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Actualidad

~ nveva o0 vsada y del importe de la misma. Resumimos en qué consiste
~ cada uno y cvdl es su precio aproximado en el ejercicio 2019:

Gastos e impuestos por la compra

de una vivienda en 2019...
con o sin hipoteca

La hipoteca no es el dnico gran gasto que entrafa la

- compra de vna vivienda. De hecho, son muchos los
 gastos e impuestos que se deben afrontar para formalizar

la operacién y convertirse en dveRo de la propiedad.

Entre la tasacion de la casa, el notario, el registro y los
correspondientes impuvestos (IVA, ITP..), los expertos
recomiendan tener vnos shorros de entre vn (0% y vn 15%, dependiendo
de la CCAA, del precio de la vivienda. Todos ellos son gastos
obligatorios que giran en torno 2 la compraventa de una viviendas,
avnque la ‘factura’ a pagar dependerd de si se trata de vna casa
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Los gastos de la compraventa

La notaria

Un gasto a tener en cuenta a la hora de comprar una casa, tanto
nveva como vsada, es la notaria. Los honorarios de los notarios,
denominados aranceles, estin requlados por el Estado y todos cobran
lo mismo por idénticos servicios. En el caso del otorgamiento de la
escritura poblica de compravents, los precios oscuilan entre 600 y 875 euvros,
dependiendo del precio del inmueble. Por ejemplo, por un piso de [00.000
euros se pagarian aproximadamente 850 evros, mientras que por uno de
250.000 euros se deberian abonar unos [.000 evros.

El Registro de
la Propiedad

También cvesta dinero
inscribir las escrituras que ha
firmado el notario. De nvevo,
los honorarios estan fijados
por normativa y dependen
directamente del precio del
inmveble, avnque svelen
sitvarse entre 400 y 650
euros.




Los impuestos vinculados a la compraventa

UE El comprador de vuna vivienda también
IMPUESTOS debe tener un colchén extra para pagar
SE PAGAN impvestos, aunque la cvantia dependeri del
precio de la casa y de si es nveva o de

CUANDO COMPRAS
UNA CASA

segunda mano.

En cvanto a los gastos e impuesto en la

compra de una vivienda nveva, el impvesto mis
importante es el IVA, que en 20(9 asciende al [0%.
Es decir, supondria 10.000 evros en el caso de una vivienda de [00.000 evros y de
25.000 en vna de 250.000 evros. Pero en Canarias, esti al 6,5% (es el 161C-
Impuesto General Indirecto Canario). En el caso de una vivienda poblica el IVA puede
ser del 4%, pero varia en funcidn de la CCAA y el tipo de vivienda social de que se
trate.

Al IVA hay que aRadir un sequndo impuesto: el de Actos Juridicos Documentados
(1AJD). Se trata de un tributo que se genera por firmar en el notario e inscribirse en
el registro. Desde noviembre de 2018 entro en vigor vn decreto ley que obliga a que
sean los bancos quienes paguen este impuesto a partir de entonces.
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h ipuestos dela comlpra de uha vivienda niie o

E Comunidad Auténoma | AJD Obra nueva (%) | IVA (%) | AJD de la hipoteca (%)
" |Andalucia 1,5% 10,0% 0,0%
~ |Aragon 15%  10,0% 0,0%
& |Asturias 12% 10,0% 0,0%
. |Baleares 1.2% 10,0% 0,0%
. |Canarias 0,4% 6,5% 0,0%
. |Cantabria 15%  10,0% 0,0% |
~ |Castilla - La Mancha 15% 10,0% 0,0%
| |Castilla Leon 15%  10,0% 00% =
. [Cataluna 15%  10,0% 0,0% N
Ceuta 05%  10,0% 00% |
Comunidad de Madrid 07%  10,0% 0,0%
Comunidad Valenciana 1,5% 10,0% 0,0%
Extremadura 1,5% 10,0% 0,0%
Galicia 1,5% 10,0% 00%
La Rioja 1,0% 10,0% 0,0%
Melilla 0,5% 10,0% 0,0%
Murcia 1,5% 10,0% 0,0%
Navarra 0,5% 10,0% 0,0%
Pais Vasco 0,0% 10,0% 0,0%

Fuente: |dealista
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En cambio, para las viviendas vsadas el tributo mis importante es el Impuesto
sobre las Transmisiones Patrimoniales (ITP). En este caso, la cuantia depende del
porcentaje que se aplica sobre el precio escriturado y de la comunidad avtonoma
en la que se encuentre la casa, aunque por regla general se aplica un tipo de entre el
6% y el 10%. No obstante, para VPO, familias numerosas y jovenes svelen
existir tipos redvcidos. Por ejemplo, en Madrid las Familias numerosas que compren
una vivienda libre pagardn un 4% de ITP sobre el precio escriturado siempre que la
vivienda que se compre sea la habitval. Actvalmente se aplican estos tipos:

i TR o

Comunidad Auténoma | ITP (%) | AJD de la hipoteca (%)
Andalucia 8,0% 0,0%

mahmf

Aragdn 8,0% 0,0%
_ Asturias 8,0% 0,0%

L |Baleares 8,0% 0,0%

fid Canarias 6,5% 0,0%

|Cantabria 10,0% 0,0%

E Castilla - La Mancha 9,0% 0,0%
Castilla Ledn 8,0% 0,0%

& Catalufia 10,0% 0,0%

E Ceuta 6,0% 0,0%

F' Comunidad de Madrid 6,0% 0,0%
Comunidad Valenciana 10,0% 0,0%
Extremadura 8,0% 0,0%
Galicia 10,0% 0,0%

La Rioja 7.0% 0,0% ,
Melilla 6,0% 00%| 4
Murcia 8,0% 0,0%
Navarra 6,0% 0,0% !

~ |Pais Vasco 4,0% 0,0% I

Cabe destacar que para VIP0, familias numerosas, personas con discapacidad y
jovenes svelen existir tipos mis redvcidos. Por ejemplo, en Madrid las familias
nUmerosas que compren una vivienda libre pagarin un 4% de IT]® sobre el precio
escriturado, siempre que la vivienda que se compre sea la habitval,

1AJID (Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados): como en el caso de las
viviendas nvevas este impvesto se genera por firmar en el notario e inscribirse
posteriormente en el Registro. Desde noviembre de 2018 entrd en vigor un decreto ley
que obliga a que sean los bancos quienes paguen este impuesto a partir de entonces.

La gestoria, un gasto opcional

El Onico gasto opcional de la compraventa de vna vivienda es el de la gestoris, la
entidad que el cliente pvede contratar para tramitar la liquidacidn de los impuestos
y realizar otros papeleos. Son profesionales libres, asi que en este caso no existen
tarifas concretas, y svelen contratarse solo cvando se abre una hipoteca para
adquirir el inmueble. Sv coste aproximado es de 300 evros.



Los gastos de la hipoteca

Si el comprador va a adquirir la vivienda nveva 0 vsada mediante un préstamo
hipotecario, habria que sumar algunos gastos adicionales a los vinculados
con la compraventa.

La tasacion de la casa

Si el comprador va a solicitar vna hipoteca, deberi pagar a una tasadora para que
ponga en valor la propiedad y el banco sepa qué porcentaje de financiacion le
pvede conceder. De forma general, las entidades estin prestando vna cantidad
equivalente al 80% del precio de compra o del valor de tasacidn, aunque algunas
estin llegando a financiar el 90-100% del precio de compra, Tijindose habitvalmente
en el que sea mis bajo. En 20]7, la tasacidén svpone un coste de entre 250 y
600 euros, dependiendo de la entidad que realice la tasacion, el tipo de inmueble y
sv valoracion.

La tasacidn tienen una vigencia de © meses desde la fecha de emision

Desde la entrada en vigor de la nveva Ley Hipotecaria en junio de 20]9, el resto
de gastos son asumidos por el banco: como son la notaria, el registro y el AJ4D.

Comision de apertura

Esta comision puede llegar hasta el 2% del capital prestado, seqin lo pactado
con la entidad financiera. Y esta cantidad se dedvce directamente del dinero que
entreqa al hipotecado. No obstante, hay muchos bancos que no aplican esta
penalizacion.

IAJD (lmpuesto de Actos Juridicos Documentados)

Este impuesto se paga siempre que se suscribe uvn documento notarial que lvego
debe inscribirse en el registro y con cvantia econdmica. Desde noviembre de 2018
entrd en vigor un decreto ley que obliga a que sean los bancos quienes paguen este
impuesto a partir de entonces.

Notaria

Los gastos de notario son los que se producen por el otorgamiento de la escritura
poblica del préstamo hipotecario. Este gasto es asumido por la entidad desde junio 2019.

La gestoria

El banco que nos concede la hipoteca es quien selecciona una gestoria para que
realice la labor administrativa y lleve a cabo todos los trimites. Este gasto, conocido
como ‘provision de fondos’, conlleva un posterior desembolso a favor del cliente. Y
es que la gestoria debe devolver al hipotecado el dinero sobrante y entregarle las
facturas y las escrituras tras abonar los gastos de notaria y registro que no
asuma sv entidad financiera. Recordamos de nvevo que el AdD lo paga el banco.
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Previoion clel pnrecio de la
vivienda en Eopana en 20179

VIVIENDA

Precio de la
vivienda 2019

Previsiones sobre el precio de la vivienda

El precio de la vivienda en
Espafa se incrementé un 5,3%
en el segundo trimestre del afo,
segin los datos publicados hoy
por el Instituto Nacional de

Estadistica (INE).

Después de un primer trimestre en
el que el precio de la vivienda nueva
crecié al mayor ritmo de los Gltimos 12
afios, en el segundo trimestre los
precios moderan su subida.
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Precio de la vivienda en el sequndo trimestire de 2019

Mientras que la vivienda de segunda mano aumenté a un ritmo del 5%,
el precio la vivienda nueva crecié al 7,2%, muy inferior al 10,4% del

trimestre anterior.

Tasa anual del IPV

indice general, vivienda nueva y de segunda mano. Porcentaje

2018

2019

—o—INDICE GENERAL —#— Viviendanueva —&— Vivienda de segunda mano



La mayoria de comunidades auténomas disminuyen su tasa anual en el
segundo trimestre de 2019 con respecto al primer trimestre. Los mayores
descensos se registran en Cantabria, Madrid y Catalufia.

Por su parte, los mayores incrementos de las tasas anuales se producen en
Asturias, Galicia y Murcia.

Tasas anuales del IPV
Indice general por comunidades y ciudades auténomas. Porcentaje

Asturias, Principado de 51
3.8
o 48
Galicia 16
Murcia, Regidn de 5.5
45
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4.2
. " 53
Castilla y L !
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il 6.2
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1.7
Extremadura 24
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79
Ceut ;
uta a1
53
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" 3.9
Pais Vasco 58
53
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4 3.2
Canarias 52
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Catalufia 76
Madrid, Comunidad de &5 -
’ 22
Cantabs
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; 40
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T Car Precio m2 Variacién Variacion Variaciéon s histgiico Variacién
jun 2019 mensual trimestral anual maximo

Espana 1733 €/m2 +.2% +1,7% +6,0 % 2.053 €/m2 jun 2007 -156 %



| INFORMACION GENERAL
Nuevo modelo de contrato de alguiler
con(a=d a LAU

La nueva ley de alquiler que entré en vigor el pasado dia 5 de marzo de
2019 ha modificado parcialmente la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU).
Después de que el Congreso tumbara la primera reforma el pasado mes
de enero, el Gobierno de Pedro Sanchez volvié a intervenir el mercado
de arrendamiento antes de que se celebraran las elecciones generales
del 28 de abril.

A partir de ahora los
contratos de arrendamiento
que se firmen deben basarse
en la reforma de la Ley de
Arrendamientos Urbanos
(LAU) llevada a cabo por el s
Gobierno de Pedro Sanchez ~ M o d|f| caciones

mediante el Real Decreto-Ley

7/2019, de 1 de marzo. > _ de la L.A.U.

=) Se amplia el plazo de

prorroga obligatoria de los contratos de alquiler de tres (3) a cinco (5) anos,
y se ampliara la préorroga tacita de uno (1) a tres (3) afios para personas
fisicas, en el caso de que el arrendador o el arrendatario no manifiesten
su voluntad de no renovarlo.

=) En el caso de que la parte arrendadora sea una persona juridica seran
siete (7) afhos de contrato obligatoria y tres (3) de tacita.

=p La subida de la renta anual estara ligada al IPC durante el tiempo que
dure el contrato (5 anos).

=) Se limita a dos (2) meses de renta las garantias adicionales a la fianza (un
mes), salvo que se trate de contratos de larga duracion.

mp Para poder resolver el contrato, una vez llegada la fecha de vencimiento

del contrato o de cualquiera de sus prorrogas, y transcurridos como
minimo 5 anos si el arrendador es persona fisica, o 7 anos si fuera persona
juridica, el arrendador debe comunicar al inquilino, su voluntad de no
renovarlo, con, al menos, cuatro (4) meses de antelacion. Si es el inquilino
el que quiere irse, debe avisar con dos (2) meses de antelacion.
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En caso contrario, el contrato se prorrogara obligatoriamente por plazos
anuales hasta un maximo de tres anos mas, salvo que el inquilino manifieste
al arrendador con un mes de antelacion a la fecha de terminacién de
cualquiera de las anualidades, su voluntad de no renovar el contrato.

La potestad de recuperacion de la vivienda por el propietario para
resolver anticipadamente el contrato debe quedar recogida expresamente
en el contrato — como que lo necesite para su vivienda habitual, de sus hijos
o cényuge si cambian las circunstancias familiares-.

El comprador de una vivienda en alquiler debe respetar el contrato
vigente, esté o no inscrito en el Registro de la Propiedad.

Si hay acuerdo entre propietario e inquilino se podréan realizar obras
de mejora de la vivienda sin necesidad de firmar un nuevo contrato.

Los gastos de gestion inmobiliaria y de formalizacién del contrato iran a
cargo del arrendador, siempre que sea una persona juridica.

El precio de la vivienda libre

se modera en el segundo trimestre

Los pisos se encarecieron a un ritmo interanual
del 5,3%, el mas bajo de los ultimos afios

El mercado inmobiliario
da, poco a poco,
signos de que se esta
ralentizando en Espana.
Y eso, senalan I_o§ ~
expertos, se traducira
en una moderacion i
progresiva de los .
precios. En el segundo
trimestre del afno la compra de pisos
y casas se elevo un 5,3% respecto
al mismo periodo del pasado ejercicio
2018, segun el Indice de Precios de
Vivienda (IPV) publicado por el INE. Es
el menor ritmo en dos afnos y supone
una caida de 1,5 puntos porcentuales
menos respecto al arranque del ano.

Los indicios de que el
sector inmobiliario ha
comenzado a contenerse
respecto a los ultimos
anos se acumulan. La
variacion interanual
de precios registrada
en el segundo trimestre
es la mas baja desde
principios del ejercicio 2017, cuando la
vivienda inicid una escalada que llegé a
superar ritmos del 7% en el conjunto de
Espana, con picos de dos digitos en
algunas comunidades. Y si se analiza
la tasa trimestral, lo que sube o baja el
precio de la vivienda respecto al trimestre
anterior, hay que remontarse al ano



2013, cuando el mercado caia, para
encontrar un segundo trimestre del
ano con una tasa inferior al 1,2%, como
reflejan los datos del INE.

En tercer lugar, también esta la
variacion de precios en lo que va
de afo. Esto es cuanto han subido
los pisos desde el mes de enero hasta
junio. Y segun la estadistica de
precios oficial lo han hecho un 2,7%.
Este indicador es interesante porque
da pistas sobre el ritmo al que pueden
acabar los precios el ano salvo que se
produzca alguna inflexion brusca en la
tendencia del mercado, lo que no
suele ser habitual. Y de nuevo hay que
echar la vista atras un lustro para
encontrar un ritmo menor: desde el
ano 2014 no se recogia un ritmo de
crecimiento tan bajo a 30 de junio, lo
que apunta a que en el ejercicio 2019
puede ser el ano de los ultimos cinco
en que menos suba la vivienda.

Un 24% mas caras que
hace cuatro anos

Aunque mas lentamente, el precio
de las casas sigue subiendo. Segunel |PV,
gue es un indice que toma como base
100 lo que valian los inmuebles en el
ano 2015, el precio
de la vivienda libre
acabo el segundo
trimestre del ano
en 124,2 puntos.
En otras palabras, 10
comprar es un

15

24% mas caro que °
en 2015y los pisos 0
valen mas o menos 5
lo mismo que en

-10

el tercer trimestre
del ejercicio 2011. -15
Entonceselmercado
se desplomaba
tras los maximos

=20 57 08 09
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Por tipo de vivienda, el precio
medio de las de segunda mano aumento
un 5% interanual en el segundo trimestre,
1,2 puntos menos que en el trimestre
anterior. En el caso de las viviendas
nuevas, su precio avanzd una media
del 7,2% en el mismo periodo, mas de
tres puntos inferior a la del trimestre
anterior, pero todavia por encima de
la media. Segun el IPV, la vivienda
nueva estda mucho mas cerca de los
precios maximos que alcanzd durante
la burbuja (127,8 puntos actuales frente
a 137,4 en 2008) que la de segunda
mano (123,6 puntos frente a 169,2).

“La estadistica sigue
mostrando la tendencia hacia
la ralentizacion iniciada a
finales del ejercicio 2018; y va
anticipando que posiblemente
nos encontremos ante el primer
ano con un crecimiento menor
que el precedente desde que se
inicio la recuperacion en 2014’

VARIACION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA LIBRE

En % sobre el afio anterior

I TRIM. 2019
+6,8%

Il TRIM. 2019
+5,3%

-15,2%
1 12 13 14 15 16 17 18 19

de la burbuja (que en ese indice rondaron los 150 puntos).
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“Aunque aun estamos lejos de los niveles alcanzados
en la burbuja, el precio de la vivienda ha
crecido a un ritmo muy fuerte y muy superior
al del poder adquisitivo de los ciudadanos”.
Para los expertos, los potenciales compradores
tienen cada vez “menos capacidad de ahorro y
menos posibilidades de acceder a la financiaciéon,
lo que explica las dificultades de acceso al
mercado de la compra”.

INDICE DEL PRECIO MEDIO
Base 100 = 2015

150 149,6 Otra estadistica
difundida muestra,
140 sin embargo, una
— pequefa mejora en
124,2 la accesibilidad para
120 186 comprar \_/ivienda.
Para medirla, la
110 111, Estadistica Registral
o Inmobiliaria calcula
! qué parte del salario
- 9%63—" bruto medio hace
2007 2010 2015 2018 2019 falta para pagar el

importe de la

hipoteca media.
Para el conjunto de Espana, ese porcentaje se situd en el segundo trimestre
del ano 2019 en el 30,06%, una bajada de mas de medio punto porcentual
respecto al arranque del ano. “Ese cambio de tendencia es, sin duda, una
excelente noticia ya que veniamos de cuatro trimestres consecutivos con
deterioro de la accesibilidad”.

Que comprar vivienda sea un poco mas facil es consistente con el hecho
de que el mercado inmobiliario se esté moderando. Al margen de los
precios, los datos registrales muestran que otros indicadores estan
frenando. Por ejemplo, las compraventas avanzaron a un ritmo del 4,7%
interanual entre abril y junio. Respecto al trimestre anterior, el nimero de
operaciones incluso retrocede un 2,8%.

“El mercado ha presentado una consolidacion de buenos niveles
de actividad en el segundo trimestre del afno”. Y destaca que “en
cuatro de los ultimos cinco trimestres se han superado las 130.000
compraventas de viviendas”. De abril a junio esa cifra se superd por solo
88 operaciones. Un margen estrecho que ejemplifica el optimismo
moderado de muchos analisis. El mantra es que el mercado va hacia tasas
de crecimiento mas saludables. Pero el recuerdo del ultimo pinchazo
inmobiliario esta cerca y fuera acecha el fantasma de la incertidumbre
economica mundial.



Buena parte de la moderacion
de los precios se debe al
comportamiento de los mercados
de las dos principales ciudades
espanolas. Aunque la estadistica
no desciende al nivel urbano, si
lo hace al autonédmico, que
tanto en Madrid como en Cataluna
esta logicamente muy condicionado
por la tendencia de sus
capitales con sus respectivas
areas metropolitanas.Y segun la
estadisticareciente, los precios en
la Comunidad de Madrid han
avanzado en el segundo trimestre
del ano a un ritmo del 6,5%
interanual. Todavia por encima de
la media nacional, pero es mucho
mas bajo que el 10,1% registrado
un ano atrasy supone también un
frenazo notable con respecto al
primer trimestre del afno, cuando
aun se acercaba a los dos digitos
(9,7%).

también, aunque mas atenuada,
con respecto al trimestre previo
(7,6%). Del conjunto de comunidades,
Cantabria es la que mas frenazo
mostré en el segundo trimestre
del ano, ya que las subidas no
solo se moderaron, sino que en
términos de crecimiento intertrimestral
los precios incluso llegaron a
abaratarse (-0,1%) respecto al
primer cuarto del ano.

Por el contrario, cinco comunidades
autonomas (Aragoén, Castilla y
Ledn, Comunidad Valenciana,
Galicia y Murcia) mostraron tasas
de crecimiento interanual superiores
al trimestre previo y también a
las que se registraron un ano
atras. Esto significa que la
vivienda no da signos de
ralentizacion en esos territorios,
que tardaron mas anos en

La recuperacion desigual del sector inmobiliario en los precios de vivienda ptblica y libre
Diferencia entre el precio de la vivienda protegida (VPO) = Relacion entre los precios de la VPO y la VLU

y el de la vivienda libre usada (VLU) En £/m*

2.200 2086
) 1824

- VLI

1]
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I I I I 24,8

304
an -32

-31.2% -

482 -49 Diferencia en % VPO/VLU

Fuente: Mnisterio de Fomento

En Cataluna el segundo trimestre
(5,2%) casi calcé la media espanola.
De nuevo, la caida del ritmo es
muy llamativa con respecto al
mismo periodo de 2018 (9,3%) y

i-164

Madrid -47,7

Valores por provincias en el primer trimestre de 2019

ia -284  Vizcaya -50,6

Lugo -14.7 Alava -42,7

s ‘*:g
N : s

ra -18,8
Hue
-18,

Zar
esca
4
-B,1 Barcelona -49,1

2,8 -

. 4

Diferencia entre el precio
de ambas. VPO:

B Menor del -30% del VLU
e .

Del -15% al 0%

Malaga -36,6 Alicante -16,5

Santa Cruz -31..3
¥
A

Las Palmas -37,7

B Mayor del 15% del VLU

BELEN TRINCADO / CINCO DIAS

recuperarse del pinchazo de la
burbuja, mientras que Madrid y
Catalufia (con Balearesy Canarias)
los precios comenzaron a crecer
antes.
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Rentabilidad gue se paede
abtener de wma wluienda
en el ejencicca 20719

Estos son los Ultimos datos disponibles sobre si
es rentable comprar un piso para alquilarlo y también
un nuevo simulador gque
permite calcular 1la
rentabilidad de invertir
en vivienda.

Con la recuperacién

. 2" @ Jcl mercado inmobiliario,

Rentabilidad 1T 2019 muchos espafioles se
Vivienda 75% Oficina 9,2% vuelven a preguntar si
Locales 8,5% Garajes 6,8% la vivienda vuelve a ser

un activo rentable. De
hecho, ha sido de los pocos que han dado rentabilidad en el
pasado afio 2018. Ademéds, las uUltimas ayudas al alquiler
aprobadas en el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021 han
recuperado la idea de si merece la pena comprar una casa para
alquilar en 2019. :Qué dicen los datos?.

La rentabilidad total
de wuna vivienda en
Espafia lleva tres afios
encadenando subidas
con cifras no vistas :
desde 2007. Aungue RN i Y =

todavia sigue siendo un 'Heﬂhiiidadﬂ-zm
activo rentable para los Vivienda 7,6% Oficina 9.,6%

inversores, los Gltimos Locales 8,6% Garajes 6,5%
datos del Banco de Espafia

sefialan un descenso en

la rentabilidad de algunas capitales de provincia debido
a las subidas experimentadas en el precio del alquiler.
Actualmente, la rentabilidad media total de una vivienda en
Espafia se sitta en el 10, 7%. Con todo, se debe tener en
cuenta que, como sucedid durante la Gltima crisis, la
vivienda es un activo en el que se puede encontrar problemas
de liquidez en momentos complicados de mercado.
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Rentabilidad gue se pucde obtemer de uma wlvienda

E1l Banco de Espafia ofrece trimestralmente los célculos
sobre la rentabilidad anual total de una
vivienda, es decir, sumando la rentabilidad
del alquiler y la propia subida del precio
de los inmuebles, es decir, la plusvalia que
obtendriamos por venderla. Dantabilidad

YIYIENDA

del alguiler
Esa cifra llegd a sobrepasar el afio pasado

la barrera del 11%, unos numeros gque no se
veian en Espafia desde momentos antes del
estallido de la burbuja inmobiliaria, en 2007.
No obstante, en lo que va de 2019 la rentabilidad total de la
vivienda se ha reducido hasta el 10,7%, segun los Ultimos
datos disponibles en relacidén al primer trimestre del afo
publicados por el Banco de Esparfia.

De esa cifra, un poco menos de la mitad, un 3,9%, vendria por
el alquiler y el resto es debido a lo que se ha revalorizado
su precio.

Agui se puede ver una evolucidén de la rentabilidad de la
vivienda trimestral hasta marzo de 2019. Como se puede observar
en el grafico, todavia estd lejos de los maximos, pero ha
subido con mucha fuerza en los Ultimos afios. Entre los afios
2000 y 2005 la rentabilidad total superaba el 20%. Se trata de
datos agregados, al final del articulo se puede ver mas detalle
sobre ciudades espafiolas.

Rentabilidad total de la vivienda

Rentahilidad anual en porcentaje, en base a la revalorizacion del precio y la rentabilidad bruta del alquiler.

— Rentabilidad anual
dela vivienda

Y

v

mar. 2000 sep-01 mar. 2003 sep-04 mar. 2006 sep07 mar. 2009 sep-10 mar. 2012 sep-13 mar. 2015 sep-16 dic-17 mar-19

150.000 euros
nensual : 1.000 euros
o, el alquiler supone: 12.000

R= Precio vivienda / alquiler anual

150.000 / 12000 = 12,5 afios tardariamos en recuperar la
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Cuidl es la rewtabilidad for alguiler de wivienda

¢.Cémo ha cambiado el perfil del inversor en vivienda-?.
"El nuevo inversor es mas pausado, tranquilo y asume la
rentabilidad que el alquiler de la vivienda le produce, sin
dnimo de vender". Segun el propio sector inmobiliario, los
precios del alguiler habrian subido un 50% en los Gltimos
cinco afios, unos datos de los gque se ha hecho eco
recientemente el Banco de Espafia. Con todo, el precio
dependera de otros muchos factores, como las condiciones de
la vivienda, el barrio o la poblacién.

La subida de los precios del alquiler, alimentada por la
recuperacidédn econdmica y por el auge de los pisos turisticos
en determinadas ciudades, ha hecho gue muchos se planteen
comprar piso para alquilar. Pero, ¢cdmo calcular la rentabilidad
del alquiler?.

Segun los Ultimos datos disponibles, los de marzo de 2019,
el alquiler de una vivienda en Espafia ha tenido una rentabilidad
a 12 meses del 3,9%. Una cifra que dista de los minimos
vistos en el afio 2008, cuando el rendimiento era del 2,8% y
que estd cerca de duplicarlos.

Estos datos sobre la rentabilidad

Rentabilidad del alquiler en Espana de la vivienda han sido

Reritabiidad bruta, en porcenta;

uente; Banco de Expafia

desglosados por el Banco de Espafia
en su Ultimo informe sobre la
evolucidén reciente del mercado
del alguiler en nuestro pais.
En este, el organismo argumenta
que, pese a que todavia la
vivienda sigue siendo un activo

atractivo para el inversor, su
rentabilidad se estaria
reduciendo en ciudades como
Madrid o Barcelona debido al notable incremento del precio
de oferta del alquiler superior al precio de venta hasta 2017.
Segun el grafico del
informe, las ciudades
mads rentables para el

Precio medio de oferta del alquiler anual sobre precio medic de oferta de venta (a)

alquiler serian Murcia, o0
Lérida, Tenerife, Huelva
y Cuenca. En el lado =
opuesto se situarian
San Sebastian, Pamplona,
La Coruna, C&diz u

San Sebastian
Pamplona
La Corufia
Cadiz
Orarse
Barcelona
Portevedra
Bibao
Paima
Gerona
Madrid
Lugo [
Logrono [mmm—
Vioria [E—
Santander
Granada
Burgos
Tarragona
Zamora
Giudard Real _
Palencia [E—
Len =
Abacete
Guadalsjara
Salamanca
Cacerss
Jaén
Segovia
Sevilla
Cdrdoba
Méiaga
Soria
Huesca
Ovieda
Valncia |
Toledo [EE—
Aicante
Valladolid
Zaagon
Badajoz
Las Paimas de G. C.
Castelén
Tervel
v
Almeria

— 2017 m— 2010

Ourense.

Cusnca

Huelva

Sta. Gz de Tanerile

Lerida o

Murca [EE—
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“ FORMACION
- ~CONTINUADA

La formula para pagar menos
impuestos al renmnunciar a
una heremcia... ¥y gué
tributos son obligatorios

Las renuncias a herencias estan a la orden del dia.
Solo en el afio 2018, los notarios contabilizaron cerca t“Eg"o"Eg
de 46.680 rechazos, una cifra que supera en mas de LEGALES
cuatro veces a las que se registraron en el afio 2007,
justo antes del estallido de la crisis, y que se convierte DE I'" “E“"tll

en un nuevo récord historico.

En muchos casos, los herederos sencillamente
no pueden hacer frente a los impuestos y gastos que deben pagar al recibir bienes
en herencia y deciden renunciar a ellos. Sin embargo, esta opcion también esté
sujeta a tributacion... y puede que incluso pueda ser una mala decision desde el
punto de vista fiscal.

¢ Qué solucién hay entonces?. A continuacién descubrimos da algunas claves a tener en
cuenta para pagar menos impuestos en el caso de una renuncia de este tipo.

1. Tipo de renuncia.

El primer factor a tener en cuenta es el tipo de renuncia que se va a llevar a
cabo. Existen dos posibilidades: la renuncia pura y simple, y la renuncia
realizada a favor de un tercero, y es mas ventajosa la primera opcion.

La principal diferencia entre ambas opciones es que, en el caso de la S5
pura y simple, "se entiende que el renunciante nunca adquirid la herencia, y
por ello solo tributara el beneficiario de dicha renuncia; es decir, el que acabe
adquiriendo los bienes. Por tanto, el renunciante se libra de tributar”. En el ,
segundo caso, se considera "que el renunciante ha adquirido la herencia, y
luego la ha cedido al beneficiario que él ha designado. Por ello, al formallzar_
esta renuncia tributaran tanto el renunciante como eI beneflmarlo :
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2. Qué impuestos paga el beneficiario de la renuncia.

El beneficiario siempre paga impuestos, tanto el caso de una renuncia pura
y simple como en una renuncia a favor de un tercero, aunque hay diferencias
en ambos casos.

En el primero, la figura tributaria es el

/ Impuesto de Sucesiones, ya que el beneficiario

' \v hereda directamente los bienes. La fecha a

ga_ : '- tener en cuenta es la del fallecimiento del
De[.r]EJM;EIUcESIPﬁS-' el rechaza de'ttha causante.

PROPIEDAD HEREDADA

Jgg En el caso de la renuncia a favor de un
tercero, hay dos supuestos: si la cesion ha
sido gratuita se paga el Impuesto de
Donaciones, mientras que, si la renuncia es a cambio de precio, lo que se
paga es el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (ITP).

3. Qué impuestos debe pagar el renunciante.

En este caso, solo debera pagar impuestos si se formaliza una renuncia en
favor de un tercero, y en el peor de los casos hablamos de Sucesiones, de IRPF
y de la famosa plusvalia municipal. Ademas, debera incluir los bienes en su

Impuesto de Patrimonio. Veamos en quée se fundamenta cada pago:

Para empezar, Hacienda entiende

que el renunciante ha adquirido la mpuesios Herencia | Donacidn
herencia, utilizando como fecha de - :

referencia el fallecimiento del causante, |1 Impuesto Sucesiones y Donaciones v v

y que posteriormente la ha cedido a  |)Plusvalia municipal W v

un tercero (el beneficiario). Por tanto, |3 (anancia palrimmlial en Renta X v

y como consecuencia de haber adquirido

la herencia, debe pagar el Impuesto s
de Sucesiones, un tributo que depende de las comunidades auténomas. '

A esto se le une el IRPF, ya que, con la cesion de la herencia, habra obtenido
una ganancia o pérdida patrimonial. De ahi que deba tributar en su IRPF. =
En el caso hipotético de que el bien transferido sean terrenos urbanos, habria
que afadir un gravamen mas: la plusvalia municipal, pero siempre y
cuando se haya producido un incremento de valor respecto al momento de
su adquisicion. Las ventas que generen pérdidas no estan sometidas a gravamen.

Por Gltimo, el renunciante debe pagar el Impuesto sobre el Patrimonio por
los ejercicios en que haya sido titular de los bienes, desde el fallecimiento del
causante hasta la formalizacion de la renuncia en favor de tercero. Este tributo
puede estar exento o ser mas o menos elevado dependiendo de la cantidad
heredada y de la autonomia correspondiente. En muchas regiones el minimo
exento son 700.000 euros, aunque en otras el importe baja hasta los 400.000 euros..



4. Que pasa si la renuncia ha prescrito.

Las renuncias a herencias tienen truco y es que el fisco no exime en ningdn

caso del pago de impuestos...

Ni siquiera cuando haya prescrito. Asi pues,

siempre habra que pagar el Impuesto de Sucesiones y Donaciones.

¢La razon? Segln el articulo 28.3 de la Ley del Impuesto, "la renuncia se

reputara fiscalmente como donacién. Por ello, es evidente que el beneficiario
de la renuncia (tanto pura o simple como en favor de tercero), tributara en el
Impuesto de Donaciones", "podria pensarse que esta consideracion como
donacion de la renuncia a la herencia prescrita supone entender que el
renunciante previamente adquirié la herencia, y la ha cedido. Y entonces
debiera tributar por dicha adquisicion hereditaria y por la posterior cesion,

pero no es asi".

Para despejar
que la regla especial
de la ley es una
"Con esta regla
beneficiario recibe la
por donacion del
esto es solo una
puede interpretarse
dicha regla que,
que renunci6 a la
previamente, nidesde
ni desde el punto

LEY DEL IMPUESTO
DE HERENCIAS,

LEGADOS Y

DONACIONES

dudas, basta recordar
del articulo 28.3
ficcién juridica.
se finge que el
porcién hereditaria
renunciante. Pero
ficcion, y por ello, no
como efecto de
en todo caso, el
herencia, la adquirid
el punto de vista cwil,
de vista fiscal".

Por ello, se debe aclarar que es necesario diferenciar el tipo de renuncia
de la que se trate. Como veiamos unas lineas mas arriba, en la pura y simple

el renunciante no debera pagar este impuesto, ni tampoco reflejarlo en su

IRPF o Patrimonio (en los ejercicios que no hayan prescrito), ni pagar en
ningun caso la plusvalia municipal. Pero si la renuncia a la herencia prescrlta
es en beneficio de un tercero, el renunciante no pagara Sucesiones y

19

ﬁ

Donaciones, aunque no se librard de tributar en el IRPF, en el Impuesto de N‘w

Patrimonio y de pagar la plusvalia municipal, si corresponde. Y es que, "en

estos casos se considera que el renunciante adquirié los bienes desde el

momento de fallecimiento del causante, y luego los ha cedido al beneficiario".

Los impuestos que hay que pagar si aceptas
la herencia a beneficio de inventario

En el momento de recibir una herencia, no sélo hay bienes y derechos, sino
también deudas. Y para evitar responder a estas deudas con el patrimonio
personal del heredero, es posible responder con la propia herenC|a es Io
que se conoce como herencia a beneficio de inventario.

Nt ".,,-

L1

e N

=]
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El beneficio de inventario es determinar todos los bienes y derechos de la
herencia para despues realizar con cargo a los mismos el pago de las
deudas existentes. Y para ello, los herederos deben solicitarlo expresamente
ante Notario. Los plazos para ejercitar este derecho son breves y
estan regulados en los articulos 1014 a 1016 del Cadigo Civil.

Una vez hecho el inventario los herederos pueden aceptar la herencia, lo
que significa que adquirira los bienes que hayan quedado tras el pago de las
deudas. Pero también puede ocurrir que ya no queden bienes o que el heredero
finalmente renuncie a la herencia.

Qué impuestos se pagan mientras se forma el inventario

El plazo para pagar el impuesto de Sucesiones es de seis meses

contados desde la fecha de fallecimiento del causante, pero puede prorrogarse

por otros seis meses. Y la solicitud de formacion

de inventario no tiene efecto sobre el plazo para

¢Qué impuestos se paga preser)tar la autoliquidacion del impuesto, con lo que
por la herencia? . debera de pagarse en plazo este impuesto.

En caso de aceptar la herencia a beneficio de
inventario, procedera el pago del impuesto. Y si se
renuncia a la herencia y ya habia autoliquidado este
tributo, podra pedir la devolucion del ingreso indebido realizado, tal y como
subraya Salcedo.

Las deudas tributarias también seran exigibles

Hacienda podré exigir las deudas tributarias que tuviera el fallecido al
heredero que haya aceptado la herencia a beneficio de inventario.
“Aunque pueda sorprender a muchos, fiscalmente no hay diferencias entre .
aceptar la herencia de forma pura y simple y a beneficio de mventar‘la.gl.’;
En ambos casos Hacienda puede exigir las deudas del causante fallecido, a los"
herederos. Nuevamente, las diferencias se producen en el ambito fiscal, ﬁ‘%
no en el tributario”.

Asi, si la herencia se acepta de
forma pura y simple se transmitiran al
heredero las obligaciones tributarias
pendientes del fallecido, con Unicos
limites previstos en la normativa
tributaria. Sin embargo, si se hereda a
‘beneficio de inventario, a las anteriores
limitaciones hay que afadir las que
deriven de la normativa civil. Es decir, el heredero a beneficio de mventamo
solo responderd de dichas deudas del causante con los blenes de Ia'
herencia, sin confusion con los bienes que forman su patrimonio pensonal

E fr
i

e i
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La economia colaborativa lidera
las nuevas tendencias Proptech

Las diferentes aplicaciones
y plataformas que permiten
la colaboracion y el contacto

directo entre
los diferentes
players del sector
inmobiliario estan
en auge.

Lo digitolizocion y lo. tronsformocion
de loa empreszos hacio vn modelo
mos eficiente y ovtomotizodo el
codo veyx moés frecvente. Esxte
fendmeno esto ofectondo o todos (o2
secfores y, enltre ellos, el inmobiliorio
s2e ho visto fuertemente impoctoado,
llegondo o acviior el termino Proptech
poro hocer referencio. o lo intelig encio
tecnologico en el Reol Batole.

Stortvps, Pymes y grondes
empreioa eilon ofreciendo novedoios
1ervicios tecnologicos que ponen
o dizposicion de 2v2 clientes diversos
pozibilidodes focilitondo lo. odquizicion
de vno viviendo., elolquilerde vn locol,
lo.vento.de un inmvu eble o cvalquier otro
tronaoccion. Por gjemplo, lo. opcion de
hocer vno vizito virtvol de vna cozo
medionte vno experiencio de reolidod
virtv ol e2 vno estrotegio tecnoldg ico yo
hobitvol en el 2ectorque hoce que loa
proces04 de vento o alquiler de vno
viviendo. por porte de (o4 interesodos
1eoamos 2encillo, ropidoy eficiente pves
1e ohorron costes en desplogomiento
y tiempo.

No obitonte, el Proptech vo mucho
més olla de (o reolidod virtvol. B
mopo Proptech de Bapojio hecho o

LA TRANSFORMACION DIGITAL EN
"N . EL SECTOR INMOBILIARID

fecho de ogosto 2019 | contemplo 327
atortv P2 dedicodos o ofrecer s2ervicios
tecnologicos en el Reol Bitole. Entre
todoa ellos, intenton cubrirlos corencioa
que exiation y exizten en el mercodo
tinmobiliorio y ovlomoalizon proceios.
Tol es el owge y lo. importoncio de este
temo., que onvalmente 12 llevo o cobo (o
Proptech Unconference, un evento de
referencio.que reine o los CEO2 de (o
principoles 1tortv p2 Proptech poro
debotirsobre el v ro de lo. innovocion
en el 2ecfor inmobiliorio. Bite olio,
(natitvto de Valoraciones (V) porticiport
como portner en lo. proximo edicion de
esle encventro, donde tombiéen , 2eron (o2
polrocinodores exclviivoas de (o2
Proptech Awords 2019 | con el okjefivo de
reconocer e impu2or o loa mejores
2oty P2 en los colegorios de innovocion,
impocto 1ociol, gjecy cidn , (o més votodo
y mujer emprendedoro.

Exn lineo con el proximo encventro
Proptech y aprovechondo el know-how
s1obre inteligencio. en Reol Bitote de |V,
o2 expertosr de lo tosodoro hon
on olizodo (o2 principoles émbitos que
oborco el proptech y o2 focilidodes que
oporte o los diztintos ogentex
involv crodos en el 1ector
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* (customer Relotionship
. Monogement)sehonhecho |
 coziimprescindibles porn

. cvalquier ogencio de

. 'MU(t(Ple-i occiones: publicor PrOPledoudeﬂ- de {oma mozivo;
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(61 aistemos de CRM
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‘g eationor contidodes mo\uvod ole datm de {bmm ,‘bxa( vuuoi gy
. sencillo. Blvso del CRM en el secfor inmobiliorio eato coda vey
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g e4tion in teqrol de inmy chles Baung e-ztoravan;ado que penmte
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‘ofrece olos profesionoles lo posibilidad de reolizortours virtuales

de loa viviendoa y compar&rtou en 204 propwu po,g inos webso
realeﬁ-maoule-i e s
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Los dn atbot¢ Foten ciados por lo in teus en cio. artcﬁaat

1  tombien hon tomado protagonizmo dentro de los webs de
(o2 profe-uon oles in mobt&mm puel ie presenton como vho -

opcion poro afender o (04 clientes o todou horou in tentanolo

Movk etploces de inmuebles

Lo ploy ers moa innovodores son o portoles inmobiliorics que
oction como intermediorios de compro.y que fociliton lo. vento. de
un inmueble 2in necesridod de ogencios v entes externol,
ofreciendo chots intermos que permiten comunicoacion directo
entre vavovrio y cliente y otroa funcionolidodes que contribuyen
o lo. redv ccidon de goatosr. Algunoa de estos nuevos plotoformoa
2e ofrecen medionte oplicociones moviles, odoptéondose o
(o2 hébitos de consumo de (o2 interesodos. Tonto poro alquiler
como poro compero., loa que buicon inmuebles viilizon 2va

dizpositivos electronicos y en

F @ W0 cate sentido, el movil ho tenido
- : uﬂ‘ especiol penetrocidon poro eilo

Como Usar Redes Sociales aclividod pves permite explorar
en tu Agencia Inmobiliaria los opciones dizponibles desde
cwolguiervgore inclvio mientroa
1e hocen otros octividodes,
respetondo lo ideologio de que “el tiempo es oro”’. Bito ez
vno focilidoad moéz que ofrecen los Proptech hociendo que ln
biaquedo, compero.o alquiler de inmvu ebles 2eo0. menos tediclo y
Mo eficoy, odemés de gorontizorocceso directo y grouito ovhno
omplio. oferto. de inmvu ebles poro. todos (o4 interesodos.




Economio. coloborotivo. en el mundo del inmueble

Codo vey-es moyorlo voriedod de oplicociones y plotoformos
que permiten olqu ilor olQjomientos vococionales de propietorios
povticu lores desde (o diston cio. de formo.aeguroy fioble e inclvio
Pog or medionte lo. propio. web. Ademaos, (o 2lorty p2 de Proptech
hon permifido buacory conseguircompoiieros de piz0s medionte
(nterm et y estom poribilitondo diverios formoa de estoblecer
coloborocién y contocto directo medionte chot v otros conoles
entre (02 diversol og entes interesodos en reolizortroniocciones
tnmobiliorios, siempre teniendo en cvento (01 estondores de
2eguridod y privocidod necesorios.

Tecnologios poro. convertr lod cod09 en amort homez
Lo tecnologio que 2e hoa ido integrondo poco o poco en

(o2 hogores ho ovoanzado
hoxsto Uegor o acviior el

=
termino de amort homes. y P & _

Existen yodivernod oplicociones

y derviciols que permilen o % \2

2V4 vavorios hocer un v4o

mos inteligente y eficiente OF

de 2v2 hogores. Porejemplo,
controlorelgoato en electicidod
y ahorror energio e integ ror
elementos de domotico.e loT
en (02 cos03 como controlde
climotizocion, iluminocion, ovdio o funciones de 2eguridod, 20n
olgunos de los posibilidodes que permiten los 2erviciox
dedicodos o convertir o2 hogares en inteligentes.

The Future of Smart Homes

Nvevos formos de visitor los viviendos

Méa ollé de todos (o opciones que ests posibilitondo (o
reolidod virtvol, como (o4 tovrs de (o4 inmuebles de formoa
remoto, lo2 empres0a del proptech eston plonteondo nvevos
pozibilidodes de vervno viviendo y decidirsi e lo. odecvodo
povo.av polenciol cliente.

Exiaten plotoformos que permiten dizefiory decororloa
viviendox de formo virtuol en 3D poro ver cémo quedorion
omvueblodos en (o realidod e inclvao portoles inmobiliorios
dedicodos o lo. compero., vento o alquiler de inmu ebles medionte (o
vizito de coso4 en 360 desde (o2 dizpositivos moviles.
Tombién , 2e ho.comenzodo o integror el big doto, movketing 4.0
y 2imvu lodores poro mejoror o2 proces0s de vento de (o2
profesionoles del 2ector, focilitondo (o2 tromsocciones poro

todos (oa portes.
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Lo digitelizocion en el secfor de lo. tosocion

Actv olmente los entidodes de torocion eaton involv crondo
2ervicios digitoles y de ovlomolizocion. Lo volorociones
owtomoatizados (A/M — Automated Volvotion Model), por
ejemplo, yo.21e exton llevondo o cobo permitiendo lo. volorocion
mosivo de corteros de octivos medionte algoritmoz. Uno
entidod de referencio. en estos oclividodes es (natitvto de
Volorociones, toaodoro pionero. en métodos ovtomoalizodos de
volorocion y con vn omplio obonico de servicios digitoles. Lo
tosodoro ofrece entre 4u oferfo.moéx intelig ente, un 1ixtemo propio
encorgodo del procesomiento, ondliaia y representocion de dofos
bosodo en el big dotfo y lo inteligencio ortificiol, odemos de
plofoformos de representocion grofico de oclivos inmobiliorios
que permiten conocerav vbicocion y onalizor lo in formocion
oasociado o e4to2 o nivel g lobol, provincial, municipal o ad hoc
eh Uho.30no concrelo.
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El poder del uso del datoc
impacto en la experiencia
de compea

a
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Unconference 2019 SlRgF

ConTech: el futuro de la construccion

7.
iEstd teniendo la domdtica
finmdtica impacto real en
la vida de los dientes?

: Pl 8 .:
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Los n\c}mcs cas0s de usor de y 3
Crowdfunding inmobiliarioc

Blockchain y tokenizacién
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Plataformas digitales 2.0 para
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preguntas basicas en referencia al
«Area de Formacién Continuada>.

&4
La contestacion de las mismas le @ A

" A continuacién facilitamos algunas

. permitirda saber si ha fijado los
8] conceptos basicos formativos en
esta materia. Para la comprobacion de
las respuestas correctas puede

% la ultima pagina de
n letin Oficial.

= = o
e a

1.-Cuando un heredero no puede hacer frente a los impuestos y
gastos a pagar al recibir bienes en herencia, decide renunciar a
ellos, para lo cual existen dos posibilidades:

a) La donacién a un tercero y la renuncia al inventario.
b) La renuncia fiscal y la renuncia patrimonial.
c) La renuncia pura y simple y la renuncia realizada a favor de un tercero.

2.- En el momento de recibir una herencia, ademds de bienes y derechos,
también hay deudas. Y para evitar responder a estas deudas con el
patrimonio personal del heredero, es posible responder con la
propia herencia, es lo que se conoce como:

a) Regla especial del heredero.
b) Donacién de la herencia.
c) Herencia a beneficio del inventario.

3.- El término Proptech en el sector inmobiliario hace referencia a
la inteligencia tecnolégica, surgiendo asi los sistemas de CRM,
que permiten:

a) Gestionar cantidades masivas de datos de forma fécil, visual y sencilla,
facilitando la gestién integral de inmuebles.

b) Actuar como intermediarios de compra y que facilitan la venta de
inmuebles.

c) Disefiar y decorar las viviendas de forma virtual en 3D.

4.- La tecnologia aplicada a la vivienda, permite a los usuarios
mediante diversas aplicaciones y servicios:

a) Realizar tours virtuales de la vivienda y compartirlas en las redes sociales.
b) Hacer un uso mds inteligente y eficiente de sus viviendas.

c) Todos los interesados y personas ignoradas a quien pueda perjudicar el
expediente.
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PREGUNTA
; Qué impuestos paga ana finca rastica?,

RESPUESTA

(.-Por la propiedad de bas fincas risticas:

o) Estin syjetas ol (Bl (inpuesto sobre bienes
iamuebbes o contribuciin) gue se abona ol Ayantanients
anwabmente, y ce cabewta sobre ef valor catastral (10
suete ser ebovads ex comparacitn con s finoas wbanas).

4) En ol [RPF: 10 hay gue decbarartas en ningin
apartads,

ll.-Por el arrendamients de fr'mae réstrcas;

o/ Las obligaciones fiscales para e arrendador o
propretario;

- & se dediea a la actiridad habitual de arrendar
fincas e irmuebles se considera actividad econinica
g se tendrd que dar de alta en of a//yfafa
correspondiente af de arrendamients, en cayo caso
seria ésta fa actividad pero no Lendria ba consideraciin

de actividad a;//‘a/‘/a, Lr este caso tendrd que emrtir

ana faat«ra econ (VA /27%// retencitn de [FPFF

PREGUNTAS

Seccion dedicada a responder desde un punto
de vista formativo y practico, cuestiones
variadas de actualidad, surgidas por du
y consultas planteadas en el ejerc
la actividad de nuestros profes

- &7 n0 esti dado de alta en dicho epigrafe, gue eg
b mis habitual] loe ingresos percibidos tendrian la
consideracitn de rendimients de aa//'b‘a/ ‘xmobitiara,
Asi el arrendador tendri la o///:;zaa/o'/( de declarar
el inporte percibido en su declaraciin anwal del
Impuests cobre la Renta de bas Personas Fisicas cono
rexdiniento de capital inmobibiario, £r este caso
ectaria events de (VA o evento de retencitn en (FPPF

4 //af o///}aa/w(w f/ls’aa/w para el arrendataris;

- & tributa por of nétods de estimacitn directa;
el arrendatario, tendrd derecho a deducivse ef
importe abonads como renta,

- &7 tributa por of nétods de estinaciin objetiva;
ol arrendatario tendrd derecho a practicarse, ana
reducelin en el porcentsje que se establezea, a la

hora de calealar el rexdimiento de los /Ma/aataf
obtenidos de dicha 0‘/’/{001,

[l -Por la compraventa de ana fr'/(aa

rietrea;

£l verdedor en cu declaraciin de [PPF anaal
//rm/o/ tributard por ef aumento o disminaciin
/Mf/‘/}r{w(/'a/ /fza/(a/(a/a 0 /é/‘t//?/a /aff/hM/a//

£ comprador deberd pagar ef [mpucsto sobre
Teansmisiones Patrinonicbes (ITF), hay gue recordar
que éay o’ol/f/baa/'aﬁw entre el 75 « 85% o e que
a/y«/’aﬁa tiene la consideracitn de az//otaa/d/( preioritara,

Como estamos habbando de fincas risticas, no hay
Impaests sobre ef Inerements de Blenes de naturaleza
Urbana Ca/awa//a/ gue s/ lo habria para viviendas a
cargo del ded vendedor,



PREGUNTA

7,- d‘Q«é es el IPPH?,

2,- gé’o‘m ee caleals of (PPH?,

3.- jPor gué es pobémico ef (PPH?,

f.- d‘@w’ reclaman los clientes?,

5.- jA cadndo ¢e remonta la batalla
/’a(//'a/'a/ por este indice?

6.- d‘# cadntas hipotecas afecta?,

7.- jQué debia actarar a justicia eargpea?,

8.- d‘@w’ impacto Cendrd en la banea?,

RESPUESTA

7.- Se trata de ano de los indices a los gue se
referencin bos préstanos que se conceden para l
do viriends, L5 wn indice vp‘/a/'a/ gue elabora mensuabnente
of Baneo de Lspaia, que resubla do aplizaciin a partic
de su /«//ﬁaa/o’a en el Bobetin 00%/&/ ded Letads (1 gﬁf/,

o éa/aa/ que otros indices como el Laribor,

2.- LV IPPH co caloab en base a ana media de
boe préstamos a tres ahvs concedidos por los bancss,
las cajas de ahorro y las entidades financieras ex
;/e/(aﬁa/, Su 0/0/}&/( data de ana orden ministerial de mayo
de 1994 sobre lransparencia de bas condiviones frvancieras
gue pretendia orear wna referencia hipotecaria estabte
frente a ta ocoitacitn de otros indices, Fue nay alilizado
en el /aﬁ/bc/o entre 2005 y 2009, comerdiends con ef auge
del mercads inmobitiario p con an Luribor gue parecia
imparablte en la subida. Ln este contents, la naturabeza
nenos volitil del [PPH lo aiadia atractivo & Supuso an

/‘afafz/b para nuchos clientes,

3.- Cuands ta oricis dinamité ef mercads inmobitiario
ol Luribor comenzé a bajar bastrado ademds por los
programas de estinaly econdmico puestos en marcha por
el Banco Central fa/w/w /z%’f/ para reactivar la
economia, Mientras el Luribor se desperata, ef IRPH
se manturo estabbe, provocands gue los wsuarios gue by
lenian contratads pagasen caotas mis elovadas gue
ay«a//oy gue Cenian préstamos variabtes con referencia
al otro indice, #ay ol Luribor se encuentra en su nivel
minino higtirizo rozands bos #0 puntos bisioos negativss,

4,- Las asocraciones do asuariss bancariss rectauman
akora gue las entidades no wp/ﬁ/?'aw‘wr oon sufieiente claridad
los riesgos y que habo mala pravic comercializacitn, an
asanto gue debia dirinir el TIUE tras las consaltas
formutadas por an fuzgads de Frinera (nstanerz de Barcelona,
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5.~ Ln Lspata, ol [eibunal Supremo vallids ta elinsut
a finabes de 2017 argamentands que se lrataba de an indice
ofeial y de fled conveinients para an etiente “normabmente
informads Y razonablomente atents y /ams;&/aaz", £ Ao
letbunal daba asi ba razin @ an recarso interpuesto por
Autvabark frente a wa rectamaciin de an oliente gue pedia
la nalidad del I(PPH. La cacstion ahora es si este indize

tiene cabida con las directivas de Lransparencia eargpeas.

6.~ Segin las estinacimes de DBRS, del total de tas
hipotecas resitonciates otorgadas por tas entidades espaiivtas
desde 7999, abrededor del 7,6% estaban vincabudas of
(RPH. DBRS cabeata gue abrededor dol 36% del total de
las hipotecas residenciablos Ypadas af (PP desde 2004
f«afo/( 0&‘0/@/«/«@ en Catabuia, ta regitn mds afwb‘a/a,

7- & of (RPH esti events de control do transparenci,
cdno 7«@/«#«’/{ las hipotecas i la sentencia favorece af
eliente ~¢( se debe sustituir el (FPPH por ol Furibor-
y &, en 0ago de Lener que devother of dirers, o harin
con cardoter retroactiv, Lste illino punts, ademds, abre
o/ interrogante de ouwinto abarcaria ese periods de
retroactividad, gue es otra de las claves para
delinitar ef inpacts sobre ef sistema bancarss aa;miof

8-t/ inpacts para ta banca podia ser de hasta #4.000
nitllones ex ef caso mis extrems, en ef que se inobuiria
hasta operaciones ya frnalizadas, Hoabria gue ver . forma
en la gue e haria afwtxﬁ tentends en cuenta ef dobte
impacty, por wn bads, ef page superior ex intereses y o

amortizacitn menor de 0@0/'&‘4/{

Respuestas correctas &
del Area de Formacion Continuada
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