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Desayuno-Tertulia:

La Sociedad Publica del Alquiler
Jueves 10 de mayo

Cédmara Qficial de Comercio

El Derecho Editores, la Asociacidn
Comunitatia de Mediacién y Arbitraje
(ACAM), Proteccién del Mercado
Inmobiliario (PROMEIN), la Asocia-
cidn Hspafiola de Derecho de la Pro-
piedad Intelectual (AEDPI), y la
Cimara de Comercio de Madrid, han
organizado conjuntamente un Desayu-
no-Tertulia sobre "la Sociedad Piblica
del Alquiler".

Fernando Ldpez-Orozco, Abogado,
Director de la Asesotia Juridica y
Viceptesidente del Colegio Profesional
de Administradores de Fincas de Madrid,
fue el encargado de moderar la sesidn.

A modo de mtroduccidn, Antonio
Fresnillo, Jefe de la Seccidn de
Derecho Inmobiliario de El Derecho
Editores, destacd entre otros puntos la
existencia de numerosos colectivos
demandantes de vivienda en alquiler al
no poder acceder a una vivienda en
propiedad; y en este sentido se refirid

al reciente proceso de regularizacién
de extranjeros, en el que mdas de
700.000 personas se han incorporado

al mundo laboral en situaciéon de lega-
lidad.

Dot otra parte, planted la necesidad que
tiene el arrendador de una vivienda de
contar con ciertas garantias a la hora de
alquilar esa vivienda. Ahora bien, no se
trata solo del hecho en si de recuperar
la vivienda legado el momento oportu-
no, sino de contar con otras garantias
que motiven mas al propietario de la
vivienda, como es el hecho de que a fa
hora de recuperar la misma, ésta se
encuentre en condiciones similares a
aquellas en que se arrendd. Sefiald que
a todas estas necesidades responden las
iniciativas que se han puesto en marcha
desde el Ayuntamiento de Madrid y
desde la Agencia Publica de Alquiler.

El objetive por tante, de estas medidas
es dar seguridad y estabilidad al mercado
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inmobiliario, como el propio Ministerio ha
indicado, garantizando la renta y el buen esta-
do de la vivienda al propietario en el momen-
to de su devolucién., Finalmente, Antonio
destacd la inevitable polémica creada alrede-
dor de estas agencias publicas de alquder.

A continuacién, tras plantear Fernando
Lopez-Orozco cual es realmente la realidad
v el interés social de estas agencias, tomo la
palabra Sigfrido Herrdez Rodriguez,
Concejal del Area Delegada de Vivienda del
Ayuntamiento de Madrid.

En primer lugar, Sigfrido, destacé la diferen-
cia basica entre la agencia nacional y la muni-
cipal, cudl es el seguro que se suscribe para
cubrir las rentas impagadas y el perfecto
estado de la vivienda. La agencia nacional,
dijo, pretende que eso lo pague el propieta-
tio, la petsona que alquila, aunque en reali-
dad es ¢l propio inquilino quien lo paga a
través de un incremento de renta de aproxi-
madamente un 20%, lo paga.

En fa agencia municipal de Madrid, por su
patte se paga a través de los impuestos de los
ciudadanos, pues dichos impuestos, estin
para que los jovenes accedan a un vivienda
de alquiler, pues el alquiler fomenta, entre
otras cosas la emancipacién de los jovenes.

Por otra parte, destac el papel de la agencia
municipal, en el sentido de que trata de inter-
mediar entre el propietatio y el inguilino en
tres puntos fundamentales:

- Apoyar y asesorat profesionalmente,

- Mediar en el caso de gue se produzcan des-
acuerdos; destacando el atbitraje como algo
fundamental,

- Ofrecer garantias a ambas partes si hay
incumplimientos.

Con la agencia municipal, se trata de elimi-
nar la desconfianza que genera el mercado
de alquiler, de manera que el propietatio de
la vivienda se despreocupa del arrenda-
miento, ya que una de las funciones de la
agencia es abrir una agenda de ese alquiler,
sabiendo en todo momento cual es el his-
torial del mismo. Se gestiona el alquiler
durante toda el empo que dure el mismo;
se hace el contrato de arrendamiento en la
propia agencia, se realiza un seguro multi-
triesgo, se abre una agenda personal para el
seguimiento del arrendamiento con un ges-
tor personal, se ofrecen garantias para todo
tipo de incumplimiento, se ofrece asisten-
cia juridica pratuita, asesoramiento fiscal,
etc. Tgualmente se comunica cualquier
novedad legislativa que se produzca; todo
ello a través de un proceso informético. Se
asegura el depodsito de la fianza, su legali-
dad, ya que, destacd que el tema de las fian-
zas a través de particulares no suelen com-

_p]irse.

Explicd pot otra parte, el funcionamiento de
la agencia y es que una vez captada la vivien-
da y antes de que pueda ser ofrecida al Inqui-
lino se realiza un trabajo de andlisis- inventa-
tio del estado de la vivienda.

Para acceder a estas viviendas, los inquilinos
han de contar con ciertos requisitos: han de
tener un contrato laboral, asi como ingresos
suficientes para el pago de la renta, y han de
ser menotes de 35 ahos.

Sigfrido dio también cifras y destaco que tras
dos meses de funcionamiento de la agencia,
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hay 1269 viviendas inscritas, 1613 jovenes
mscritos. En definitiva destacd el gran
numero de viviendas que han salido a flote al
mercado inmobiliario tras mucho tiempo sin
alquilar.

Los alquileres medios se sittan en 450 euros
al mes, lo que supone precios entre el 15 y el
20% por debajo de los de metcado v la
superficie media de la vivienda es de 69
metros cuadtados.

En conclusidn, Sigftido se mostré satisfecho
por los resultados obtenidos hasta el
momernto.

Iras €l, tomé la palabra Gustavo Samayoa
Estrada, Director del Gabinete Juridico de
la Federacidon de Usuarios v Consumidores
Independientes. En primer lugar destacd,
que en Espafa no estamos acostumbrados a
alquilar y por tanto es muy importante crear
una cultura de alquiler, atn cuando antes de
esa cultura es necesario poner los medios
para que esas viviendas vacias estén en el
mercado. Indicd que hasta ahora no se ha
alquilado y es que los propios promotores
no se han visto incentivados para construir
pata alquilar.

Sefiald que desde el Ministerio se han linita-
do ha explicarles que la sociedad ptblica no
s unz oficina que se va a abrir de cara a los
usuarios, sino que se trata de un ente que
quiere colaborar con las agencias que estin
creadas, con los particulares para que los
usuarios puedan acceder con determinadas
garantias al mercado de alquiler. Quiere
fomentar el alquiler, quiere fomentar la segu-
ridad del propietario que tiene una vivienda
y tenga miedo de sacarla al mercado inmobi-
liatio,

Por otra parte, destacd que en el mercado
del alquiler, no solo hay inquilinos que no
pagan la renta, sino que también hay pro-
pictarios que no mantienen la vivienda en
condiciones minimas de habitabilidad, y sin
embargo siguen cobrando rentas, y si el
inquilino deja de pagar la renta se le deman-
da. Por tanto, hay que fomentar la politica

de vivienda adecuada, desde todos los 4mbi-
tos.,

Para terminar, sefialé que como Asociacién
de Consumidores v Usuarios estin abiertos
al dialogo.

A continuacién, intervino Miguel Angel
Mufioz Presidente del Consejo General de
Colegios de Administradores de Fincas.,
que scialo que el mercado de alquiler
como tal en Hspafia no existe y es que el
propietario tiene una inseguridad juridica
total, y es que si bien es cierto que muchos
propietarios incumplen sus obligaciones,
también lo es que cuando se hace un con-
trato de arrendamiento todas las de perder
las tiene el arrendador, y las de ganar el
arrendatatio.

Destacod que el problema de los alquileres
viene cuando la vivienda arrendada se devuel-
ve destrozada, subrayando que el esfuerzo
que se esta haciendo hasta el momento es
suficiente. Sefialé también que esto se solu-
ciona con una capacidad juridica suficiente
para que cuando alguien (cualquiera de las
dos partes) incumpla ¢l contrato esto se solu-
cione en un petiodo mas que razonable.

En relacién a la Agencia Piblica de Alguiler,
destacd que en su opinién esta todavia muy
en el aire, con muchos asuntos todavia pen-
dientes. Incluso comentd que en ocasiones la
sensacion que le dan dichas agencias es que

Sigfrido Herrdeg y Antonio Fresnillo
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Carlos Mates, Mignel Angel Muiiog y Sisfrido Herrdex,

solo quieren hacer un ejercicio de comerciali-
zacion, es decir de casat a un arrendador con
un arrendatario, dejando todos los demas
asuntos del arrendamiento en el aire.

José Manuel Galindo Cuevas, Secretario
General de la Asociaciéon de Promotores
Inmobiliarios de Madrid (ASPRIMA), reali-
z6 en su intervencidn tres reflexiones.

La primera de ellas discurrié a cerca del
alquiler en general, afirmando que el alquiler
existe pero de manera residual, destacando la
inexistencia de oferta y de demanda. De
demanda porque es dificil que funcione el
alquiler cuando una persona tiene que pagat
el 85% de lo que pagaria una deuda hipote-
caria, de manera que lo logico es que por un
poco mis se compre la casa. De oferta pot-
que construir para alquilar no es rentable.
Sefialé que los plazos tan largos que se con-
templaban en las Leyes de Arrendamientos,
hicieron que el arrendamiento como tal fuera
perdiendo peso, hasta los niveles del 10%. Y
si bien es cierto que en Espafia ha habido
una cultura del alquiler en los afios 50 tre-
menda, las circunstancias fueron cambiando.
Por tanto, et parque de alquiler se ha destrui-
do porque no se dan las circunstancias id6-
neas.

Respecto a la segunda de las reflexiones, el
alquiler intervenido, destac que los recursos
publicos son escasos, ¥ eso es el origen de

toda la economia. Los
promotores lo que piden
a la administracién es
precisamente una ges-
tién eficiente de esos
recursos. Eso significa
que lleguen a las perso-
nas que as Jo necesitan,
que lleguen de la forma
mas gradual posible, etc.
Y no hay ninguna teoria
que garantice eficiencia
en la utlizacién de los
recursos. En relacion a
las Agencias de Alquiler,

sefiald que si hay recursos
publicos tienen que formar parte de una
politica de vivienda, dando coherencia a
estas agencias y que si estas agencias compi-
ten desde lo libre, animatia a otras agencias
ptivadas a compettr.

Una ltima reflexién que hizo José Manuel
gird en torno al hecho de que la vivienda se
ha entendido como un bien de inversién
mas que como un bien de uso, sobre todo
en los dltimos afios, por que la gente se ha
dado cuenta de que comprando una vivien-
da gana dinero. De manera que en su opi-
nién en el momento que se revalorice la
vivienda al nivel del IPC, no se pensard en
la compra de vivienda., sino que el alquiler
ganatd peso. Tendrd mas cuenta invertir en
otros activos cuando la vivienda no se reva-

lorice tanto.

Respecto al futuro del alquiler, puntualizd
que vamos en buen camino, y que poco a
poco se ird fomentando; ahora bien, ¢l que
funcione o no funcione dependerd de las
distintas administraciones, y de los recutsos
que quieran destinar a esta politica de
vivienda.

Ignacio de Gorgolas Hernandez-Mora,
Director Fjecutivo de ACAM (Asociacién
Comunitaria de Arbittaje y Mediacidn), des-
tacd en su turno que si bien no existe una
cultura de alquiler tampoco la hay del arbi-
traje, y que precisamente son los poderes
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publicos los que debieran impulsar este
medio de resclucion de conflictos, como
alternativa a la jurisdiccidn ordmnatia. Las
ventajas sobre esta son que el arbitraje es
mas econdmico, es mas rapido v ademis es
confidencial.

Carlos Mateu Bartoso, Director General
de Proteccidén del Mercado Inmobiliario
(PROMEIN), destacd en su intervencidn su
conformidad en fomentar el alquiler como
medida para que bajen los precios de los
inmuebles y también para facilitar el acceso a

la vivienda 2 los jovenes.

Ahora bien, es partidario de este fomento del
alquiler pero a través de las agencias inmobi-
liarias. En Espafia, destaco, hay cerca de
55.000 o 60.000 agencias inmobiliarias que
oftecen los mismos servicios que tanto la
Sociedad Piblica de Alquiler como la
Agencia Pablica de Alquiler estan ofreciendo.

Destacé que no hay diferencias destaca-
bles entre las agencias inmobiliarias y las
sociedades’ de alquiler. La agencia tiene
como funcidon localizar a un inquilino
interesado en arrendar un inmueble, valo-
tat su capacidad econémica, velar por el
pago de las rentas, etc., haciendo de nuevo
hincapié en las similitudes entre una y otra

figura.

Comentd que la sociedad piblica de alquiler
trata de apaciguar el miedo que tiene el pro-
pietario de una vivienda en convertirse en
arrendador, de manera que ofrece una serie
de servicios para evitar ese miedo (por ejem-
plo, actualizacién de la renta todos los afios),
el servicio mas importante es la defensa juri-
dica de manera que en caso de que se pro-
duzca un impago el servicio que se ofrece es
que los gastos de abogado y procurador son
gratis.

Sefialé también que los seguros de caucidn
también existen hace tiempo, son los avales
bancarios, mostrindose asi mds partidario de
esta segunda figura.

En definitiva, indicé que los servicios que
ofrece la sociedad publica de alquiler pueden

ofrecerlos perfectamente las agencias inmo-
biliatias (segurc de caucidn, etc).

Por otra parte, se planted el tema de costes,
costes que en su opinidn es desmesurado, y
es que la agencia inmobiliaria cobra una men-
sualidad de rentas por lo que es la captacidn
del inquilino, por publicidad, mientras que en
la sociedad publica de alquiler se repercute el
20%. Concluyd su intervencidn, sefialando
que no se puede arreglar algo para estropear
en este caso el sector de intermediacion
inmobiliaria (las agencias inmobiliatias).

Tras las intervenciones de los distintos con-
tertukios se abrié un periodo de debate en el
que se participd activamente.

Fernando Lépez-Orozo, planted si exist-
an ofertas mis baratas de la media de 480
euros. Sigfrido, como representante del
Ayuntamiento de Madrid, fue el encargado
de responder, indicando que el precio medio
de la renta es de 480, pero ese no es el pre-
cio que pagan los jovenes, por que hay que
tener en cuenta también el tema de las
viviendas compartidas, etc. El precio medio
por joven oscila entre 250 y 300 curos men-
suales, renta a su parecer, bastante asequible.

Tampoco dejé pasar la oportunidad de recal-
car que en su opinién no es la misma fun-
c16n la que hacen las agencias inmobiliarias
que la sociedad de alquiler, pues de entrada
las sociedades no cobran el primer mes de
alquiler, ya eso es una diferencia cuantitativa-
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mente importante, ademas dijo que las agen-
cias inmobiliatias pueden ofrecer el seguro
de caucion, peto la sociedad de alquiler no
solo la puede ofrecer sino que la ofrece
como algo obligatorio. Subrayé que ambas
figuras son complementarias, que han de
convivit v que ademds tienen un publico
diferente.

En el turno de debate Gustavo Samayoa
recalcd como tema importante el hecho de
que el Ministerio pretende una alianza estra-
tégica con todos los agentes que intervienen
en el alquiler, no se pretende que desaparez-
ca ningin ente, y por tanto en su opinién no
hay que temer la desaparicion de las agencias
inmobiliarias.

Respecto al arbitraje sefialé que los consumi-
dores reconocen el arbitraje de consumo,
que emana de la ley, pero que no se han le-

vado al arbitraje de consumo temas de algui-
leres.

Recaled finalmente que mientras no haya
diferencias abismales entre comprar y alqui-
lar, no podra fomentarse el alquiler.

Carlos Mateu, sin embargo, siguié mostran-
do su preocupacién por las agencias inmobi-
liarias, pues si la sociedad pidblica de alquiler
se va a dedicar al arrendamiento, quien dice
que en un futuro no vayan a dedicarse tam-
bién a la compraventa de viviendas, peligran-
do asi la estabilidad de dichas agencias inmo-
biliarias.

Finalmente, Carmen Pelaz Garcia de PRO-
MEIN, propuso como alternativa mas renta-
ble a estas agencias la puesta en marcha de
los juicios rdpidos, para que le den al arren-

dador la garantia de recuperar la vivienda, en
un plazo de tiempo breve.




