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AGRUPACION TECNICA PROFESIONAL

INFORMA
«Desde el GABINETE JURIDICO»

REAL DECRETO-LEY 7/2019, DE 1 DE MARZ0,
DE MEDIDAS URGENTES EN MATERIA
DE VIVIENDA Y ALQUILER

BOE Num. 55
Martes 5 de marzo de 2019

P> Se amplia la prérroga obligatoria del contrato de alquiler de tres a cinco anos, si el arrendador es
persona fisica, o a siete afnos, si es persona juridica.

P> Se mandata al Gobierno a impulsar la oferta de viviendas en alquiler asequible mediante medidas
para favorecer la informacion y la transparencia en el mercado del alquiler, asi como las politicas
de vivienda o fiscales.

P> Mejora la coordinacién con los servicios sociales para proteger al desahuciado en los supuestos
de vulnerabilidad ademds de que se implementa y agiliza el procedimiento.

EI BOE num. 55 del martes 5 de marzo de 2019 ha publicado el Real Decreto-ley 7/2019, de
1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, respondiendo a la
necesidad de atender la urgencia social que se deriva de un mercado de la vivienda deficiente,
especialmente desequilibrado en el ambito del alquiler. Se trata, en definitiva, de dar un giro
social en la politica de vivienda.

Las principales medidas contempladas se dirigen a ofrecer mayor seguridad y certidumbre al
inquilino, incentivar la oferta de vivienda de alquiler y dar apoyo a los grupos mas vulnerables,
aliviando la carga financiera de las familias.

Seguridad para el inquilino

El desequilibrio actualmente existente se abordara ofreciendo mayor seguridad y certidumbre
alinquilino. Para lograrlo, se amplia la prorroga obligatoria de tres a cinco anos, si el arrendador




es persona fisica, o a siete afnos, si es persona juridica, ademas, se amplia la prorroga
tacita, si ninguna de las partes dice nada transcurridos los cinco o siete primeros anos,
de uno a tres anos.

Aumenta también a dos meses el plazo de preaviso previsto para no renovar el contrato
para el inquilino y a cuatro meses para el arrendador.

Por otra parte, los contratos no inscritos vuelven a tener efectos ante terceros, de forma
que cuando haya una venta de un piso arrendado, el inquilino quede protegido, esté o
no inscrito el contrato en el Registro de la Propiedad.

Incentivos para la oferta

El Real Decreto-ley mandata al Gobierno a impulsar la oferta de viviendas en alquiler asequible
mediante medidas para favorecer la informacion y la transparencia en el mercado del alquiler,
asi como las politicas de vivienda o fiscales. Asi, se establece una informaciéon minima que
deben recoger los Depdsitos Autondmicos de Fianzas en las comunidades auténomas donde
estén creados y se creard, en el plazo de ocho meses, un indice estatal de referencia
del precio del alquiler de vivienda.

Al mismo tiempo, en caso de venta conjunta de un inmueble con arrendamientos se establece
el derecho de adquisicion preferente (tanteo y retracto) por las Administraciones Publicas.

En cuanto a las medidas fiscales establecidas para el estimulo de la oferta, la propuesta es
habilitar el gravamen en el IBl de la vivienda vacia, bonificar en el IBl la vivienda protegida

en alquiler, asi como la eliminacién del Impuesto de Transmisiones en los alquileres de
vivienda habitual.

También queda recogida una mejora técnica en la exclusion de la Ley de Arrendamientos
Urbanos de la vivienda turistica, para su especifica regulacién por las comunidades
auténomas, y se permite que una mayoria de 3/5 de las comunidades de propietarios
puedan limitar las viviendas de uso turistico, o asignarles mayores gastos comunes.

Concretamente, se introduce en la Ley de Propiedad Horizontal la posibilidad de que, por
acuerdo de una mayoria de 3/5, una comunidad de propietarios pueda limitar o condicionar el
ejercicio de la actividad de alquiler turistico o fijar unas determinadas condiciones para su
ejercicio. El objetivo es dotar a los vecinos de instrumentos para facilitar la convivencia y
decidir sobre las actividades que tienen lugar en su comunidad.

Asimismo, la norma recoge la posibilidad de establecer incrementos de hasta un 20% en la
participacion en los gastos comunes por parte de las viviendas de uso turistico. Todo ello, en
el marco del régimen de usos establecido en la ordenacion urbanistica municipal y de la necesidad
de disponer de los titulos habilitantes necesarios para el ejercicio de dicha actividad, cumpliendo
lo dispuesto en la normativa sectorial turistica de aplicacion.

Enla Ley de Arrendamientos Urbanos se amplia la exclusién del articulo 5.e, quedando reguladas
todas las viviendas de uso turistico por la normativa sectorial turistica, independientemente de
la forma de comercializacién o promocion.




De esta manera, se contribuye a crear un marco normativo mas claro en el que se evite la
aplicacion indebida de la LAU cuando la cesion del uso de la vivienda se encuentre dentro de la
definiciéon que recoge la normativa turistica y, por tanto, la actividad esté sujeta a determinadas
exigencias fijadas para su adecuado desarrollo.

La propuesta de modificar ambas normativas estatales fue debatida en septiembre del afio
pasado durante la reunion del Grupo de Trabajo de Viviendas de Uso Turistico en el que
participaron las 17 comunidades auténomas y la FEMP (Federacién Espanola de Municipios y
Provincias), ademas de casi una veintena de representantes del sector hotelero, empresarial,
las plataformas, los vecinos, consumidores y sindicatos.

Asi mismo, se favorece el acuerdo entre las partes para la realizacién de mejoras durante la
vigencia del contrato, permitiendo en este caso pactado el incremento de la renta durante el
resto del contrato.

Apoyo a los grupos mas vulnerables

Por otro lado, el Real Decreto-ley mejora la coordinaciéon con los servicios sociales
para proteger al desahuciado en los supuestos de vulnerabilidad ademas de que se

implementa y agiliza el procedimiento.

Las garantias adicionales quedan limitadas a dos meses ademas de que también queda
sujeto al IPC la actualizacion de la renta durante la vigencia del contrato.

Respecto a los gastos de gestion inmobiliaria y formalizacion, estos corresponderan al
arrendador, cuando este sea persona juridica.

Ademas, se obliga a los edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal a la realizacién
de obras y actuaciones de accesibilidad, con independencia de la cuantia de las mismas, si
existe ayuda publica de al menos el 75 % del coste. También, se establece la necesidad de
elevary destinar el fondo de reserva de la comunidad de propietarios a sufragar inversiones de
accesibilidad.

Otra de las medidas recogidas es la de blindar la posibilidad de subrogacién, en caso de
fallecimiento del inquilino, en favor de determinados perfiles vulnerables como menores,
discapacitados o mayores de 65 afios.
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«Desde el GABINETE JURIDICO»

LEY 5/2019, DE 15 DE MARZ0, REGULADORA DE
L0OS CONTRATOS DE CREDITO INMOBILIARIO

— Y.y BOE Num. 65
3 1 201
-'- Séabado 16 de marzo de 2019

El BOE num. 65 del sabado 16 de marzo de 2019 ha publicado la Ley 5/2019, de 15 de
marzo, requladora de los contratos de crédito inmobiliario. Esta Ley, que tiene como
objeto la transposicion de la Directiva 2014/17/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 4
de febrero de 2014, extiende su régimen juridico a todas las personas fisicas, con independencia
de que sean o no consumidores.

l. Objeto

Dada su transcendencia reproducimos integramente el parrafo primero del articulo uno para
que tengamos claro cual es el objetivo de esta normativa:

Articulo 1. Objeto.

Esta Ley tiene por objeto establecer determinadas normas de protecciéon de
las personas fisicas que sean deudores, fiadores o garantes, de préstamos
que estén garantizados mediante hipoteca u otro derecho real de garantia
sobre bienes inmuebles de uso residencial o cuya finalidad sea adquirir o
conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles construidos
o por construir.

Il. Ambito de aplicacion

Es de aplicacidn a los contratos de préstamo concedidos por personas fisicas o juridicas que
realicen dicha actividad de manera profesional, cuando el prestatario, el fiador o garante sea
una persona fisica y dicho contrato tenga por objeto:

- Concesion de préstamos con garantia hipotecaria u otro derecho real de garantia
sobre un inmueble de uso residencial.

- Concesion de préstamos cuya finalidad sea adquirir o conservar derechos de propiedad
sobre terrenos o inmuebles construidos o por construir, siempre que el prestatario, el
fiador o garante sea un consumidor.



No sera de aplicacidn a los contratos de préstamo:

- Concedidos por un empleador a sus empleados, a titulo accesorio y sin intereses o
cuya TAE sea inferior a la del mercado, y que no se ofrezcan al publico en general.

- Concedidos sin intereses y sin ningun otro tipo de gastos, excepto los destinados a
cubrir los costes directamente relacionados con la garantia del préstamo.

- Concedidos en forma de facilidad de descubierto y que tengan que reembolsarse en el
plazo de un mes.

- Resultado de un acuerdo alcanzado ante un organo jurisdiccional, arbitral, o en un
procedimiento de conciliacion o mediacion.

- Relativos al pago aplazado, sin gastos, de una deuda existente.

- Hipotecas inversas.

lll. Normas de transparencia

Destaca una regulacién detallada de la fase precontractual, con el objetivo de garantizar que
el prestatario tenga a su disposicién la informacién necesaria para que pueda comprender en
su integridad la carga econdmica y juridica del préstamo.

También atribuye al notario la funcidon de asesorar imparcialmente al prestatario, aclarando
todas aquellas dudas que le pudiera suscitar el contrato, y de comprobar que tanto los plazos como
los demas requisitos que permiten considerar cumplido el citado principio de transparencia
material.

IV. Normas de conducta de prestamistas, intermediarios de crédito inmobiliario

Deben de cumplir con determinados requisitos de capacitacién que aseguren que el prestatario
recibe una informacion adecuada y ajustada a sus necesidades por parte del prestamista.

Ademas:
- Prohibe con cardcter general, las ventas vinculadas, es decir, ventas de paquetes

integrados por el préstamo y otros productos, cuando el contrato de préstamo no se
ofrezca al prestatario también por separado.

- Impone limites a la politica retributiva del personal de los prestamistas y de los asesores,
evitando incentivos adversos que favorezcan una posible contratacion excesiva en
detrimento de una adecuada valoracion del riesgo y de la provision de la necesaria
informacion al cliente.

- Limita la actividad de asesoramiento en _materia_de préstamos y créditos que, con
determinadas excepciones, solo podra prestarse por los intermediarios de crédito
inmobiliario y los prestamistas inmobiliarios.




- Incorpora el derecho del consumidor a convertir el préstamo denominado en moneda
extranjera a la moneda en la que el prestatario reciba sus ingresos o la del Estado
miembro en el que resida, como mecanismo sencillo y facil de comprender para
conseguir cobertura y proteccion frente al riesgo de cambio.

V. Forma, ejecucién y resolucién de los contratos

Se establece el derecho del prestatario a reembolsar, con caracter general, todo o parte del
préstamo sin tener que soportar comisiones o compensaciones para el prestamista.

Unicamente se satisfara al prestamista la pérdida financiera de éste cuando el reembolso se
produzca en los primeros afos de vigencia del contrato (difieren entre los contratos a tipo
variable y los contratos a tipo fijo), y siempre que esa pérdida no supere aplicando unos
porcentajes maximos previstos legalmente.

Ademas, favorece la subrogacioén y la novacién modificativa de préstamos cuando tengan
por finalidad la modificacion del tipo de interés variable a uno fijo.

También se establece una nueva regulacién del vencimiento anticipado del contrato de
préstamo y de los intereses de demora, sustituyendo el régimen vigente, en el que existia cierto
margen a la autonomia de la voluntad de las partes, por normas de caracter estrictamente
imperativo. Asi, mediante el nuevo régimen del vencimiento anticipado se garantiza que este
solo puedatener lugar cuando el incumplimiento del deudor es suficientemente significativo en
atencién al préstamo contratado.

VI. Régimen juridico de los intermediarios
Se describen las fuentes del régimen juridico de estas figuras.

También se regulan los requisitos de acceso a la actividad y el régimen de supervision de
los mismos. Se establece que los intermediarios de crédito inmobiliario deberan estar inscritos
en uno de los registros senalados en esta Ley para poder desarrollar, total o parcialmente, de
forma valida las actividades de intermediacién crediticia a que se refiere el articulo 4.5) o para
prestar servicios de asesoramiento.

VIl. Régimen sancionador

A estos efectos, las obligaciones establecidas en esta Ley tienen el caracter de normas de
ordenacion y disciplina para los intermediarios de crédito inmobiliario y los prestamistas
inmobiliarios, que aplicaran el Banco de Espafia o el érgano designado por cada Comunidad
Autonoma.

Resaltar el establecimiento en el Banco de Espafia un Unico registro publico. Asi, los 6rganos
competentes para la imposicion de las sanciones comunicaran trimestralmente de forma telematica
aquellas sanciones que en el trimestre inmediatamente anterior hayan devenido firmes.




VIIl. Disposiciones adicionales

Hay que destacar dentro de estas disposiciones, la resolucién de controversias a través de
reclamaciones extrajudiciales en referencia a la Autoridad Independiente para velar por la
proteccion y transparencia en la contratacion inmobiliaria prevista en la Disposicién adicional
primera de la Ley 7/2017, de 2 de noviembre, asi como otros aspectos del contrato de crédito.

Mencionar también las obligaciones de notarios y registradores con ocasién de la autorizacion
e inscripcion del préstamo hipotecario. Asi, el notario autorizante de una escritura de préstamo
sujeto a la presente Ley entregara o remitira telematicamente al prestatario sin coste
copia simple de aquella.

Los registradores de la propiedad remitiran también gratuitamente y de forma telematica al
prestatario nota simple literal de la inscripcion practicada y de la nota de despacho y calificacion, con
indicacion de las clausulas no inscritas y con la motivacién de su respectiva suspension o denegacion.
Ademas, en la escritura se hara constar una direccién de correo electrénico del prestatario
para la practica de estas comunicaciones.

IX. Régimen transitorio

Esta regulacion no se aplica al vencimiento anticipado de los contratos que hubiera tenido
lugar antes de la entrada en vigor de la Ley, se hubiera instado o no un procedimiento de
ejecucion hipotecaria para hacerlo efectivo, y estuviera este suspendido o no.

Se establece también un régimen especial en los procesos de ejecucién en curso a la
entrada en vigor de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social para dar cumplimiento a las
sentencias de 29 de octubre de 2015 y de 26 de enero de 2017 dictadas por el Tribunal de
Justicia de la Unién Europea.

Con ello se otorga a los deudores hipotecarios contemplados en la disposicidn transitoria

cuarta de la citada Ley un nuevo plazo de diez dias para formular oposicion sobre la base de la
posible existencia de clausulas abusivas cuando se den determinadas circunstancias.

X. Modificaciones legales

Con el fin de adaptar la legislacion a esta norma se modifican las siguientes disposiciones:
- Ley Hipotecaria, con la finalidad de integrar en ella las mejoras en la proteccion de los
prestatarios en materia de vencimiento anticipado y el interés de demora y otras de

cardcter técnico.

- RDLeg. 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

- Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre subrogacion y modificacion de préstamos hipotecarios.

- Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contratacion, y entre



otras medidas, establece la obligacion de remitir las sentencias firmes dictadas en
acciones colectivas o individuales por las que se declare la nulidad, cesacion o
retractacion en la utilizacion de condiciones generales abusivas, al Registro de
Condiciones Generales.

-Ley 172000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil en consonancia con lo establecido
en el parrafo anterior.

- Ley 14/2000, de 29 de diciembre, de medidas fiscales, administrativas y del orden
social, en materia de régimen disciplinario de los notarios.

-Ley 44/2002, de 22 de noviembre, de Medidas de Reforma del Sistema Financiero, con
la finalidad de dar acceso a la Central de Informacion de Riesgos del Banco de Esparia
a todas las entidades prestamistas de crédito inmobiliario.

- Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios,
y otras leyes complementarias.

- Ley 2/2009, de 31 de marzo, a las previsiones de esta Ley, evitando solapamientos
normativos y clarificando el régimen juridico aplicable a cada situacion.

- Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos con el fin de convertir el codigo de buenas prdcticas en un
mecanismo permanente y obligatorio para todas las entidades adheridas que permita
a todos los deudores mas vulnerables en situacion de impago acceder a las opciones
de alivio de la deuda contenidas en el mismo.

- Ley 972012, de 14 de noviembre, de reestructuracion y resolucion de entidades de
crédito, con el fin de clarificar las condiciones y requisitos necesarios con que la
Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S.A.,
puede iniciar una demanda ejecutiva a efectos de que pueda desarrollar de forma eficaz
las funciones que tiene encomendadas, preservandose su posicion para la ejecucion de
las garantias de los activos financieros adquiridos.

- Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de
crédito, para evitar solapamientos regulatorios en materia de transparencia con la
clientela bancaria, adaptandola a las especificidades del régimen sancionador
establecidas por la presente Ley, en particular, en lo relativo a las competencias de
las Comunidades Autonomas.

- Deroga el articulo 6 de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social.

Xl. Entrada en vigor

Esta Ley entrara en vigor el 16 de junio de 2019.
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Por otro lado debemos senalar que la referida Ley 5/2019, de 15 de marzo, requladora de
los contratos de crédito inmobiliario establece para la tasacion inmobiliaria a efectos
hipotecarios la siguiente regulacion:

Capitulo Il. Normas de proteccion del prestatario
Seccion 14, Disposiciones generales

"Articulo 13. Tasacion de los bienes inmuebles.

Los inmuebles aportados en garantia habran de ser objeto de una tasaciéon
adecuada antes de la celebracion del contrato de préstamo. La tasacion se
realizara por una sociedad de tasacion, servicio de tasacion de una entidad
de crédito regulados por la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulacion del
mercado hipotecario, y/o profesional homologado conforme al Real Decreto
775/1997, de 30 de mayo y a la disposiciéon adicional décima de esta Ley,
independiente del prestamista o del intermediario de crédito inmobiliario,
utilizando normas de tasacion fiables y reconocidas internacionalmente, de
conformidad con lo establecido por la Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo,
sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos
para ciertas finalidades financieras".

Como puede observarse, este articulo incluye la posibilidad de que las tasaciones sean realizadas,
no solo por sociedades de tasacion, sino por profesionales homologados conforme a un nuevo
regimen de homologacidon que se menciona en la Disposicion Adicional Décima del citado
cuerpo legal, y que establece lo siguiente:

"Disposicion adicional décima. Régimen de valoracion de bienes inmuebles.

1. EI Gobierno aprobara en el plazo de seis meses desde la entrada en vigor
de esta norma el régimen de homologacién de aquellos profesionales que
puedan realizar tasaciones de conformidad con lo previsto en el articulo 13
de esta Ley.

2. El Ministerio de Economia y Empresa evaluara, en el plazo de seis meses,
la conveniencia de modificar la Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo, sobre
normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras, con la finalidad de incorporar, adicionalmente
a las ya previstas, otras tipologias avanzadas de tasacién".

Por tanto, la definicion de los procedimientos y criterios de homologacién quedan relegados a
un momento posterior. Cabe, a su vez, destacar que tanto el articulo 13 como la disposicion
adicional décima contemplan una remision a la Orden ECO 805/2003 que se mantiene en
vigor hasta tanto no sea modificada. Esta Orden incluye en su articulo 64, el requisito de que el
informe de tasacion sea firmado por el profesional competente que lo haya realizado.

ENLACE DIRECTO AL TEXTO INTEGRO:

B.E Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los
[ NUM.65 ]

contratos de crédito inmobiliario
16 marzo 2019

https://lwww.boe.es/boe/dias/2019/03/16/pdfs/BOE-A-2019-3814.pdf
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AGRUPACION TECNICA PROFESIONAL

INFORMA
«Desde el GABINETE JURIDICO»

OBLIGACION DE OFRECER UN ALQUILER SOCIAL

PREVIAMENTE A LA IN,TERPUSICIﬂN 1) 3
DEMANIDAS DE EJECUCION HIPOTECARIA 0
DE DESAHUCIO POR IMPAGO DE ALQUILER

(Aplicacion de la Ley 24/2015)

Os informamos que el Tribunal Constitucional dicté sentencia el pasado dia 31 de enero de
2019 enrelacion al recurso de inconstitucionalidad instado contra la Ley 24/2015 del 29 de julio,
de medidas urgentes para afrontar la emergencia en el ambito de la vivienda y la pobreza
energética. La sentencia, acepta el desistimiento parcial del Gobierno espainol sobre
determinados articulos que inicialmente fueron objeto del recurso. Entre otros, el articulo
5 (apartado 1 a4 y9), el articulo 7 y |la Disposiciéon Transitoria Segunda.

Esto comporta que, una vez la

sentencia indicada se publique en

el BOE, sera de aplicacion el articulo

5.2 que determina que “antes de

interponer _cualquier demanda

judicial de ejecucion hipotecaria

o de desahucio por impago de

alquiler, el demandante tiene que

ofrecer a los afectados una

propuesta de alquiler social, si

el procedimiento afecta personas o

unidades familiares que no tengan

una alternativa de vivienda propia y

que se encuentren dentro de los parametros de riesgo de exclusion residencial que define esta
ley, lo cual tiene que comprobar el mismo demandante, que tiene que requerir previamente la
informacién a los afectados, y siempre que se dé uno de los dos supuestos siguientes:

a) Que el demandante sea persona juridica que tenga la condicién de gran tenedor de
vivienda.

b) Que el demandante sea persona juridica que haya adquirido después del 30 de abril de
2008 viviendas que sean, en primera o en ulteriores transmisiones, provenientes de
ejecuciones hipotecarias, provenientes de acuerdos de compensacion de deudas o de
dacién en pago o provenientes de compraventas que tengan como causa la imposibilidad
de devolver el préstamo hipotecario.
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Una vez verificada la situacién de
riesgo de exclusion residencial y
una vez formulada la oferta de
alquiler social, en los términos
que prevé la ley, si los afectados
la rechazan, el demandante puede
iniciar el procedimiento judicial.

Hay que recordar que, a los efectos
de esta ley, se entiende que son
grandes tenedores de viviendas
las personas juridicas siguientes:

a) Las entidades financieras, las filiales inmobiliarias de estas entidades, los fondos de
inversion y las entidades de gestion de activos, incluidos los procedentes de la
reestructuracion bancaria, de acuerdo con la legislacion mercantil.

b) Las personas juridicas que, por si solas o por medio de un grupo de empresas, sean
titulares de una superficie habitable de mas de 1.250m2, con las excepciones
siguientes:

1.° Los promotores sociales a que hacen referencia las letras a y b del articulo 51.2
de la Ley 18/2007, del 28 de diciembre, del derecho a la vivienda.

2.° Las personas juridicas que tengan mas de un 15% de la superficie habitable
de la propiedad calificado como viviendas con proteccion oficial destinados a
alquiler”.

Por ultimo, como sea que también pasa a ser de aplicacion la Disposiciéon Transitoria
Segunda, esto comporta que:

En todos los procedimientos de ejecucion hipotecaria o de desahucio por impago de
alquiler que estén en tramite de sustanciacion o de ejecucién en el momento de entrada
en vigor de esta ley que tengan por objeto viviendas propiedad de las personas juridicas
consideradas como grandes tenedores sequn esta ley, el demandante o el ejecutante
tiene la obligacidon de ofrecer, antes de adquirir el dominio de la vivienda, un alquiler

social, en los términos antes senalados.

En los casos de procedimientos de ejecucion hipotecaria o desahucio por impago de alquiler
que estén en tramite de sustanciacion o de ejecucion en el momento de entrada en vigor de
esta ley y que no estén incluidos en el supuesto anterior, son aplicables las medidas que la ley
prevé a cargo de la Administracion (realojo, cesion obligatoria de viviendas vacias, etc.).
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AGRUPACION TECNICA PROFESIONAL

INFORMA
«Desde el GABINETE SOCIO-LABORAL»

REGISTRO DIARIO DE LA JORNADA:
PUBLICADA EN EL BOE LA OBLIGATORIEDAD DE
SU IMPLANTACION DENTRO DEL RD-LEY 8/2019

BOE Num. 61
Martes 12 de marzo de 2019

EIBOE num. 61, del martes 12 de marzo de 2019 recoge el Real Decreto-ley 8/2019, de 8 de
marzo, de medidas urgentes de proteccion social y de lucha contra la precariedad laboral
en la jornada de trabajo, aprobado en el ultimo Consejo de Ministros y que obliga a fichar,
crea nuevas bonificaciones para contrataciones y mejora el subsidio para desempleados
mayores de 52 anos, entre otras muchas medidas.

Con esta norma, el Gobierno crea los registros de entrada y salida de cada trabajador,
que deberan tener todas las empresas y que serviran para controlar que no se excedan las
Jornadas laborales maximas exigidas en la normativa y que, en su caso, se retribuyan las
horas extras.

Las empresas deberan contar con este reqistro a partir del proximo 12 de Mayo y
conservarlo durante cuatro anos a disposicion de la inspeccion de trabajo. De hecho, el
propio texto establece multas para las empresas que no lo implementen o no lo guarden durante
ese periodo.

Art. 10 del RD-Ley 8/2019
1. Registro diario de la jornada

Tal y como especifica el RD-Ley 8/2019 (art. 10), se modifica el articulo 34 del Estatuto de los
Trabajadores, anadiendo un nuevo apartado 9, con la siguiente redaccion:

- La empresa garantizara el registro diario de jornada, que debera incluir el horario
concreto de inicio y finalizacion de la jornada de trabajo de cada persona trabajadora,
sin perjuicio de la flexibilidad horaria.

- Mediante negociacién colectiva o acuerdo de empresa o, en su defecto, decision
del empresario previa consulta con los representantes legales de los trabajadores
en la empresa, se organizara y documentara este registro de jornada.
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- La empresa conservara los registros a que se refiere este precepto durante cuatro
anos y permaneceran a disposicion de las personas trabajadoras, de sus representantes
legales y de la Inspeccién de Trabajo y Seguridad Social.

2. Particularidades en determinados segmentos de actividad

Se establece que se modifica el apartado 7 del art. 34 del ET, que queda redactado de la
siguiente manera:

El Gobierno, a propuesta de la persona titular del Ministerio de Trabajo, Migraciones y Seguridad
Social y previa consulta a las organizaciones sindicales y empresariales mas representativas,
podra establecer ampliaciones o limitaciones en la ordenacién y duracién de la jornada
de trabajo y de los descansos, asi como especialidades en las obligaciones de registro de
jornada, para aquellos sectores, trabajos y categorias profesionales que por sus peculiaridades
asi lo requieran.

Modificacion de la LISOS (Ley sobre Infracciones y Sanciones en el Orden Social)

Se introduce una modificacion en la LISOS para establecer expresamente como infraccién
grave el hecho de no contar con el reqistro diario de la jornada.

En concreto, se modifica el apartado 5 del articulo 7 del texto refundido de la Ley sobre
Infracciones y Sanciones en el Orden Social, aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2000,
de 4 de agosto, que queda redactado en los siguientes términos:

La transgresion de las normas y los limites legales o pactados en materia de jornada, trabajo
nocturno, horas extraordinarias, horas complementarias, descansos, vacaciones, permisos,
registro de jornada y, en general, el tiempo de trabajo a que se refieren los articulos 12, 23 y
34 a 38 del Estatuto de los Trabajadores.

(NOTA): La redaccion actual de la LISOS es la siguiente: (art. 7.5). La transgresion de las
normas y los limites legales o paccionados en materia de jornada, trabajo nocturno, horas
extraordinarias, descansos, vacaciones, permisos y, en general, el tiempo de trabajo a que se
refieren los articulos 23 y 34 a 38 del Real Decreto legislativo 1/1995, de 24 de marzo, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley del Estatuto de los Trabajadores.

Entrada en vigor: se da un plazo de dos meses para el registro de jornada
(nuevo art. 34.9 del ET)

Tal y como se establece en la Disp. Final Sexta (apartado 4): El registro de jornada establecido
en el apartado 9 del articulo 34 del texto refundido de la Ley del Estatuto de los Trabajadores,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2015, de 23 de octubre, segun la redaccion dada al
mismo por el articulo 10 de este real decreto-ley, sera de aplicacién a los dos meses de su
publicacion en el BOE.

Justificacion de la urgencia de la medida

En el Preambulo del RD-Ley 8/2019, el Gobierno justifica esta medida del registro diario
obligatorio de la jornada de la siguiente forma:



- La realizacién de un tiempo de trabajo superior a la jornada laboral legal o
convencionalmente establecida incide de manera sustancial en la precarizacion
del mercado de trabajo, al afectar a dos elementos esenciales de la relacién laboral,
el tiempo de trabajo, con relevante influencia en la vida personal de la persona trabajadora
al dificultar la conciliacién familiar, y el salario. Y también incide en las cotizaciones de
Seguridad Social, mermadas al no cotizarse por el salario que corresponderia a la
jornada realizada.

- A pesar de que nuestro ordenamiento laboral, en linea con los ordenamientos
europeos, se ha dotado de normas que permiten cierta flexibilidad horaria para adaptar
las necesidades de la empresa a las de la produccion y el mercado (distribucién irregular
de la jornada, jornada a turnos u horas extraordinarias), esta flexibilidad no se puede
confundir con el incumplimiento de las normas sobre jornada maxima y horas
extraordinarias. Al contrario, la flexibilidad horaria justifica el esfuerzo en el
cumplimiento de estas normas, muy particularmente, aquellas sobre cumplimiento
de limites de jornada y de registro de jornada diaria.

- Una de las circunstancias que han incidido en los problemas del control de la jornada
por parte de la Inspeccion de Trabajo y Seguridad Social, asi como en las dificultades
de reclamacion por parte de las personas trabajadoras afectadas por esa extralimitacion
horaria y que, a la postre, ha facilitado la realizacion de jornadas superiores a las legalmente
establecidas o convencionalmente pactadas, ha sido la ausencia en el Estatuto de los
Trabajadores de una obligacién clara por parte de la empresa del registro de la jornada
que realizan las personas trabajadoras.

- La Audiencia Nacional, en Sentencia de 4 de diciembre de 2015, afirmé que «el registro
de jornada, que no de horas extraordinarias, es el requisito constitutivo para controlar
los excesos de jornada». Aunque la interpretaciéon recogida en esta Sentencia de la
Audiencia Nacional no fue confirmada, el Tribunal Supremo en su Sentencia 246/
2017, de 23 de marzo, afirmé que «de lege ferenda convendria una reforma legislativa
que clarificara la obligacion de llevar un registro horario y facilitara al trabajador la
prueba de la realizacion de horas extraordinarias...». (NOTA: En esa sentencia, el
Tribunal Supremo determind, “tumbando” la sentencia de la AN, que la normativa no
obligaba a las empresas a realizar el registro diario ordinario de la jornada).

- En esta misma linea debe tenerse en cuenta la interpretacion que de la Directiva 2003/88/
CE del Parlamento Europeoy del Consejo, de 4 de noviembre de 2003, relativa a determinados
aspectos de la ordenacion del tiempo de trabajo, se viene manteniendo desde las
instituciones europeas, en concreto desde el Tribunal de Justicia de la Unién Europea.

La creacion del registro de jornada por el presente real decreto-ley asegura la conformidad de la
normativa europea con el ordenamiento europeo, destaca el Preambulo del RD-Ley.

ENLACE DIRECTO

Real Decreto-ley 8/2019, de 8 de marzo, de medidas urgentes de proteccion social
y de lucha contra la precariedad laboral en la jornada de trabajo

BOE num. 61 - Martes 12 de marzo de 2019
https://www.boe.es/boe/dias/2019/03/12/pdfs/BOE-A-2019-3481.pdf
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“ndice de Confiamza
obiliario
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Nota metodologica

El Indice de Confianza Inmobiliario se construye a partir de la opinién
de mas de 700 profesionales sobre aspectos econdmico-inmobiliarios de
las zonas donde desarrollan su actividad profesional.

Entre estos 700 técnicos se encuentran todos los profesionales
independientes, que colaboran habitualmente y la totalidad del
personal de control de calidad de valoraciones.

Las respuestas de estos profesionales se categorizan (en una
escala 1-5) en relacién a la perspectiva (situacién de los Gltimos tres
meses) y las expectativas (previsiones para los tres préoximos meses)
para los siguientes aspectos:

El andlisis estadistico de las respuestas de los encuestados devuelve la
calificacion de los conceptos analizados en una escala de 0-10.
El indice de confianza trimestral es el resultado del andlisis combinado

de perspectiva y expectativa.
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1. Economia

5. Stock vivienda
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1. Economia

6. Precios vivienda

5 stock vienc T

7. Ventas Locales
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Coordinadora General de los Colectivos Profesionales de ambito Nacional:
ADPI - Asesores de la Propiedad Inmobiliaria//Agentes Inmobiliarios
TECPEVAL - Peritos Tasadores Judiciales de Bienes Inmuebles
GI’OUD INTERFICO - Interventores de Fincas y Comunidades
MEDFIN - Mediadores Financieros Titulados
) . _— INGESA - Interventores de Gestion Administrativa
- : - - | .
Eomal: a1 cpos@atp-guiainmobiaria.com MECIMER - Mediadores Civil y Mercantil
: .atp-cpes.com oy, P .
e GESTUR - Gestores de Actividades y Establecimientos Turisticos

C./ Atocha, n® 20-4%-Derecha.- 28012-MADRID.- Telf.- 91 4572929
C./Gascd Oliag, n®10-12-12.- 46010-VALENCIA - Telf - 96 393 57 43 Fax.- 96 393 57 49
Avda. Jaime Ill, n?17-2°-Dpchos.: 18-19.- 07012-PALMA DE MALLORCA.- Telf.- 971 7326 86 Fax.- 971736149

Estimado/a Sr./a Consocio/a Amigo/a: ATP - Marzo de 2019

En primer lugar aprovecho la ocasion para saludarle y presentarle mis respetos.

Me complace informarle mediante la presente que, proximamente se celebrara el Salon Inmobiliario
Internacional de Madrid, en su 21* Edicion SIMA 19, certamen que tendra lugar los dias comprendidos
del 30 de Mayo al 02 de Junio ambos inclusive (de jueves a domingo), en el recinto de Feria de Madrid,
con ubicacion en el Pabellon 10.

Segun los organizadores:

SIMA es una feria que concentra una amplisima oferta inmobiliaria y de servicios relacionados,
presentada por empresas lideres y en condiciones ventajosas.

SIMA es el mayor evento inmobiliario de Espafia y una de las citas mas importantes en el panorama
inmobilario internacional (todos los sectores, las principales empresas, miles de compradores y
vendedores, networking), imprescindible para tomar el pulso al mercado y generar asi nuevos contactos
y negocios.

Subrayan los organizadores que en SIMA podra contar con opciones propias del sector en:

1.-Vivienda nueva

2.-Viviendas de segunda mano

3.-Oferta no residencial

4.-Servicios relacionados con la adquisicion de viviendas u otro tipo de inmuebles

5.-Servicios profesionales

SIMA cuenta con la presencia de empresas destacadas y contenidos profesionales del maximo interés
para los diferentes agentes del sector, con cerca de 300 expositores.

SIMA ofrece a visitantes y expositores descuentos en viajes y alquiler de vehiculos, consultando el
enlace que aparece en su propia pdgina web.

Con motivo de la celebracion del citado certamen, a través de la Agrupacién Técnica Profesional
«ATP», maximo exponente de los Profesionales Titulados citados, le informo que el Colectivo Pro-
fesional se complace en hacer participes a todos sus Profesionales Asociados, para que puedan
acudir, si estan interesados, mediante las INVITACIONES GRATUITAS de asistencia a este
evento. Una vez efectuadas las verificaciones pertinentes, pongo en su conocimiento que dichas
Invitaciones Gratuitas, para su comodidad y rapidez, podra descargarselas ya directamente en la
pagina web www.simaexpo.com. No obstante si precisa de alguna aclaracion afiadida, o bien prefiere
que por nuestra parte le proporcionemos la/s invitacion/es que desee, no dude en hacernos llegar su
peticion.

En espera le dispense una buena acogida, quedo a su entera disposicion para todo cuanto nos precise.

Reciba un cordial saludo

Fdo. Francisco Sanfrancisco Gil
-Presidente-
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Los inversores mantienen mayoritariamente
su confianza en el mercado inmobiliario
europeo y en sus buenas expectativas de
rentabilidad para los proximos doce meses.

(Qué marcard ¢ mercade

inmobilisria waopea en 20192
1. Pocos activos prime y caros

La escasez de activos de calidad y el

fuerte aumento de los precios marcaran el

ejercicio 2019. ElI 68% de los directivos que han participado en el estudio se

muestran “preocupados” o “muy preocupados” por la falta de activos de calidad y el

70% asegura que los disponibles estan sobrevalorados. Sin embargo, los inversores

siguen siendo optimistas sobre sus perspectivas de negocio -el 62% asegura que

se mantiene inalterables respecto al afno pasado- y de rentabilidad -el 48% cree que
seguira igual y el 37% que aumentara-.



Se mantiene 29 %
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Naeve ercensria de Lipos de interids

La posible subida de los tipos de interés se ha convertido en uno de los temas
prioritarios en la agenda de los todos los actores del sector. De hecho, el 64% espera
un incremento del precio del dinero, en el corto plazo. Sin embargo, existe una
sensacion generalizada de que, en todo caso, ese aumento sera moderado y que se
podra absorber, sin problemas, por el incremento de las rentas.

Se mantiene 16 %

Aumenta un poco 64 %

5

Aumenta un poco 74 %
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Li inestalilidad ;.atma. preacupsi

Preocupa la inestabilidad
politica internacional fuera
y, especialmente, dentro de
Europa. El recrudecimiento
de las tensiones comerciales
entre EE.UU. y China vy,
sobre todo, la salida del
Reino Unido de la Unidn
Europea, estan muy
presentes entre los inversores.
El 69% reconoce estar
“preocupado” o “muy
preocupado” por el Brexit.

La combinacidon entre
incertidumbre politica
internacional y el nuevo

actu - . |

Resto B3
deEU i H HE il )

sustanciaimente un poco mantiens un poco sustancialmente

Fuente: Tendencias del Mercado Inmobiliario en Europa 2018

escenario de tipos de interés genera la sensacion de estar en la parte parta del
cicloy esta reforzando, a su vez, en todos los actores del sector la necesidad
de asegurarse los ingresos en el largo plazo. El 64% de los entrevistados tiene
previsto mantener sus inversiones durante mas de cinco anos.
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Ae inversién

Los inversores estan
dirigiendo su atencién hacia
nuevos segmentos, menos

- . expuestos por el ciclo
econdmico y mas ligados
a las nuevas tendencias
demograficasy tecnoldgicas.
Asi, mas de la mitad de los
encuestados dicen estar
interesados en mercados
- o de nicho como las viviendas
compartidas, los centros de
datos, el logistico, las residencias
de la tercera edad o las de
estudiantes.
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Las diez metropolis europeas con mejores perspectivas de crecimiento
son una mezcla de ciudades pequenas, recién llegadas al mercado, con
otras mas grandes y consolidadas. Un buen ejemplo es Lisboa#1, que

ha subido diez puestos para liderar el ranking.

En el caso de Alemania, a pesar de tener cuatro ciudades entre las
diez primeras -Berlin#2, Frankfurtb5#, Hamburgo#7, Munich#10-
y posicionarse de nuevo como el pais referente en el mercado

inmobiliario europeo, algunos
opinan que el mercado
podria estar muy saturado,
siendo muy dificil encontrar
nuevas oportunidades atractivas
para los inversores.

Madrid#4 escala hasta la
cuarta posicion, gracias a
sus buenas expectativas
economicas y al potencial de
crecimiento de las rentas en
algunos sectores. Barcelona
#27,por su parte, aunque
desciende sensiblemente en
el ranking como consecuencia
de la inestabilidad politica,
sigue estando bien valorada
y los inversores consideran que
mantiene sus fundamentales
intactos.
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SEGURO DE ARRENDAMIENTO:
LO QUE CUBRE Y LO QUE DEBE SABER

A la hora de tomar en arriendo un inmueble, los propietarios
tienen la opcién de acceder a una garantia que respalde

y le pague las obligaciones en

caso de que el inquilino incumpla.

Es muy comun que se utilice la pdliza

de arrendamiento, que -ademas de

CSECURODO DE asegurar el canon mensual-, asume los
ARRENDAMIENTO servicios, la administracién y los posibles
dafios ocasionados al inmueble, en caso
de que quien habita la vivienda incumpla.

¢Cémo funciona y quién la solicita?.

E\ propietario debe solicitar el servicio
a una aseguradora o afianzadora. Al hacerlo alguna de éstas se encargaran
de hacer el estudio de capacidad de pago del inquilino y de aprobarlo
o no, teniendo en cuenta -por ejemplo- su historia crediticia y
referencias comerciales y bancarias. Ademas, se ocupardan de hacer
el contrato y de asesorar al propietario en todos los aspectos
relacionados con el proceso de arrendamiento.

éQué cubren?.

En principio, con la péliza de arrendamiento basica, todas las
opciones existentes en el mercado cubren la elaboracién del
contrato de arriendo, el pago de hasta 36 meses de arriendo, en caso
de que elinquilino incumpla, al igual que todos los costos juridicos,
si hay necesidad de un proceso.

Sin embargo, algunas empresas ofrecen como parte de la pédliza basica
servicios y cubrimientos adicionales como la administracion (36 meses),
los servicios publicos (equivalentes a 2 meses) y asistencia domiciliaria
para dafos en tubos, chapas, vidrios y tejas, entre otros. Esto depende
de la entidad con la que vaya a tomar el seguro de arrendamiento,

¢Qué se debe hacer para tomar un seguro de arrendamiento?,

Basta con que el propietario solicite la péliza y, de ahien adelante, la
aseguradora o afianzadora lo asesorard. Quien desee tomar en
arriendo el inmueble debe cumplir con la documentacién y condiciones
estipuladas con la aseguradora o afianzadora.



¢Cémo se pueden adquirir?

Hay varias opciones. Directamente con alguna de las dos alternativas;
de este modo, el propietario sigue manejando suinmueble con la seguridad
de que éstas garantizaran los pagos.

También es posible por medio de una inmobiliaria. En este caso es
necesario consignar el inmueble para que la empresa lo administre y
realice el tramite ante la correspondiente aseguradora o afianzadora.

Igualmente, los beneficios de la tecnologia son aliados de quienes
buscan el servicio. De hecho, a través de internet los propietarios
pueden solicitarlo sin tener que desplazarse a una oficina y, ademas,
seguiran manejando directamente su inmueble con la seguridad de que
se garantizaran los pagos.

¢Cudnto cuesta una péliza?

Las tarifas de las pédlizas y los montos de cubrimiento variaran segan
la aseguradora o afianzadora a la que se acuda. En algunos casos, el
valor de la péliza o fianza basica, que se cancela de contado una vez
cada ano, es del 50 o 60 por ciento de un canon y en otros casos, el
pago se realiza mensualmente sobre un porcentaje que varia entre el 2
y el 6 por ciento del arriendo. Para ampliar los cubrimientos cada empresa
ofrece diferentes alternativas y tarifas adicionales.

éQué mas cobran?

Algunas de las firmas que manejan las figuras analizadas cobran el
formulario de solicitud de arrendamiento. Otras lo obsequian.

También tienen un costo los derechos de realizacién del contrato, el
cual varia segun el caso. En otros casos, son las inmobiliarias las que
cobran este servicio.

Ademas, hay que asumir un gasto en el estudio de capacidad de
pago y aprobacién de arrendamiento del inquilino (este lo asume el
interesado en alquilar el inmueble).

¢Cudl es la vigencia de la péliza o afianzamiento?
Es de un afo, pero se puede prorrogar cuantas veces se renueve el contrato.
¢Cudles son los requisitos exigidos al arrendatario?

Para hacerse a un seguro, el arrendatario debe adquirir el formulario
v, luego, conseguir dos fiadores (por lo menos uno con fincaraiz) y anexar
los siguientes documentos: certificado laboral, certificado de Libertad
y Tradicion, fotocopias de extractos bancarios y de cédulas de ciudadania.

Una vez se cumpla con estos requisitos, el correspondiente estudio
foma entre 8 y U horas. En caso de ser aprobado hay que firmar el contrato
que provee la aseguradora y pagar los montos asignados. A partir de ese
momento el inmueble queda amparado por la vigencia inicial del contrato.
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La informacion sobre créditos dudosos, con datos del Banco de Espana,
se recoge en la Tabla y Grdfico 7.1. A partir de 2014 no se dispone de
informacion relativa a la dudosidad en los créditos a los hogares para la
adquisicién de vivienda con garantia hipotecaria, recogiéndose por tanto,
los datos publicados para el total de adquisicién de vivienda, que con el
tltimo dato publicado asciende al 4,38% en junio de 2018.

En rehabilitacién, la morosidad representa el 6,29%, y en el caso de
constructores y promotores inmobiliarios, que a principios de 2008
tenian un porcentaje de créditos dudosos apenas del 1%, el incremento ha
sido mucho mas elevado en los tltimos anos, registrando valores
actualmente mas moderados, del 17,50% y del 11,30% respectivamente,
cuando hace cuatro afios estaban en el 33% y en el 38%.
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En la Tabla y Gradfico 7.2 se incluyen las estadisticas del Consejo
General del Poder Judicial sobre ejecuciones hipotecarias presentadas por
el Tribunal Superior de Justicia (TSJ), y los lanzamientos recibidos por el
mismo Tribunal, debiendo tener en cuenta en ambas que no se distingue
entre‘vivienda habitual y otros bienes inmuebles.

La ejecucion de hipotecas alcanzé un maximo de 27.597 actuaciones en el
primer trimestre de 2010, para descender hasta 14.681 en el tercer trimestre
de 2011. Los tltimos cuatro anos el descenso ha sido prdcticamente
continuo, situandose actualmente en el segundo trimestre de 2018
en 7.216 ejecuciones.

Los lanzamientos han mostrado un crecimiento mas continuado desde 2008,
pasando de 5.600 a superar los 19.000 a principio de 2012, cifra que se ha
repetido en los dos primeros trimestres de 2017, y en el ultimo trimestre se han

recibido 20.526 lanzamientos, y practicado una cifra algo menor 17.152 (la

cuarta parte en Cataluna), y siendo casi dos de cada tres, 10.491, consecuencia
de procedimientos derivados de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

En ambas series se detecta un comportamiento estacional, con valores mas
bajos en verano.
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El Instituto Nacional de Estadistica (INE) ofrece, desde el anio 2014,
informacion sobre el niumero y la evolucion de las certificaciones
de ejecuciones hipotecarias que se inician e inscriben en los registros
de la propiedad, durante el trimestre de referencia, relativos a la
totalidad de fincas riusticas y urbanas, st bien hay que senalar que no
todas las que se inician, terminan con el lanzamiento de sus propietarios.

La ejecucion hipotecaria es un procedimiento ejecutivo a través del cual
se ordena la venta de un inmueble, que esta gravado con una hipoteca,
por incumplimiento del deudor de las obligaciones garantizadas con la
hipoteca. Esta informacién, que facilita el Colegio de Registradores de
la Propiedad, Mercantiles y Bienes Muebles de Espaiia (CORPME) abarca
todo el territorio nacional, y la estadistica tiene caracter trimestral.

Enla Tabla y Grafico 7.3 se recogen los datos provisionales de ejecuciones
hipotecarias iniciadas en el segundo trimestre de 2018. De las
14.327 ejecuciones iniciadas sobre el total de fincas, la mitad corresponde
a vivienda. El total de viviendas afectadas es de 7.086 y de este total 1.762
corresponden a vivienda habitual, que representa menos de la mitad que
hace una aro.

Tabla 7.3. Ejecuciones hipotecarias iniciadas en el segundo trimestre de 2018.
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Enla Tabla y Grafico 7.4 aparecen por comunidades autonomas,
las viviendas con ejecucion hipotecaria iniciada en el segundo
trimestre de 2018, segiin estado y titular de las mismas.
Del total de 7.086 viviendas, el 22,4% corresponde a vivienda
nueva, y el restante 77,6% es vivienda usada. En cuanto al
titular el 35,1% corresponde a persona fisica, y el 64,9% a
persona juridica.

Las comunidades con mayor nitmero de ejecuciones hipotecarias
de vivienda son Andalucia (1.535), Valencia (1.413), Cataluna
(1.157), y las de menor nitmero Pais Vasco y La Rioja con 27 y
33 respectivamente. La informacién facilitada por el INE
senala que, el 51,7% de las ejecuciones hipotecarias iniciadas
en el trimestre corresponde a hipotecas constituidas entre 2006
Yy 2008.

Solo un 4% de las ejecuciones afecta a viviendas con
hipotecas de anos anteriores a 2003.
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Cuestionario Formativo

A continuacion facilitamos algunas preguntas basicas
en referencia al «Area de Formacién Continuada».
La contestacion de las mismas le permitira saber si
ha fijado los conceptos basicos formativos en esta
materia. Para la comprobacion de las respuestas
correctas puede consultar la altima pagina de
nuestro Boletin Oficial.

1.- El mercado inmobiliario para el ejercicio 2019 esta marcado por:

a) Incremento en los activos de calidad, incremento de las rentas y
disminucion de las tensiones comerciales.

b) Fuerte crecimiento en el mercado residencial, crecimiento moderado de
los precios de vivienda e incremento a corto y medio plazo la oferta de
viviendas de obra nueva disponible para la venta.

c) La escasez de activos de calidad y el fuerte aumento de los precios,
la posible subida de los tipos de interés, la inestabilidad politica fuera
y dentro de Europa.

2.- Cuando se lleva a cabo el arrendamiento de un inmueble, el
propietario puede solicitar un seguro de arrendamiento, dicha
poliza cubre:

a) La elaboracion del contrato de arriendo, el pago de hasta 36 meses
de arriendo, en caso de que el inquilino incumpla, al igual que todos
los costos juridicos, si hay necesidad de un proceso.

b) El 50 o 60 por ciento de un canon para danos en tubos, chapas,
vidrios y tejas, entre otros.

c) El gasto derivado del estudio de capacidad de pago y aprobacién de
arrendamiento del inquilino.

3.-La ejecucion hipotecaria es:

a) Un procedimiento ejecutivo a través del cual se ordena la venta de un
inmueble, que esta gravado con una hipoteca, por incumplimiento del
deudor de las obligaciones garantizadas con la hipoteca.

b) Es un procedimiento para la venta de un bien a través del cual se
pretende determinar el comprador y el precio, segun el sistema de
competencia entre varios posibles compradores, adjudicando el bien al
que mayor precio ofrezca.

c) Cualquier proceso judicial de ejecucion hipotecaria o venta extrajudicial
por el cual se adjudique al acreedor la vivienda habitual de personas
pertenecientes a determinados colectivos.
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Consultorio Formativo

Preguntas y Respuestas

Seccién dedicada a responder desde un
punto de vista formativo y practico, cuestiones
variadas de actualidad, surgidas por dudas y
consultas planteadas en el ejercicio de
la actividad de nuestros profesionales.

Pregunta

¢Es legal subarrendar una habltaC|on7

Respuesta

Subarrendar una o varias habitaci!s de una casa es una opcién comun
en pisos de jovenes o familias pequefas para poder aprovechar el espacio
del domicilio al maximo. No obstante, existen una serie de precauciones
que hay que tener en cuenta para no caer en una practica ilegal.

La Ley de Arrendamientos Urbanos indica que solo es legal subarrendar
una vivienda si se hace de manera parcial, con el consentimiento previo
del arrendador. De lo contrario, si el casero no sabe que su vivienda esta
siendo subalquilada o no aporta su consentimiento, se trata de un alquiler
ilicito, por lo que se podra pedir la resolucion del contrato ante el
juzgado, no solo del subalquilado, sino también del inquilino.

Es recomendable que, si se pretende subarrendar una habitacién en una
vivienda, se acuerde con el casero cuanto antes, preferiblemente en el
propio contrato de alquiler. El precio del subarriendo nunca puede ser
mayor que el del arrendamiento, es decir, el que el inquilino pague por el
alquiler.

En el caso de que el contrato como inquilino finalice, lo hara
automaticamente y de igual manera el derecho del subalquilado. Si el
subarrendatario usa su parte como vivienda permanente, se le aplicara el
titulo 1l de la Ley de Arrendamientos Urbanos. De lo contrario, el contrato
de subarrendamiento sera lo que se pacte por ambas partes.

En cuanto a la superficie, la ley no indica como debe ser, por lo que sera
el propietario de la vivienda quien deba limitar el nimero de personas que
puedan residir en la casa.



Debe tenerse en cuenta, que el pago de los suministros de la casa
correra a cargo del arrendatario, si bien lo comun es que el inquilino
original y el subarrendatario se repartan los gastos de manera proporcional.

La principal precaucion que se debe tomar antes de subarrendar una o
varias habitaciones es contar con el consentimiento previo del propietario
y que haya sido debidamente informado, ya que, de lo contrario, se
trataria de una ilegalidad.

Por otro lado, es importante conocer la manera en la que se declaran
los ingresos del subarrendamiento ante Hacienda. Al contrario que ocurre
en el caso del propietario que alquila un inmueble, que se debe declarar
como Rendimiento de capital inmobiliario, en el caso de que sea un
inquilino el que quiere realizar un subarrendamiento, los rendimientos
que se obtengan deben ser declarados como rendimientos del capital
mobiliario.

Pregunta

¢El decreto del alquiler incluira beneficios fiscales para propietarios?.

Respuesta

La secretaria general de Vivienda
del Ministerio de Fomento, Elena
Beunza, ha afirmado que el real
decreto de vivienda en el que el
Gobierno trabaja incluye un indice
de precios a efectos informativos
poder incluir beneficios fiscales
para los propietarios a partir de
los mismos.

"Este indice es fundamental para dar informacion y transparencia, que
es uno de los grandes fallos que tiene el sector”, ha apostillado en un
encuentro con los medios después de inaugurar una jornada de vivienda
organizada por preciosdevivienda.es.

Beunza ha recalcado que lo que el Ejecutivo prevé con este indice es
gue se vinculen determinados estimulos fiscales con la vivienda a precios
asequibles. Asimismo, ha puesto de relieve que se esta trabajando para
que este indice sea compatible con los indices autondémicos.

Respecto a las medidas fiscales que se podrian barajar, ha destacado
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que en un primer momento se esta viendo la posibilidad de bonificar el IBI
a los propietarios que se ajusten al indice de precios, aunque el Ejecutivo
esta abierto a trabajar en una reforma fiscal en un futuro sobre la base de
los nuevos conceptos en los que se vayan trabajando.

Asimismo ha asegurado que, “de momento”, no se esta hablando de
limitar los precios del alquiler de vivienda en las negociaciones del Real
Decreto en esta materia. También ha destacado que “solo puede asegurar
que se esta trabajando en ello y que va en buen camino”.

Sobre si el Real Decreto en materia de vivienda se aprobara en breve en
el Consejo de Ministros, Beunza ha resaltado que "dependera de cémo
vayan las negociaciones” y ha apuntado que aunque van bien y se esta
hablando con todos los grupos politicos, “todavia no hay nada definitivo”.

Pregunta

¢Qué son la eco-hipotecas o Hipotecas Verdes y qué ventajas tienen?.

Respuesta

Fomento de la eficiencia energética y el uso de fuentes de energia
renovables: estas son algunas de las finalidades de las hipotecas
verdes. Lo eco esta de moda y el sector de la vivienda también quiere
sumarse a este estilo de vida con hipotecas especiales para los
edificios y viviendas eficientes.

Las promotoras ya han empezado a ofrecer nuevas promociones de
viviendas comprometidas con el medio ambiente. Incluso algunos bancos
como ya cuentan con créditos especiales para este tipo de casas. Este
compromiso con la eficiencia energética también ha entrado en la Ley
Hipotecaria de forma que el Gobierno quiere impulsar los préstamos
verdes que ofrezcan mejores condiciones a este tipo de viviendas.

En 2018, la Comision Europea

puso en marcha el Plan de | ;’ : '
Accion sobre Hipotecas b 4
Energéticamente Ef!ocientes .15&1@ ‘J» A -

(EeMAP) en el que colaboran —
hasta 37 entidades financieras,
que acumulan el 45% de las
hipotecas que se firman en
Europa, y 23 organizaciones del
sector inmobiliario con el fin de
empujar este tipo de créditos.



Son un tipo de préstamos hipotecarios que favorecen la compra de
inmuebles que son energéticamente eficientes. Estos créditos también
estan indicados para la reforma de pisos con la finalidad de volverlos
mas eficientes. En el caso de la mejora de las viviendas es un punto
muy importante ya que la casa se revalorizara econdmicamente, por lo
que sera un bien mejor valorado en el futuro.

Segun los expertos, las hipotecas verdes permitirian reducir el gasto
medio de los hogares en unos 4.000 euros ademas de ayudar a reducir
la contaminacion en Espafia lo que ayudaria a nuestro pais a cumplir
con los objetivos de Paris 2020.

Ventajas de las hipotecas verdes.

Tipos de interés mas atractivos. Si el diferencial de la hipoteca variable
es un 1% en el caso de la certificacion mas alta (A+, lo que supone una
vivienda construida de manera sostenible y que emite menos de 10,1
kilos de CO2 por metro cuadrado y consuma una cantidad de kilowatios-
hora por metro cuadrado inferior al 25% con respecto a la clase E),
sera del 1,24% con la certificacién peor, es decir, la G.

Entidades como Triodos Bank, Caja Rural de Navarra o la Unién de
Créditos Inmobiliarios (UCI) destacan que los clientes que compren
una vivienda con certificacion A o B pueden conseguir una bonificacién
de hasta 10 puntos en el conjunto de su préstamo. Ademas, para
acceder a este tipo de crédito las entidades podria requerir solo un 5%
de ahorros y no el 20% que se necesita para acceder a la financiacion
de una vivienda normal.

En el caso de las vinculaciones y los plazos, las ofertas de préstamos
verdes no difieren mucho de los que podemos encontrar para una
vivienda normal.

Las hipotecas verdes son mas baratas porque el ahorro en el consumo
de energia en la vivienda garantizaria un ahorro que serviria para
pagar la propia hipoteca. Ademas, con este tipo de medidas se estaria
invirtiendo en el valor de la propia vivienda, y a su vez, abogando por
un futuro mas sostenible con edificios y viviendas sostenibles y con
impactos ambientales reducidos.

Respuestas correctas al cuestionario
del Area de Formacion Continuada
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