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Comprar unavivienda
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n 2014 y 2015 hemos asistido
a mumerosas subastas pibli-
cas de suelo, comao la de Rai-
mundno Ferndndez Villaverde,
la de la anligna sede de RTVE cn pasceo
de La llabana o la operacidon Campa-
menta. Fl proceso de subasta esth
claro, sc publicila, sc puja ¢n svbre ce-
rrado ¥ se adjudica a la oferta més
alta. Pero, dquién se presenta a estas
subastas? Principalmente promotores
cn culaboracion con fondos de inver-
sifn que apartan el capital ¥ cooperati-
vas impulsadas por gestoras muay fuer-
tes. Si el suclo estd muy demandado, se
lo suele llevar la cooperativa. él'or qué?
La gran diferencia radica en que ¢l
fondo de inversiin busca una rentabi-
lidad de la operacion cercana al 20%,
mientras que la cooperativa traspasa
de ese 20%, un 10% 4 subir el precio
del suelo ¥ realizar una oferla mas alla,
v el otro 10'% a obtener precios de vi-
vienda mas bajos. En los homorarios de
geslion, administracion y comercializa-
cidm no hay dilerencias,
4CGmo logra la gestora pujar si ellos
no ponen dincro? Haciendo un trabajo
ttanico para precomercializar la pro-
maociin v consegiir que algin banco
finandie gran parte de la compra del

con el sueloensubasta
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suelo v posterior construcadn. Para
ello elaborarin un anleproveclo, gue el
estndio de arouitectura no cobrarf si
nn ge levan el snelo: realizarin nna
imporlanle campaia de comunicacion
via online, pues no pueden sefializar M-
sicamente el solar, dado que no es
SUVD, (JUC NO recuperaran si no consi-
guen el suelo, v tendrin comerciales
para llenar la cooperativa.

Los cooperativistas guoe s¢ inscriban
deberdn pasar nn scoring de solvencia
por el banco que en principio prestara
la financiacion. Kl banco podrd ofrecer
entre un 30% v un 50% del valor del
suelo para su compra y un 80% para la
construecion, el resto correrd & cargo
de la cooperativa. La gestora deberd
garanlizar que si la cooperaliva gana la
puja. habrd dinern para pagar el snelo.
Tras haber escriturado el terreno a
numbre de la cooperaliva v lenerla
completa en un 90%, se ha superado
un eseollo importante v lo normal es
que la promocion salga adelanle,

Hay que tomar muchas decisiones
en asamblea, que se votarin y saldrin
las que tengan mayoria. La gestora de-
berd pedir presupuestos v exponerlos,
Hay otras adjudicaciones que, dadas
las clrcunstancias de que el suelo es en
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subasta, las ha tenido que elegir la ges-
tora, como el estudio de arquileclura,
el cunal ya ha trabajado gratis realizan-
do un anteprovecto por lo que lo l6gico
es que conlinfien cllos, o como la cnli-
dad financiera, que va ha [irmado el
préstamo promotor para poder com-
prar cl suclo. $i sc hubicra llegado a
alriin acuerdo con alpnna constructora
para que adelante, por ejemplo, el IVA
del suclo para aliviar ¢l pago de los co-
operalivislas, dicha consbruclora Lam-
hién tendrd un derecho de tanteo a la
hora de llevarse 1a obhra

"lodo ha salido bien v la obra ya estd
en marcha pero los precios de las vi-
viendas pueden subir por varios moti-
YOS porque en asamblea se vote por
mayuria mejora de calidades, porgue
al empezar la ohra haya imprevistos en
el suelo que hay gque subsanar v gue in-
cremenle el preciv de la construeccion.
No olvidemos que la propia cooperati-
va &5 ¢l promotor v asnme todos 1os
ricsgos de la promocidn. Si hubicra un
promotor privado los riesgos los asu-
miria este, no obstante, la gestora ten-
drd una partida para imprevistos, si s
agota entonces subirin precios,

AY qué pasa si me quiero dar de
baja? Las cantidades entregadas debe-

v,

Para com-
prarel sue-
lo, y aun-
que parala
construc-
cionel
banco
pone el
80%, el res-
to lo apor-
talacoo-
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ran ser devueltas, pero no olvidemos
que 2] dinero se va gaslando a medida
que avanza la obra. Primero para la
compra del suelo, y aungue para la
construceidon el baneo pone el 80%, cl
resto sale del bolsillo de 1a cooperativa.
Fn dicho caso la gestora decidirdla
venla de la vivienda adjudicada para
que entre otro cooperativista v se haga
cargo de las aportaciones. Hasta dicho
momento noe sc recuperard ¢l capital.

Si ¢l proyeclo esta bicn pensado, cl
Iugar es demandado v el precio compe-
titivo, no habra prohlema para vender
1a vivienda adjudicada. Los problemas
vienen cunando se tiene una opcion
sobhre un suelo, no se llena la econpera-
liva v s¢ pierde esa opelon, o no sc con-
sizue el préstamo promuolor porgue la
entidad dunda de 1a solvencia de los co-
operativistas o la constructory seleccio-
nada lampoco es solvenle,

En la actualidad, todo esti muay
atado v los hancos contratan mecanis-
mos de conlrol para que ¢l dinero se
destine a dicha promocion, por lo que,
teniendo en cuenta los riesgos, es uNa
buena opeidn. Pero si no se quicren
asnmir riesgos, se puede comprar la vi-
vienda al promaotor que se lleve el
suelo, aungue mas cara.



