Xl MERCADOS

DIARIY DE AVILA DOMINGO'3 DE JULIO DE 2008

Arbitraje

R

Una via rapida para fos
conflictos inmobiliarios

El arbitraje es un método eficaz para resolver problemas entre fos im
- Queno esta muy extendido en Espafia, es més répidoy,
mercado inmobiliario ya incluyen en sus contratos claus

Veronica Marin

Desahucios, impagos de renta,
tardanzas en la entrega de Haves,
vicios oculdtos enlosinmuebles...
Estos problemas son comunesen
elalquilerylacompraventa devi-
viendas y, normalmente, aczban
en denuncias y en procesos judi-
ciales interminables. Adems, el
miedo a glie sucedan incidentes
de estetipo hace que muchos pro-
pietarios se nieguen a alquilar

sus viviendas vacias. Sin em--

bargo, existe un sistema extraju-
dicial pococonocido, mucho mas

répido y meios costoso que los

tribunales: el arbitraje. Para Iie-
gar a una solucién, es necesario
que las dos partes implicadas en
el conflicto estén de acuerdo en
.acudir a un arbitre.

Las cortes arbitrales pueden
ser pitblicas o privadas. Enel pri-
mer caso estarian los colegios de
abogados y las cimaras de co-
mercio, entre otras. En el se-
gundo, entidades como la Aso-
ciacién Comunitariade Arbitraje
¥ Mediacién (ACAM). El director
ejecutivode ésta, Ignaciode Gér-
golas, destaca entre las ventajas
del arbitraje, su rapidez y su bajo
precio. En su opiién, los con-
Hictos inmobiliarios pueden re-
solverse a través de este sistema
en un plaze que puede variar en-
tre los tres y los seis meses,

“Los asuntos inmobiliarios
que sé pueden resolver en un ar-
bitraje son innutfierables: el im-
pagoe del alquiler, el desahucio,
losretrasosen la entrega de llaves
¥ las irregularidades en las cali.
dades prometidas por el promo-
tor son algunos de los mas habi-
tuales”, explica.

Igual gue un juicia
Ef proceso es muy similar al de
un juicio. Primero, se presentan
las pruebas y despugés, las alega-
ciones delas partes. Finalmente,
elarbitro dicta un laudo, es decir,
ta sentencia de arbitraje, que
tene “exactamente el mismo va-
lor que el de una resolucién judi-
cial’, agregael director de ACAM.
[gnacio de Gérgolas reconoce
que existe mucho desconoci-
mientodeeste sistema en Espasia
¥ que a la parte més fuerte o po-

plicados en i compraventa ¢ el alquiler de una vivienda. Aun-
sobre todo, més econdmice que un proceso judicial. Unas cien empresas del
ulas por las que se someten a este régimen de resolucién de conflictos.

orl oy .
Las desavenencias enfre los compraciores y los vendedores de una vivienda pueden resolverse con el arbitraje.

ey

derosz —como el promotor, por
ejemplo—, nie le interesa, en oca-
siones, este tipo de proceso por-
que supone una via ficil de re-
clamacién para el usuario. “Para
facilitar tas cosas, enlos contratos
inmobiliarios se deberia incluir
una cliusula donde se fijaraque,
si surge algiin problema, se re-
solverd mediante el arbitraje”,
aconseja, Lz diferencia econé-
mica entre acudir 'a un proceso

judicial y a un arbitraje es abui-
tada. “Para el primero se necesita
una media de 6,000 euros y para
el segundo, unos 200", asegura,

Alvara Pefia, &rbitro de ACAM

¥ abogado especialista en urba-
nismo insiste en que, a pesar de
las aparentes ventajas, este sis-
tema no estd lo suficientemente
desarrolladoen Espafia. “Existen
alin reticencias por parte de las
enmpresas, Pero al promoter pro-

fesional, al que no tiene nada que
temer, no tendria porque cau-
sarle ningtin problema resolver
cuanto antes un conflicto”,
Prueba de ello es que, segiin los
datos de ACAM, existen mas de
cienempresas inmobiliarias que
yaincluyen en sus contratos clau.
sulas para el arbitraje. En estos
casos, ¢l usuario puede condicic-
nar la compra de su casa a la in-
clusién o no de este anexo,

Normas de furicionamiento

Existen varios tipos de ar-
bitraje segin el asurto que
sevayaatrataroelacuerdo
al que lleguen !as partes.

Institucional: Esta sometido
al reglamento da Ln orga-
nismo, vasea piblico ¢ pri-
vado. En este apartado en-
trarian, por ejemplo, las
camara de comercic vy jos
colegios de abogados.

‘Adhoc’: Enestecaso, son

las partes las que pueden -

Un procese diferente para cada caso

establecer las reglas del ar-
bitraje. No se haria cargo
de la situacion una institu-
Gion predeterminada,

Arbitraje de equidad. Los
&rbitros deciden la cusstion
Segiin su saber y entender,
Cualquier persona puede
constituirse en érbitro para
resolver el conflicto. Nor-
malmente, se elige a al-
guien conexperienciay co-
nocimientos probados en
la materia que se va a

abordar, Este arbitraje
suele ser comuin en Expe-
dientes de Regulacion de
Empleo (ERE) de grandes
empresas. Ademas, es el
que se utiliza por defecto si
las partes implicadas no
especifican qué tipo de ar--
bitraje desean utilizar,

Arbitrale de deracho. Los
[érbitros deciden siempre
segun la ley vigente. Por
ese motivo, tisnen que ser
abogados en sjercicio.

La hipoteca media
se abarata mds de
17 euros af mes

" Los titulares de una hipoteca

media-120.000 euros, conun
plazo de amortizacién de 20
afios~ tendrén que pagar tras
la revisién anual de su prés-
tamo una cuota mensual de
612,93 euros, o que supone
un descenso de 17,36 euros
respectoaloqueabonaban an.

- tes deaplicar a referencia del

euribor de junio.

El motivo de este fens-
meno es que el euribor a un
afio, el principal indicador
para calcularel tipo de interés
delos préstamos hipotecarios,
volvid a bajaren junio hasta el
2,103%, une de los niveles
mas bajos de 1a historia, con
lo que las cuotas de los créd;.
tos que se revisen proxima-
mente experimentarin un
descenso.

Tras retroceder durante *
fres meses consecutivos, este
indicador se ha colocado
~segiin los datos provisiona-
les de] mercado—- en una cota
muy inferior a la que registrd
en junio del afio pasado, et
2,404%. En marzo deesteario,
este indice estaba en el
2,335%.

El euribor marcé su mi-
nimo histérico en junio de
2003, cuando se situé en el
2,014%. Desde aquella fecha,
se ha movido en la horquilla
del 2,20% y el 2,40%.

Una bajada del
precio de los pisos
afectarfa al PIB

Lz economia espafiola sigue
dependiendo en gran medida
del mercado inmobiliario.
Segin el director general del
Servicio de Estudios del Banco
de Espaita, José Luis Malo de
Molina, siel preciodelos pisos
bajara un 10%, el efecto inme-
diato seria un recorte de ocho
décimas en el crecimiento del
Producto Interior Bruto (PIR)
espafiol. )

El experto califica este es-
cenario como "improbable”,
pero cree que demuestra que
1a economia espafiola es, den-
trodela Unién Europea, laque
mdés depende del mercado in-
maobiliario para seguir cre-
ciendo,

El tirén del sector inmobi-
liario, la pujanza de la cons-
truccién y el crecimiento del
empleo favorecido por ésta
sustentan el dinamismo de la
economiz, aunque también
constiteyen un factor de riesgo
debido a la sobrevaloracién de
la vivienda —que est{ entre el
24%yel 35%-ytambiénal ele-
vado nivel de endeudamiento
familiaz, que supera ya el 100
por cien de la renta anual dis-
ponible.




