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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.

e (Capital Social

e Ampliacién, Reduccion

e Acciones, participaciones

e Derechos preferentes, de suscripcion
e Exclusién del derecho de preferencia
e Boletin de suscripcion

e Obligaciones

e Prestamos, créditos

e Prima de emision

e Valor del cupén

SINOPSIS. -
Este cuaderno tiene por objeto analizar las diferentes modalidades de ampliacion de capital en las
empresas del sector inmobiliario

Considerando también la ejecucion de los acuerdos tomados en las juntas generales
correspondientes y un andlisis de los derechos preferentes con posibilidades de exclusién

Y, sobre todo, revisar las necesidades financieras de las empresas inmobiliarias y aspectos
concretos de las aplicaciones practicas sobre los aumentos de capital

Todo ello con diversos ejemplos y comentarios
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94.1.- NECESIDADES
FINANCIERAS DE LAS
EMPRESAS INMOBILIARIAS

Las empresas inmobiliarias tienen necesidades
de financiacion en referencia a diversos
aspectos, de acuerdo con el Plan de negocio de
la empresa

e Nuevas promociones para venta

e Nuevas promociones para alquiler

e Compra de terrenos sin urbanizar

e Obras de urbanizacion

e Adquisicion de activos para
rehabilitacion o venta

En general, las inversiones de caracter
inmobiliario, en las que es necesario adquirir el
solar y ademas soportar otros pagos iniciales,
como los de proyecto, licencias, etc. no tienen
contrapartida de ingresos en un corto plazo vy,
por tanto, tienen como rasgo comun: un fuerte
desembolso inicial, que puede ser financiado
por:

a) Las entregas a cuenta que puedan obtenerse
del vendedor, que van generalmente
acompafiadas de garantias adicionales (avales
en sus diversas modalidades) y cuya
consecuencia es la de disminuir los fondos a
movilizar en efectivo.

b) La obtencion de préstamos hipotecarios, a
través de entidades de crédito, con garantia del
propio solar-adquirido.

c) La aplicacion directa de fondos propios
disponibles a esa Promocién.

d) La obtencidon directa de nuevos fondos
propios a través de los accionistas.

Veremos cémo se va resolviendo el problema
de la financiacién necesario de estos casos en
los siguientes epigrafes

En ultima modalidad de obtencion de fondos,
hay que distinguir dos situaciones distintas:

Prayde Gestion

1.2 Que se decida acometer la Promocion,
constituyéndose juridicamente en alguna
figura societaria, para lo cual, y desde el punto
de vista econdmico, son los socios los que
aportan los fondos necesarios para cubrir los
pagos iniciales necesarios con los cuales
acometer la Promocion.

2.2 Que la empresa inmobiliaria ya esté
constituida juridicamente vy, careciendo de
fondos propios disponibles para acometer una
nueva Promocion, decida solicitar de sus socios
una ampliacién de fondos.

En la primera modalidad de obtencién de
recursos, estaremos ante una operacion de
emision de acciones para suscribir un
determinado capital social, y en la segunda, en
una emisidn de acciones para ampliacion de
capital social.

Ambas operaciones, desde el punto de vista de
costes, estan sujetas a un impuesto del 1 %
sobre el capital, ademas de los
correspondientes honorarios de notaria y
Registro Mercantil.

Podemos también clasificar este tipo de
operaciones, segun el tipo de las acciones que
se emitan, que pueden ser, para el caso de una
Sociedad Andnima:

e Acciones ordinarias.
e Acciones preferentes.
e Acciones sin voto.

e Acciones rescatables.

Las empresas del sector inmobiliario son, en su
mayoria sociedades mercantiles y en su
mayoria también, estas mercantiles son
Sociedades de Responsabilidad Limitada, siendo
Andnimas,

unas pocas Sociedades

principalmente las que cotizan en bolsa
Hay casos que no debemos olvidar como

e Cooperativas de vivienda

e Comunidades de propietarios

e Fondos de Inversion Inmobiliaria
e SOCIMIS

Ampliaciones de Capital
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94.1.1.- PRESTAMOS Y CREDITOS

Hemos analizado las diferencias entre estos
métodos en nuestros CPI

e 51 Negociaciéon y Tramitacion de un
Préstamo Hipotecario

e 64 Sistemas de amortizacion de
Préstamos

Esta financiacidn se utiliza habitualmente en el
sector inmobiliario para cubrir los siguientes
objetivos

e Para financiar parte de la compra del
solar

e Para la obra de edificacion

e Para facilitar la venta de los
productos inmobiliarios que se
generan (viviendas, locales, plazas de
garaje, trasteros, etc.) por medio de
la subrogacion por parte de los
compradores

e En las promociones en alquiler
también se suele utilizar financiacion,
pero con la prudencia de tener en
cuenta que las amortizaciones del
principal del préstamo generan una
carga importante en la tesoreria
durante el periodo de explotacién

94.1.1.1.- CREDITOS

Un crédito es una operacion de activo por
medio de la cual, se pone a disposicion del
cliente una Cuenta de Crédito, con un
determinado importe, que el cliente puede
utilizar libremente.

e El pago de intereses se gira sobre la
cantidad dispuesta

e Y, la amortizacion puede ser total o
parcial, en las fechas fijadas en el
contrato.

Prayde Gestion

En particular figuran las Garantias y las
Compensaciones que tiene que realizar el
cliente en cuanto a su operativa con el Banco
(depositar las nominas de sus empleados, abrir
una cuenta corriente, efectuar los seguros con
empresas del banco, etc.).

En cuanto a las garantias pueden ser;

a) Solvencia del deudor

b) Aval de otra persona o empresa

c) Hipoteca de bienes muebles o
inmuebles independiente del crédito,
propios o ajenos

El contrato se realiza en una Pdliza de Crédito,
documento en el que figuran todas las
condiciones del crédito, intervenida por Notario
o Corredor de Comercio.

94.1.1.2.- PRESTAMOS

Por el contrario de un crédito, el préstamo se
desembolsa de una sola vez por su importe
total, en la cuenta del cliente, salvo que exista
comision de apertura, en este caso por el
importe total deducida la comisién de apertura.

Por lo tanto, desde el inicio, lo haya utilizado el
cliente o no, se pagan intereses por la
totalidad del importe del préstamo.

El documento de la Pdliza del Préstamo no
tiene diferencias con la Pdliza de Crédito y, en
cuanto a las garantias, admite una mas: que la
hipoteca conste en el mismo préstamo, en este
caso, Yy, como veremos seguidamente, el
préstamo se documenta en escritura publica y
no nace la obligacién hasta que no se inscribe
en el Registro de la Propiedad.

SIGUE HASTA 37 PAGS.
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