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La autopromocion inmobiliaria,
pendiente del suelo y de la economia

Convertirse en
autopromotor de
tupropiacasaesun
proyecto con sus pros
y contras que hay que
valorar con expertos
Natalia Bosch

La p.\ndemm ha cambiado mu-
radigmas. Desde el tele-

jo, que en muchas empre-
sas llegd para quedarse, hasta la

des ciudades para irse a vivir enla
periferia y cambiar el piso urba-
1o por una casa con jardin y aire
Sin embargo, este cambio de
cromos de piso por casa no siem-
re es tan ficil ni rentable como
podria parecer, sobre todo si uno
Se aventura con una autopromo-

cién inmobiliari s convertir-
se en “promotor accidental” para
construirse su propia casa a medi-
da, ~egun las necesidades familia-
re: ales

ventaja a la hora de inclinarse por
esta opcion, tiene muchos con-
dicionantes que conviene valorar
antes de dar el paso. Sobre todo en
estos momentos de gran incerti-

dumbre ante la situacién geopo-
litica y de influencia del contex-
to macroecondmico en el merca-
do de la vivienda.

El primer reto al que un auto-
promotor debe enfrentarse es
encontrar el suelo. Y el suelo, en
nuestro pais, es un bien muy esca-
50y que, en la mayoria de los ca-
sos, estd en manos de los grandes
tenedores. De hecho, en toda Es-
paiia, la superficie de suelo vacan-
te con el que se podria incremen-
tar el parque de bienes inmuebles
es de solo el 35%, segtin datos de
Servihabitat Trends. Una esca-
sa disponibilidad que, en algunas
provincias, y no solo en las zona:
prime, se ve acusada por el eleva-

do porcentaje de suelo ya edifica-
do que presentan.

En Espaiia, la
supefficie del suelo
urbano vacante
edificable es de tan
solo el 35%

“Esta baja disponibilidad de
suelo finalista provoca una ten-
ion de precios, porque es un bien
escaso para regular a oferta y de-
manda”, explica Ernesto Tara-
zona, director ejecutivo de De-
sarrollo Inmobiliario y consejero

01 Autopromo-
cion en el Valles
EXE.ARQUITECTURA
Marc Obrado.
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02 Un suefio
con baches
Elproceso de
autopromodién es
largo y hay que estar
preparado para
afrontar los riesgos
que supone, avisan
los expertos

de Serviland. De hecho, “se espera
que a finales de este afio el precio
medio del suelo supere el registra-
do a cierre del 2019 (161€/m?2) y al-
cance los167€/m2. Pero se trata de
un crecimiento moderado y que-
da aiin muy lejos de las cifras ré-
cord alcanzadas en el 2007 y, por
tanto, con potencial de crecimien-
to en los proximos ejercicios”, se-
giin se desprende del informe de
Servihabitat.

Dicho mfon me pnne de mani-

en la primera corona son los més
solicitados, lo que evidencia que
los compradores vuelven a bus-

car viviendas en las dreas urbanas

con mayor densidad de poblacién,

abandonando la pulsin hacia los
i deslocalizados”.

i del precio del sue-

o ~que no deberia superar el 35%
- ¢

factores que un particular debe va-
lorar antes de dar el sf, quiero a un
terreno. “El tipo de terreno y su to-
pografia son dos factores clave,
porque repercutirdn directamente
y de manera considerable en el cos-
tedelas futuras obras.Noeslom
mo cavar los cimientos en un sue-

i
cho mis caro de adecuar que uno
Ilano. Solo estos dos factores pue-
den incrementar el presupuesto fi-
nal un 30%”, explica el arquitecto
Marc Obradé, de Exe Arquitectu-
ra.Otro aspecto que merece la pena
teneren cuenta es la orientacion del
terreno: “Lo ideal es que sea mayo-
ritariamente a
cho mis
con criterios de eficiencia energéti-
ca que una orientada a norte, cuyo
consumo en calefaccion serd ma-
yor”, afiade Obradé.

Latipologiay
topografia del terreno
pueden encarecer los
costes de construccion
hasta en un 30%

Y, paralelamente, es imprescin-
ible consultar la normativa ur-
ica, para revisar la titulari-

argas

importantes del terrenuquc co!
tan en el Registro de la Propiedad,
como qué se puede o no se puede
hacer. “No en todos los suelos se
puede construir igual. En algunos
podris hacer una casa mis gi

de, con mds 0 menos plantas.
Y esto lo establecen las norma-
tivas de cada municipio. Sugiero
ponerse en manos profesionales
que entiendan bien en qué estis
invirtiendo, porque puedes com-
prar un terreno y descubrir que
1o puedes hacer lo que querias”,
sostiene Tarazona. Y siempre es
recomendable, antes de pagar
las arras, pedir un certificado de
compatibilidad urbamm a en el
Ayuntamiento: “Cuestaentre 40 y
60€, pero, de manera oficial y con
una validez de seis meses, certifi-
catodo lo que puedes hacer en ese
terreno. ;Por qué es importante?
Imagina que durante este peri
do se produce un cambio de nor-
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03 Buscar bien el terreno
Un particular debe tener en
cuenta el tipo de terrenoy su
topografia antes de decidirse,
porque repercuten en el coste
delasfuturas obras

mativa, este documento bloquea
lo establecido, al menos hasta su
fechade caducidad”, explica el ar-
quitecto Mare Obrado.
Hecho todo el anlisis
lo, el arquitecto deber:
un anteproyecto para poder ha-

se emitird el certificado final de

P

nuco puede costar igual o inclu-
s0 algo menos comprar una casa
aun promotor que hacértela ti. Y
€ON Menos riesgos, pero es cierto
que construirse una vivienda tie-
ne un punto emocional y de per-
sonalizacién y disefio, porque te

ocupacién. El dltimo paso es fir-
mar ante notario la escritura pi-
blica de declaracién de obra nue-
va, liquidar los impuestos e inseri-
bir la vivienda en el Registro de la
Pro dnd Y para poder contratar

haces la casa donde quier
res, algo que una vi ien-
da de una promocion ofrece”,
tiene Tarazona. Ponerle un pn.cm
m dio a una casa de autopromo-
n es muy complicado, porque
el valor del suelo es muy volitil:
un mismo terreno en una zona u
otra puede valer 9-10 veces m
Pero los costes de construccion

de lo que seria la casa, es decir, la Por dltimo, pero no por ello me-
nos importante, antes de empe-
zar las obras conviene tener cla-
ra la financiacion. Si es necesario
contratar una hipoteca, se deberd
conocer qué financiacion se pue-
de obtener del banco. Para que sea
viable, serd necesario tener la do-
cumentacion en regla, el Colegio
de Arquitectos debe haber vali-
dado el proyecto y el terreno debe
ser de tu propiedad. Son las hipo-
tecas conocidas como hipoteca au-
topromotor, que permiten obtener
dineroamedidaque laviviendava
avanzando en su construccion, y

al Ay: unum-enm el certificado de
primera ocupacién de la vivienda.
“El proceso s largo y los futuros
autopromotores deben estar prepa-
rados para afrontar los riesgos que
supone”, aconseja Obrad. Por su
parte, Tarazona opina que, en ;
tuacion actual “estamos en un es
cenario de tormenta perfecta” Por
el incremento de precios de los sue-
los —este afio se prevé que aumen-
ten un 10,4%, segtin Servihabitat
Trends-, su baja disponibilidad y el
incremento de los costes de con:
truccion, que segin datos de este
mayo se habian incrementado mds
de un 15%. “Por eso, es muy impo
tante valorar los pros y los contras
antes de iniciar un proyecto de au-
topromocion. Porque el riesgo pue-
de ser muy elevado. Para un parti-

TGS

Llegado el momento de poner-
se a construir, es importante ele-
gir una constructora de confianza
y revisar detenidamente el conts
to, que debe ser lo mis claro y de-
tallado posible, y recoger los dere-
y obligaciones de ambas par-

A dia de hoy, los costes
medios de construccion
de una casa unifamiliar
rondan los 1.600-2.000
€/m?, segun calidades

siempre bajo la supervision de un
arquitecto que certifique el avan-
ce de la obra. Es importante tener
en cuenta que el banco te tasari el
proyecto, le pondra un valor y te
concederi la financiacion en ba-
se aese valor.

s e
"Pucde valer de media, a dia de
hoy, unos 1.600-2.000 €/m2”, cal-
cula el arquitecto.

El tiempo es otro factor que hay
tener muy presente en una auto-
promocion. “El proceso suele ser
largo, la media ronda los 24 me-
Pero hay otras maneras de di-
fiar y construir, como los proce-
nmn(egmdo(ll”D) que

asi como los tiempos de en[regn
forma de pago, fechas de entrega

ar plazos, y tener las obras
listas en unos 6 meses”, sostiene
Obradd, experto en IPD.

sgusto del dia de ma-

gado que revise que todo esti en
i fiana”, aconseja Tarazona. ®

orden. Una vez finalizada la obra,

Si, es Aqui
Donde los precios,
en vez de subir, bajan

TU NUEVO
TERRENO EN
BARCELONA

SOLO AHORA
PRECIOS
REBAJADOS

Terrenos para promover en toda la provincia,
al mejor precio, en servihabitat.com
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