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Presente y futuro de la
crisis empresarial en el
sector inmobiliario ¢Qué
ocurre si no hay una
recuperacion a corto

plazo?

B Dimas Cuesta
a Socio de Lexland Abogados
=

acuerdos de refinanciacién come la politica nermativa juegan al todo o nada a una

,ﬁ} Tanto los planes de viabilidad de la mayoria de las empresas inmobiliarias, los

sola carta: la recuperacion del mercado para el 2011

Crisis empresarial en el sector
inmobiliario. Estado actual

Durante el primer trimestre de 2009 el nimero
ados alcanza la cifra de
1.558, lo gue supone un incremento del
266,6% respecto al mis e del afio
anterior, E Ce las er S8S COr
tienen cor vidad principal la construccian
y promocién inmobiliaria

trimest

das

La regulacion y prot
refinanciacion  des;
concursal operada a
Ley 9, conseguird
de concursos de acreedores en el futuro mas
inmediato pero no solver
estado ruinoso de las empresas inmobiliarias.

los procesos de

litima. reforma
del Real Decreto
ar un gran ndmero

ra en absoluto el

Las causas de los problemas de solvencia que
caracterizan a las empresas del sector no se
encuentran ya en una ralentizacién de los perf-

odos medios de maduracion, ni tan siquiera L
estancamiento de los mismos, sino en muchos
©asos un retroceso de la ciira de ventas alcan-
zada en ofros ejercicios al instarse numerosas
resolucicnes de confratos gue o bien ya no
pueden permitirse o bien ya no interesan eco-
némicamente a sus clientes,

B Ante /a situacion del sector
descrita anteriormente los
remedios que subyacen en ef fondao
de los planes de viabilidad de las
empresas inmobiliarias consisten
en abandonar la promocién y
convertirse en un mero operador
inmobiliarior

Estos fendmenas tienen efectos devastadores
en la tesoreria de cualguier empresa inm -
riay en mayor ¢ menor medida podemos decir
que, dada la propia estructura del negocio de
promocion inmobiliario, todas las empresas del
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sector que sufran una ralentiza estanca-
miento de los periodos medios de maduracion
de una manera tan acentuada y prolongada en
el tiempo o, en cases aln mas dramaticos, un
50 en la cifra de ventas, insoslayable-
mente resultaran atios de solvencia estati
cos y dindmicos negatives, es decir, una insol
vancia técnica y efectiva generalizada.

en

Plan de viabilidad de las empresas
inmobiliarias en la actualidad

Ante la situacion del sector descrita anterior-
mente los remedics que subyacen en el fondo
de los planes de viabiidad de las empresas
inmobiliarias consisten en abandonar la pro-
mocion y convertirse en un mero operadar
inmobiliario. Este modelo es el que parece
haberse impuesto como plan de viabilidad de
los cancursos de las inmobiliarias mas significa-
tivos del La inmohiliaria Martinsa-Fadesa
quiere que su principal fuente de ingresos
hasta diciembre de 2016 sea la venta de
suelo, por la que prevé facturar un total de
3.699 millones, un 49% de su cifra de negocio
prevista. Obviamente el plan cuenta con una
recuperacion de la actividad inmabiliaria para
que tal oferta encuentre demanda entre los
promotores.

B La ditima reforma concursal a
pesar de las numerosas criticas, ha
conseguido alguno de sus abjetivos
como facilitar las operaciones de
refinanciacién entre promotores y
bancos

Existen sin embargo otros grupos empresaria-
les que no abandonan la actividad de promo:
cion inmobiliaria sino que la intensifican con
una politica de renovaci y evolucidn del
modelo, Para empresas como Temitorios 21, la
promocion inmobiliaria y el ubanismo en la
actualidad y en el futuro pasa por ni
clones de eficiencia energética, accesibilidad e
identificacidn de las necesidades reales y no
especulativas de las regicnes donde se edifica;
una renovacian del modelo de promocion
aria mas coherente con el papel del
sector en el sistema Scsio economico

as solu-

inmobil

Ultimas reformas normativas.
Efectos sobre el sector inmobiliario

La gravedad y rapidez con la que se ha des-
plomado el mercado inmaobiliaric ¥ la consi
guiente depreciacidn de los activos de las
empresas del sector, ha provocado la pro-
mulgacion de regulacionss con caracter de
urgencia y temporalidad como el RD 10/2008
de 12 de diclembre, estableciendo una suer-
te de suspensién de la cbligacion de disalu-
clén por pérdidas cualificadas, que pers
avitar la disolucion de la mayoria de las soci
dades inmobiliarias ante la pérdida de valor
de sus activos con relacién a su cifra de
patrimonio neto.

lguaimente la Gltima reforma concursal ope-
rada a través del Real Decreto Ley 3/2009 a
pesar de las numerosas criticas, ha c
guido alguno de sus cbjetivos como facilitar
las operaciones de refinanciacién entre pro-
motores y bancos. El interés de los bancos
a
créditos morosos asi como evitar la declara-
cién de concurso de sus prestatarios, estan
propiciando recientemente operaciones de
refinanciacién  extraordinarias donde se
puede llegar a acordar la carencia tanto de
interés como de capital por periodos de
hasta dos anos.

e quieren deshacer sus provisiones por

Ambas medidas no pres. n una solucion
sino una dilacién de los problemas de solven
cia confiando en una recuperacion del merca-
do, un acortamiento da los periodos de madu-
racion y una apreciacion de los activos inmobi
liarios a corto plazo.

Es obvio, que en primer lugar, la obligacion de
disolucién social por pérdidas cualificadas de
los 104 LSRL y 260 LSA que recae
ny que se
ntra ahora en suspenso, asi y como las
acciones de reintegracion de la masa contra
operacicnes gque agravaran la situacion de
agisten a los admini
sy la propia declaracion d
80, Mas que algo a evitar se constituyo crigi-
nalmente por el legistador como una garantia

Insolven:

concursal
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Dimas Cuesta

para los agentes que operan en &l tréfico mer-
> asi y como los acreed

do esto asl, es igualmen-
e que si la tan ansiada recuperacion
no llegara a producrse en diciembre 2010,
fecha en que expiraria la da suspensian asly
de los perfodos de carencia de
los acuerdes de refinanciacion, las medidas
adoptadas mas que ayudar a las situaciones de
insolvencia habrian coadyuvado a agravarias y a
aportar aun mas confusion e insegundad juridi-
ca al trafico mercantil, lo que produciria a la pos
tre consecuencias econémicas de imprevisible
evastadoras que las que
ntentaban evitar las anteriones regulaciones.

como la mayoris

alcance y aun mas

Conclusiones y consideraciones
para los 6rganos de administracion

Tanto los planes de viabilidad de la mayoria de
arias, los acuerdos de refi-
nanciacidn como la politica normativa juegan al
todo o nada a una sola carta: la recuperacion
del mercado para el 2011. Si esto no legara a
producirse podriamos a asistir a una precipita-
cidn en masa de todos los problemas de insol-
generalizada del sector aumentado por
el uso de mecanismos no

|las empresas inmo

Ve

res hasta limites desconocidos y que pudieran
terminar de fulminar el mercado por comgpleto

Compete a los drganos de administracion de
cada empresa inmobiliaria decidir cudl es el

mejor plan a seguir por el mejor conocimien-
to de su empresa y el sector en el que traba

jan. 8i existe la posibiidad de adaptarse,
encontrar oportunidades de mercado en la
de promocion

ario, conviena

crisis y crear nuevos modi
inmobiliaria o, si por el cc
seguir la tendencia generalizada de abando-
ad de promocién inmobiliaria,
N mera oparador inmoebiliario

nar la activi
convertirse en

¥y encomendarse a una pront peracion
del mercado.

En cualquiera de los casos lo que si parece evi
dente ante este escenario, es la necesidad de

los érganos de administracion de elaborar una
estrategia legal cmnicomprensiva de todos los
problemas legales tipicos en situaciones de cri-
sis empresarial que atafien al sector ¥ mas
importante adn acerca de suU completa descar-
ga de responsabilidades con relacidn a sus
numercsas obligaciones en todas las Areas y
fases de toma de decisiones de la empresa
tendente a la salvaguarda de su patrimonio
personal

En un momento tan comy
ertidumbres para el sector como el presante,
debilera imponerse un asescramiento legal que
implique una reflexién mas profunda, imaginati-
va, sofisticada y previsora. Un ple
la supe: ncia de la empresa y la proteccién
legal de los Grganos de administracion inclu-
vendo todos los escenarios posibles y no sdlo
la tan ansiada recuperacion del mercado a
coro plazo.

3 y con tantas

ndente a




