparse y de hacerlo a través de la
farmula del alquiler.

Por tanto, la aplicacidn de la RBE se ha convertido en
una potente herramienta politica para conseguir que
Espaiia deje de ser el pais europeo con la edad de
emancipacion més tardia (en tarno a los 30 afhos).

El pago de la RBE y el control del fraude

El complejo, serio, efectivo y necesario control de los
pagos bancarios de la RBE hace que el primer cobro de
la ayuda pueda demorarse cerca de dos meses a partir
del reconocimiento del derecho a cobrar la ayuda.

En efecto, la gestion del primer pago de la RBE

esla mas complicada, ya gue, una vez que la solicitud

ha obtenido una

resolucién positiva por parte de los

entes autondmicos, el Ministerio de Vivienda pone en
marcha la colaboracion con las entidades financieras,
estas a su vez verifican el pago efectivo del alquiler por
parte del joven.Y es entonces cuando Vivienda, a través

producido la visita fisica
del perito al inmueble.

Sentencia del TS] de Mur-
cia 18/05/07. Uno de los
medios de comprobacion
de los valores declarados
en la liquidacién del Im-
puesto sobre Sucesiones
consiste en el dictamen de
peritos, segin el articulo

el aumento de la base impo-
nible declarada. Tal motiva-
cion ha de contener, en pri-
mer lugar, la descripcion del
soporte fisico, que es el bien
o el derecho transmitido, en
cuanto se refiere a su conte-
nido o circunstancias fisicas,
v a partir de ahi exteriorizar
los criterios concretos segui-

do o con un texto estereoti-
pado en el que se rellenan
con una simple cifra los hue-
cos existentes, ya que se no
se trata de emitir una opi-
nion sobre lo que puede va-
ler un bien o un derecho, si-
no de practicar una valora-
cién para conocer el valor re-
al que ha de tener trascen-
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del Tesoro, da orden al banco para el ingreso
delos 210 euros,

En todo caso, estos filtros y controles no inciden de
forma negativa en la percepcion de la ayuda por parte

del joven, ya que cobrard la RBE con efectos
retroactivos.
Ademas, el ritma de los pagos a los jovenes

beneficiarios de la Renta Basica de Emancipacion ha
crecido exponencialmente en los meses de abril y de

mayo.



