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Gastos e impuestos por la compra
de una vivienda en 2019...

con o sin hipoteca

La hipoteca no es el único gran gasto que entraña la
co mp r a  d e  u na  v i v i e n d a .  D e  h ec h o ,  so n  m uc h os  lo s
gastos e impuestos que se deben afrontar para formalizar
la operación y convertirse en dueño de la propiedad.

E n tr e  l a  t as a c i ó n  de  l a  c a s a ,  e l  n o ta r i o ,  e l  r egistro y los
c o r r e s p o n d i e n t e s  i m p u e s t o s  ( I V A ,  I T P … ) ,  l o s  e x p e r t os
recomiendan tener unos ahorros de entre un 10% y un 15%, dependiendo
de l a  CCAA,  del  p rec io de  l a  vi v ienda .  Todos el los son gastos
obl igator ios que  gi ran en torno a  l a  compraventa de  una v iv ienda ,
aunque la ‘factura’  a pagar  dependerá de si  se  trata de una casa
nueva o usada y del importe de la misma. Resumimos en qué consiste
cada uno y cuál es su precio aproximado en el ejercicio 2019:

Los gastos de la compraventa

La notaría

Un gasto a tener en cuenta a la hora de comprar una casa, tanto
nueva como usada,  es l a notaría.  Los honorarios de los notarios,
denominados aranceles, están regulados por el Estado y todos cobran
lo m ismo por  i dénticos servicios. En el caso del  otorgamiento de la
escritura pública de compraventa, los precios oscuilan entre 600 y 875 euros,
dependiendo del precio del inmueble. Por ejemplo, por un piso de 100.000
euros se pagarían aproximadamente 850 euros, mientras que por uno de
250.000 euros se deberían abonar unos 1.000 euros.

E l  R e g i s t r o  d e
l a  Prop i e da d

Tamb ién cuesta d inero
inscribir las escrituras que ha
firmado el notario. De nuevo,
los honorarios están fi jados
por normativa  y dependen
directamente del precio del
in m u eb l e ,  a u n q u e  s ue l e n
situarse entre 400 y 650
euros.
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Los impuestos vinculados a la compraventa

E l  c o mp r ad o r  d e  u n a  v i v i e n da  t am b i én
d eb e  t en e r  u n  co l ch ón  e x t r a  p a r a  p a g a r
impuestos,  aunque  l a cuantía dependerá  de l
p r e c i o  d e  l a  c a s a  y  d e  s i  e s  n u e v a  o  d e
s e g unda mano.

En cuanto a los gastos e impuesto en la
compra de una vivienda nueva,  el  impuesto más
importante es el IVA, que en 2019 asciende al 10%.

Es decir, supondría 10.000 euros en el caso de una vivienda de 100.000 euros y de
25.000 en una de 250.000 euros. Pero en Canarias, está al 6,5% (es el IGIC-
Impuesto General Indirecto Canario). En el caso de una vivienda pública el IVA puede
ser del 4%, pero varía en función de la CCAA y el tipo de vivienda social de que se
trate.

Al IVA hay que añadir un segundo impuesto: el de Actos Jurídicos Documentados
(IAJD). Se trata de un tributo que se genera por firmar en el notario e inscribirse en
el registro. Desde noviembre de 2018 entró en vigor un decreto ley que obliga a que
sean los bancos quienes paguen este impuesto a partir de entonces.
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En cambio, para las viviendas usadas el tributo más importante es el Impuesto
sobre las Transmisiones Patrimoniales (ITP). En este caso, la cuantía depende del
porcentaje que se aplica sobre el precio escriturado y de la comunidad autónoma
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, famil ias numerosas y jóvenes suelen
existir tipos reducidos. Por ejemplo, en Madrid las familias numerosas que compren
una vivienda libre pagarán un 4% de ITP sobre el precio escriturado siempre que la
vivienda que se compre sea la habitual . Actualmente se aplican estos tipos:

Cabe destacar que para VPO, familias numerosas, personas con discapacidad y
jóvenes suelen existir tipos más reducidos. Por ejemplo, en Madrid las familias
numerosas que compren una vivienda libre pagarán un 4% de ITP sobre el precio
escriturado, siempre que la vivienda que se compre sea la habitual.

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

La gestoría, un gasto opcional
El único gasto opcional de la compraventa de una vivienda es el de la gestoría, la

entidad que el cliente puede contratar para tramitar la liquidación de los impuestos
y realizar otros papeleos. Son profesionales libres, así que en este caso no existen
tarifas concretas, y suelen contratarse solo cuando se abre una hipoteca para
adquirir el inmueble. Su coste aproximado es de 300 euros.
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Los gastos de la hipoteca

Si el comprador va a adquir ir la vivienda nueva o usada mediante un préstamo
hipotecar io ,  habr ía  que  sumar  a lgunos gastos adic iona les a  los v i nculados
con la compraventa.

La tasación de la casa

Si el comprador va a solicitar una hipoteca, deberá pagar a una tasadora para que
ponga en valor la propiedad y el banco sepa qué porcentaje de financiación le
puede conceder. De forma general, las entidades están prestando una cantidad
equivalente al 80% del precio de compra o del valor de tasación, aunque algunas
están llegando a financiar el 90-100% del precio de compra, fijándose habitualmente
en e l  que sea más ba jo.  En 2017,  la tasación supone un coste de entre 250 y
600 euros, dependiendo de la entidad que realice la tasación, el tipo de inmueble y
su valoración.

La tasación tienen una vigencia de 6 meses desde la fecha de emisión

Desde la entrada en vigor de la nueva Ley Hipotecaria en junio de 2019, el resto
de gastos son asumidos por el banco: como son la notaría, el registro y el AJD.

Comisión de apertura

Esta comisión puede llegar hasta el 2% del capital prestado, según lo pactado
con la entidad financiera. Y esta cantidad se deduce directamente del dinero que
entrega al hipotecado. No obstante,  hay muchos bancos que no aplican esta
penalización.

IAJD (Impuesto de Actos Jurídicos Documentados)

Este impuesto se paga siempre que se suscribe un documento notarial que luego
debe inscribirse en el registro y con cuantía económica. Desde noviembre de 2018
entró en vigor un decreto ley que obliga a que sean los bancos quienes paguen este
impuesto a partir de entonces.

Notaría

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

La gestoría

El banco que nos concede la hipoteca es quien selecciona una gestoría para que
realice la labor administrativa y lleve a cabo todos los trámites. Este gasto, conocido
como ‘provisión de fondos’, conlleva un posterior desembolso a favor del cliente. Y
es que la gestoría debe devolver al hipotecado el dinero sobrante y entregarle las
facturas y las escrituras tras abonar los gastos de notaría y registro que no
asuma su entidad financiera. Recordamos de nuevo que el AJD lo paga el banco.
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Previsión del precio de la
vivienda en España en 2019

Previsiones sobre el precio de la vivienda

E l  p r e c i o  d e  l a  v i v i e nd a  e n
E spaña  s e  inc rementó un  5,3%
en el segundo tr imestre del  año,
según los datos pub l i c ado s  ho y
po r  e l  I n s t i t u t o  N a c i o n al  de
Estadíst ica ( INE).

Después  de un p r imer tr imes tre en
el que el precio de la vivienda nueva
creció al mayor ritmo de los últimos 12
a ño s ,  e n  e l  s eg u n do  t r i m e s t r e  l o s
p rec ios moderan su  sub ida .

Precio de la vivienda en el segundo trimestre de 2019

Mientras que la vivienda de segunda mano aumentó a un ritmo del 5%,
el precio la vivienda nueva creció al 7,2%, muy inferior al 10,4% del
tr imestre anterior.
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La subida del precio de la vivienda por zonas

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

Por su parte, los mayores incrementos de las tasas anuales se producen en
Asturias, Galicia y Murcia.
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Nuevo modelo de contrato de alquiler
con la última reforma de la LAU

La nueva ley de alquiler que entró en vigor el pasado día 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 Sánchez volvió 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
Gobierno de Pedro Sánchez
mediante el Real Decreto-Ley
7/2019, de 1 de marzo.

Se amplia el plazo de
prórroga obligatoria de los contratos de alquiler de tres (3) a cinco (5) años,
y se ampliará la prórroga tácita de uno (1) a tres (3) años para personas
físicas, 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 jurídica serán
siete (7) años de contrato obligatoria y tres (3) de tácita.

La subida de la renta anual estará ligada al IPC durante el tiempo que
dure el contrato (5 años).

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

Para poder resolver el contrato, una vez llegada la fecha de vencimiento
del contrato o de cualquiera de sus prórrogas, y transcurr idos como
mínimo 5 años si el arrendador es persona física , o 7 años si fuera persona
jurídica, el arrendador debe comunicar al inquilino, su voluntad de no
renovarlo, con, al menos, cuatro (4) meses de antelación. Si es el inquilino
el que quiere irse, debe avisar con dos (2) meses de antelación.
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En caso contrario, el contrato se prorrogará obligatoriamente por plazos
anuales hasta un máximo de tres años más, salvo que el inquilino manifieste
al arrendador con un mes de antelación a la fecha de terminación de
cualquiera de las anualidades, su voluntad de no renovar el contrato.

La potestad de recuperación 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 cónyuge 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 podrán realizar obras
de mejora de la vivienda sin necesidad de firmar un nuevo contrato.

Los gastos de gestión inmobiliaria y de formalización del contrato irán a
cargo del arrendador, siempre que sea una persona jurídica.

El precio de la vivienda libre
se modera en el segundo trimestre

El mercado inmobiliario
da ,  p o c o  a  p o c o ,
signos de que se está
ralentizando en España.
Y eso, señalan los
expertos, se traducirá
en una moderación
progre si va  d e  los
precios. En el segundo
trimestre del año la compra de pisos
y casas se elevó  un 5,3% respecto
al mismo periodo del pasado ejercicio
2018, según el Índice de Precios de
Vivienda (IPV) publicado por el INE. Es
el menor ritmo en dos años y supone
una caída de 1,5 puntos porcentuales
menos respecto al arranque del año.

Los pisos se  encarecieron a  un ri tmo interan u a l
d e l  5 , 3 % ,  e l  m á s  b a j o  d e  l o s  ú l t i m o s  a ñ o s

Los indicios de que el
sector inmobiliario ha
comenzado a contenerse
respecto a los últimos
años se acumulan. La
va r iac ión interanua l
de precios  registrada
en el segundo trimestre
es la más baja desde

principios del ejercicio 2017, cuando la
vivienda inició una escalada que llegó a
superar ritmos del 7% en el conjunto de
España, con picos de dos dígitos 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 año
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2013, cuando el mercado caía, para
encontrar un segundo trimestre del
año con una tasa inferior al 1,2%, como
reflejan los datos del INE.

En tercer lugar,  también está la
variación de precios en lo que va
de año.  Esto es cuánto han subido
los pisos desde el mes de enero hasta
jun io .  Y  se gún la  esta d íst ica  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 año salvo que se
produzca alguna inflexión brusca en la
tendencia del mercado, lo que no
suele ser habitual. Y de nuevo hay que
echar la vista atrás un lustro para
encontrar un ritmo menor: desde el
año 2014 no se recogía un ritmo de
crecimiento tan bajo a 30 de junio, lo
que apunta a que en el ejercicio 2019
puede ser el año de los últimos cinco
en que menos suba la vivienda.

Un 24% más caras que
hace cuatro años

Aunque más lentamente, el precio
de las casas sigue subiendo. Según el IPV,
que es un índice que toma como base
100 lo que valían los inmuebles en el
año 2015, el precio
de la vivienda libre
a cabó el segundo
trimestre del año
en 124,2 puntos.
En otras palabras,
c om prar  es un
24% más caro que
en 2015 y los pisos
valen más o menos
lo mismo que en
el tercer trimestre
del ejercicio 2011.
Entonces el mercado
se desplomaba
tras los máximos

“La estadística sigue
mostrando la tendencia hacia

la ralentización iniciada a
finales del ejercicio 2018; y va
anticipando que posiblemente
nos encontremos ante el primer
año con un crecimiento menor
que el precedente desde que se
inició la recuperación en 2014”

Por t ipo  de  v iv iend a ,  e l  precio
medio de las de segunda mano aumentó
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 avanzó una media
del 7,2% en el mismo periodo, más de
tres puntos inferior a la del trimestre
anterior, pero todavía por encima de
la media. Según el IPV, la vivienda
nueva está mucho más cerca de los
precios máximos que alcanzó 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).

de la burbuja (que en ese índice rondaron los 150 puntos).
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“Aunque aún estamos lejos de los niveles alcanzados
en la burbuja,  e l precio de la v ivienda 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 financiación,

lo que explica las dificultades de acceso al
mercado de la compra”.

Otra estadística
difundida muestra,
sin embargo, una
pequeña mejora en
la accesibilidad para
compra r  vivienda.
Para  medir la ,  la
Estadística Registral
Inmobiliaria calcula
qué parte del salario
bruto medio hace
falta para pagar el
im p o r t e  d e  l a
h i p o teca  media .

Para el conjunto de España, ese porcentaje se situó en el segundo trimestre
del año 2019 en el 30,06%, una bajada de más de medio punto porcentual
respecto al arranque del año. “Ese cambio de tendencia es, sin duda, una
excelente noticia ya que veníamos de cuatro trimestres consecutivos con
deterioro de la accesibilidad”.

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

 “El mercado ha presentado una consolidación de buenos nive le s
de  act ividad en e l segundo t rimestre  del  año” .  Y destaca que “en
cuatro de los últ imos cinco trimestres se han superado las 130.000
compraventas de viviendas”. De abril a junio esa cifra se superó por solo
88 operac iones. Un margen est recho que ejempl if ica el  opt imismo
moderado de muchos análisis. El mantra es que el mercado va hacia tasas
de crecimiento más saludables.  Pero el recuerdo del últ imo pinchazo
inmobiliario está cerca y fuera acecha el fantasma de la incertidumbre
económica mundial.
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Buena parte de la moderación
d e  los p r e c i o s  s e  d e b e  a l
comportamiento de los mercados
de las dos principales ciudades
españolas. Aunque la estadística
no desciende al nivel urbano, sí
lo  h a c e  a l  a u t o n óm i co ,  q u e
tanto en Madrid como en Cataluña
está lógicamente muy condicionado
p o r  l a  t e n d e n c i a  d e  s u s
c a p i t a l e s  con sus respectivas
áreas metropolitanas.Y según la
estadística reciente, los precios en
la  Comunidad de Madr id  han
avanzado en el segundo trimestre
de l año a  un r i tmo de l  6,5%
interanual. Todavía por encima de
la media nacional, pero es mucho
más bajo que el 10,1% registrado
un año atrás y supone también un
frenazo notable con respecto al
primer trimestre del año, cuando
aún se acercaba a los dos dígitos
(9,7%).

En Cataluña el segundo trimestre
(5,2%) casi calcó la media española.
De nuevo, la caída del ritmo es
muy llamativa con respecto al
mismo periodo de 2018 (9,3%) y

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

Por el contrario, cinco comunidades
autónomas (Aragón, Castilla y
León, Comunidad Valenciana,
Galicia y Murcia) mostraron tasas
de crecimiento interanual superiores
al trimestre previo y también a
las que se registraron un año
a t rá s .  Es t o  s i gn i f i ca  q ue  l a
v i v ienda  no da  s ignos de
ralentización en esos territorios,
q u e  t a r d a r o n  m á s  a ñ o s  e n

recuperarse del pinchazo de la
burbuja, mientras que Madrid y
Cataluña (con Baleares y Canarias)
los precios comenzaron a crecer
antes.
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La rentabilidad total de una vivienda
y la rentabilidad por alquiler

Rentab i l i dad que   s e  p u e d e
obte n e r  d e  u n a  v i v i e n d a

en el ejercicio 2019

Estos son los últimos datos disponibles sobre si
es rentable comprar un piso para alquilarlo y también

un nuevo simulador que
permite calcular la
rentabilidad de invertir
en vivienda.

Con la recuperación
del mercado inmobiliario,
muchos españoles se
vuelven a preguntar si
la vivienda vuelve a ser
un activo rentable. De

hecho, ha sido de los pocos que han dado rentabilidad en el
pasado año 2018. Además, las últimas 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
d e  u n a  v i v i e n d a  e n
Es paña lleva tres años
en ca de na nd o su bi da s
con cifras no vistas
d e s d e  2 0 0 7 .  A u n q u e
todavía sigue siendo un
activo rentable para los
inversores, los últimos
datos del Banco de España
señalan 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
España se sitúa en el 10,7%. Con todo, se debe tener en
cuenta que, como sucedió durante la última 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 que se puede obtener de una vivienda

El Banco de España ofrece trimestralmente los cálculos
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 plusvalía que
obtendríamos por venderla.

Esa cifra llegó a sobrepasar el año pasado
la barrera del 11%, unos números que no se
veían en España 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%, según los últimos
datos disponibles en relación al primer trimestre del año
publicados por el Banco de España.

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

Aquí se puede ver una evolución de la rentabilidad de la
vivienda trimestral hasta marzo de 2019. Como se puede observar
en el gráfico, todavía está lejos de los máximos, pero ha
subido con mucha fuerza en los últimos años. Entre los años
2000 y 2005 la rentabilidad total superaba el 20%. Se trata de
datos agregados, al final del artículo se puede ver más detalle
sobre ciudades españolas.

Una manera de saber

si se compra barato o

caro en función de la

rentabilidad que se pueda

sacar a la vivienda por

la vía del alquiler es

hacer el siguiente cálculo:

¿cuánto tardaría en recuperar

lo que me costó la vivienda

si la alquilo?.

La respuesta la tiene el PER, una ratio que se utiliza en
bolsa para saber si una acción está cara o barata y que en este
caso se calcularía así:

Veámoslo con el siguiente ejemplo:

Precio vivienda: 150.000 euros

Alquiler mensual : 1.000 euros

Al año, el alquiler supone: 12.000

PER= Precio vivienda / alquiler anual

150.000 / 12000 = 12,5 años tardaríamos en recuperar la inversión
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Cuál es la rentabilidad por alquiler de vivienda

¿Cómo ha cambiado el perfil del inversor en vivienda?.
"El nuevo inversor es más pausado, tranquilo y asume la
rentabilidad que el alquiler de la vivienda le produce, sin
ánimo de vender". Según el propio sector inmobiliario, los
precios del alquiler habrían subido un 50% en los últimos
cinco años, unos datos de los que se ha hecho eco
recientemente el Banco de España. Con todo, el precio
dependerá de otros muchos factores, como las condiciones de
la vivienda, el barrio o la población.

La subida de los precios del alquiler, alimentada por la
recuperación económica y por el auge de los pisos turísticos
en determinadas ciudades, ha hecho que muchos se planteen
comprar piso para alquilar. Pero, ¿cómo calcular la rentabilidad
del alquiler?.

Según los últimos datos disponibles, los de marzo de 2019,
el alquiler de una vivienda en España ha tenido una rentabilidad
a 12 meses del 3,9%. Una cifra que dista de los mínimos
vistos en el año 2008, cuando el rendimiento era del 2,8% y
que está cerca de duplicarlos.

Estos datos sobre la rentabilidad
de la vivienda han sido
desglosados por el Banco de España
en su último informe sobre la
evolución reciente del mercado
del alquiler en nuestro país.
En este, el organismo argumenta
que, pese a que todavía la
vivienda sigue siendo un activo
atractivo para el inversor, su
rentabilidad se estaría
reduciendo en ciudades como

Madrid o Barcelona debido al notable incremento del precio
de oferta del alquiler superior al precio de venta hasta 2017.
Según el gráfico del
informe, las ciudades
más rentables para el
alquiler serían Murcia,
Lérida, Tenerife, Huelva
y Cuenca. En el lad o
opuesto se situarían
San Sebastián, Pamplona,
La Coruña, Cádiz u
Ourense.
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La fórmula para pagar menos
impuestos al renunciar a
u n a  h e r e n c i a . . .  y  q u é

tri buto s so n ob liga tori os

Las renuncias a herencias están a la orden del día.
Solo en el año 2018, los notarios contabilizaron cerca
de 46.680 rechazos, una cifra que supera en más de
cuatro veces a las que se registraron en el año 2007,
justo antes del estallido de la crisis, y que se convierte
en un nuevo récord histórico.

En muchos casos,  los herederos senci l lamente
no pueden hacer frente a l os impuestos y gastos que deben pagar al recibir bienes
en herencia y deciden renunciar  a el los.  Sin embargo, esta opción también está
sujeta a tr ibutación... y puede que incluso pueda ser una mala decisión desde el
punto de vista f iscal.

¿Qué solución hay entonces?. A continuación 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. Ex isten dos posibi l idades:  la renuncia pura y simple, y la renuncia
realizada a favor de un tercero, y es más ventajosa la primera opción.

La principal diferencia entre ambas opciones es que, en el caso de la
pura y simple, "se entiende que el renunciante nunca adquirió la herencia, y
por ello solo tributará 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 formalizar
esta renuncia tributarán tanto el renunciante como el beneficiario".

Formación
continuada
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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 f igura tr ibutaria es el
Impuesto de Sucesiones, ya que el beneficiario
hereda directamente los bienes. La fecha a
tener en cuenta es la del fal lecimiento del
causante.

En el caso de la renuncia a favor de un
tercero, hay dos supuestos: si la cesión ha
s i do  g r a t u i t a  s e  pa ga  e l  Im pu e s t o  d e

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 deberá 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 plusvalía municipal. Además, deberá incluir los bienes en su
Impuesto de Patrimonio. Veamos en qué se fundamenta cada pago:

Para empezar, Hacienda ent iende
que el renunciante ha adquir ido la
herencia, ut i lizando como fecha de
referencia el fallecimiento del causante,
y que posteriormente la ha cedido a
un tercero (el beneficiario). Por tanto,
y como consecuencia de haber adquirido
la herencia, debe pagar el Impuesto
de Sucesiones, un tributo que depende de las comunidades autónomas.

A esto se le une el IRPF, ya que, con la cesión de la herencia, habrá obtenido
una ganancia o pérdida patr imonial. De ahí que deba tr ibutar en su IRPF.
En el caso hipotético de que el bien transferido sean terrenos urbanos, habría
que añadir  un  gravamen más:  la p lus va l ía mun ic ipa l ,  pero  s iempre  y
cuando se haya producido un  incremento de valor respecto al momento de
su adquisición. Las ventas que generen pérdidas no están sometidas a gravamen.

Por último, 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 formalización de la renuncia en favor de tercero. Este tributo
puede estar exento o ser más o menos elevado dependiendo de la cantidad
heredada y de la autonomía correspondiente. En muchas regiones el mínimo
exento son 700.000 euros, aunque en otras el importe baja hasta los 400.000 euros.
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4. Qué pasa si la renuncia ha prescrito.

Las renuncias a herencias tienen truco y es que el fisco no exime en ningún
caso del pago de impuestos... Ni siquiera cuando haya prescrito. Así pues,
siempre habrá que pagar el Impuesto de Sucesiones y Donaciones.

¿La razón? Según el artículo 28.3 de la Ley del Impuesto, "la renuncia se
reputará fiscalmente como donación. Por ello, es evidente que el beneficiario
de la renuncia (tanto pura o simple como en favor de tercero), tributará en el
Impuesto de Donaciones", "podría pensarse que esta consideración como
donación de la renuncia a la herencia prescrita supone entender que el
renunciante prev iamente adquir ió la herencia, y la ha cedido. Y entonces
debiera tributar por dicha adquisición hereditaria y por la posterior cesión,
pero no es así".

Para despe jar dudas, basta recordar
que la regla especial del  art ículo 28.3
de la ley es una f i cc ión  j u r í d i ca .
"Con esta  reg la s e  f i n ge  qu e  e l
beneficiario recibe la porción hereditaria
por donación del renunciante. Pero
esto es solo una ficción, y por ello, no
puede interpretarse como  e f e c t o  de
d icha regla que, en todo caso, e l
que renunció a la herencia, la adquirió
previamente, ni desde el punto de vista civil,
ni desde el punto de vista fiscal".

Por ello, se debe aclarar que es necesario diferenciar el tipo de renuncia
de la que se trate. Como veíamos unas líneas más arriba, en la pura y simple
el renunciante no deberá pagar este impuesto, ni tampoco ref lejarlo en su
IRPF o Patrimonio (en los ejercicios que no hayan prescrito), ni pagar en
ningún caso la plusvalía municipal. Pero si la renuncia a la herencia prescrita
es en beneficio de un tercero, e l renunciante no pagará Sucesiones y
Donaciones, aunque no se librará de tributar en el IRPF, en el Impuesto de
Patrimonio y de pagar la plusvalía municipal, si corresponde. Y es que, "en
estos casos se considera que el renunciante adquir ió los bienes desde el
momento de fallecimiento del causante, y luego los ha cedido al beneficiario".

Los impuestos que hay que pagar s i aceptas
la herencia a benef icio de inventario

En el momento de recibir una herencia, no sólo hay bienes y derechos, sino
también deudas. Y para evitar responder a estas deudas con el patr imonio
personal del heredero, es posible responder con la propia herencia: es lo
que se conoce como herencia a beneficio de inventario.



20

El beneficio de inventario es determinar todos los bienes y derechos de la
herencia para después real izar con cargo a los mismos el pago de las
deudas existentes. Y para ello, los herederos deben solicitarlo expresamen t e
an te  No ta r i o .  L o s  p l azos para e jerc i t ar  est e derecho son breves  y
están regulados en los art ícu los 1014 a 1016 del Código Civil.

Una vez hecho el inventario los herederos pueden aceptar la herencia, lo
que significa que adquirirá 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

E l  p lazo para  pagar e l  impues to  de Suces iones  es  de se is meses
contados desde la fecha de fallecimiento del causante, pero puede prorrogarse

por otros seis meses. Y la sol icitud de formación
de inventario no tiene efecto sobre el plazo para
presentar la autoliquidación del impuesto, con lo que
deberá de pagarse en plazo este impuesto.

En caso de aceptar la herencia a beneficio de
inventario, procederá el pago del impuesto. Y si se
renuncia a la herencia y ya había autoliquidado este

tributo, podrá pedir la devolución del ingreso indebido realizado, tal y como
subraya Salcedo.

Las deudas tributarias también serán exigibles

Hacienda podrá exigir las deudas tr ibutarias que tuviera el fal lecido al
here dero  que  hay a  aceptado l a  he renc ia  a  ben e f i c i o  de  i n ven t a rio.
“Aunque pueda sorprender a muchos, fiscalmente no hay diferencias entre
aceptar la herencia de f orma pura y  s imp le y  a benef ic io  de inventario.
En ambos casos Hacienda puede exigir las deudas del causante fallecido, a los
herederos. Nuevamente, las diferencias se producen en el ámbito fiscal, y
no en el tributario”.

As í ,  s i  la  herencia se  acepta de
forma pura y simple se transmitirán al
heredero las obl igaciones tr ibutarias
pendientes del  fal lecido,  con únicos
l í m i t es  pr e v i s t o s  e n  l a  no rma t i v a
tributaria. Sin embargo, si se hereda a
beneficio de inventario, a las anteriores
l imitac iones hay que añadir las que
deriven de la normativa civil. Es decir, el heredero a beneficio de inventar io
sólo responderá de dichas deudas de l causante con los b ienes de la
herencia, sin confusión con los bienes que forman su patrimonio personal.
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La economía colaborativa lidera
las nuevas tendencias Proptech

Las diferentes aplicacione s
y  plataformas que permiten
la colaboración y el contacto
di r e c t o  en t r e
l o s diferentes
players del sector
inmobiliario están
en auge.

La d ig italización  y  la tran sformación
d e  las  em pre s as  h acia u n  m od e lo
m ás  e fi ci e n te  y  au tom ati zad o  e s
cad a v e z  m á s  fr e cu e n t e .  Es t e
fen ómen o está afectan do a todos los
sectores  y , e n tre e llo s , e l in mobiliario
s e  h a v i s to  fu e rtem e n te  im pactad o ,
l leg an do a acu ñ ar el términ o Proptech
para h acer referen cia a la in te li g en cia
tecn ológ ica en  el Real Estate.

St a r t u p s ,  P y m e s  y  g r a n d e s
e mpresas están  ofrecien do n ovedosos
s ervici o s  te cn o l ó g i co s  q u e  p on e n
a d ispos ición  de s u s  clie n tes d iversas
pos ibilidades facilitan do la adq u is ición
de u n a vivien da, el alq u iler de u n  local,
la ven ta de u n  in mu eble o cu alqu ier otra
tran sacción . Por ejemplo, la opción  de
h acer u n a vis i ta vi rtu al d e u n a casa
med ian te u n a experien cia de realidad
virtu al es u n a estrateg ia tecn ológ ica y a
h abitu al en  e l sector q u e h ace q u e los
procesos  d e ven ta o alq u i le r d e u n a
vivie n da por parte d e los in teresad os
s ea más sencilla, rápida y  eficien te pu es
s e ah orran  cos tes en  d es plazam ien to
y  tiempo.

No obstan te , el Proptech  va mu ch o
más  al lá d e  la real i d ad  vi rtu al .  El
mapa Prop tech  d e  Es pañ a h e ch o  a

fech a de ag os to 201 9 , con templa 327
s tartu ps  ded icadas a ofrecer servicios
tecn ológ icos en  e l Real Estate . En tre
todas ellas , in ten tan  cu brir las carencias
qu e  exi s tí an  y  exis te n  en  e l m ercad o
in mobiliario y  au tomatizan  procesos .
Tal es el au g e y  la importan cia de es te
tema, q u e an u almen te se lleva a cabo la
Proptech  U n con feren ce, u n  even to de
referen cia q u e reú n e a los CEOs de las
pri n cipale s  s tartu ps  Prop tech  para
d ebatir sobre el fu tu ro de la in n ovación
e n  e l s ecto r in m obi l iario . Es te  añ o ,
I n s titu to de Valoracion es (IV ) participará
como partn er en  la próxima ed ición  de
este encu en tro, don de también , serán  los
patroci n ad o re s  e xcl u s i vo s  d e  lo s
Proptech  Awards 201 9 , con  el objetivo de
recon ocer e impu ls ar a las  me jores
startu ps en  las categ orías de in n ovación ,
impacto social, ejecu ción , la más votada
y  mu jer empren dedora.

En  lí n ea con  el próximo en cu en tro
Proptech  y  aprovech an do e l k n ow-h ow
sobre in te lig en cia en  Real Estate de I V,
lo s  e x p e rto s  d e  l a tas ad o ra h an
an al i zado los prin cipales ámbitos q u e
abarca el proptech  y  las facilidades qu e
aporta a lo s  d i s t i n to s  ag e n te s
in volu crados en  el sector:
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 Softwares de g estión  para profesionales inmobiliarios

Den tro d e l m u n d o Proptech  h an  s u rg i d o d iversos s is temas
de g estión  qu e facilitan  el trabajo de los profesion ales. En tre ellos,
los  s i s temas  d e  CRM
(Cu s tomer Relation sh ip
Management) se han h echo
casi imprescin d ibles para
cu alq u i e r ag e n cia d e
inmu ebles pu es  perm ite
g es tion ar can tidades mas ivas de datos de forma fácil, visu al y
sen cilla. El u so de l CRM en  el sector in mobiliario es tá cada vez
m ás  e x te n d i d o  e n t re  s u s  p ro fe s i o n ale s  p u e s  faci l i ta l a
g estión  in teg ral de inmu ebles. Es u n  g estor avan zado qu e permite
m ú l tip le s  accion e s :  pu bl icar prop ie d ad es  d e  fo rma mas iva;
ad ju n tar y  arch ivar con tratos u  otros docu men tos ; ve r en  tiempo
real el estado de las propiedades, leads o estad í s ticas y, además,
ofrece a los profes ion ales la pos ibilidad de realizar tou rs virtu ales
de las vivien das  y  compartirlas en  s u s  propias  pág in as  webs o
redes sociales .

Los  ch atbo ts , p o te n ciad o s  p o r la i n te l i g e n cia arti ficial ,
también  h an  tom ad o  p ro tag o n i s m o  d e n tro  d e  las  we bs  d e
lo s  p rofes ion ale s in mobi liarios , pu es  se pres en tan  como u n a
opción  para aten d e r a los  clie n te s  a tod as  h o ras  in te n tan d o
satis facer su s n eces idades.

Mark e tp lace s  d e  in m u eble s

Los play ers más in n ovadores son  los portales in mobiliarios qu e
actú an  como in termed iarios de compra y  q u e facilitan  la ven ta de
u n  i n m u eble s i n  n ece s i d ad  d e  ag en cias  u  e n te s  e xte rn o s ,
ofrecien d o ch ats  in te rn os q u e perm iten  comu n icación  d irecta
en tre u s u ario y  clien te y  otras fu n cion alidades q u e con tribu y en
a la red u cción  de g astos . Alg u n as de es tas n u evas plataformas
se  ofrece n  med ian te  ap l icacio n e s  m óvi le s , ad ap tán d os e  a
los h ábitos de con s u mo de los in teresados . Tan to para alq u i ler
com o para com p ra, lo s  q u e  bu s can  i n mu ebles  u ti l izan  s u s

d i s po s i ti vo s  e lectró n icos  y  e n
es te s en ti d o , e l m óvi l h a ten i d o
es pecial pe n e tració n  para e s ta
activid ad  pu es  perm i te  e xp lo rar
las opcion es  d ispon ibles des de
cu alq u ier lu g ar e in clu so m ien tras
s e  h ace n  o t ras  act i v i d ad e s ,

re s pe tan do la ideo lo g í a d e  q u e  “e l ti empo es  o ro ” . Es ta e s
u n a faci l id ad  más  q u e ofrece n  las  Proptech  h acien d o qu e la
bú sq u eda, compra o alq u iler d e in mu ebles sea menos ted iosa y
más eficaz, además de g aran tizar acceso d irecto y  g ratu ito a u n a
amplia oferta de in mu ebles para todos los in teresados.
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Econ om ía colaborativa en  el m u n do del in m u eble

Cada vez es may or la variedad de aplicacion es y  plataformas
qu e permiten  alq u ilar alojamien tos vacacion ales de propietarios
particu lares desde la d is tan cia de forma seg u ra y  fiable e inclu so
pag ar med ian te la propia web. Además, las startu ps de Proptech
h an  permitido bu scar y  con seg u ir compañ eros de pisos med ian te
I n tern e t y  es tán  pos ibi l i tan d o d ive rsas formas  d e es tablecer
co laboración  y  con tacto d irecto med ian te ch at u  otros can ales
en tre los d iversos ag en tes in teresados en  realizar tran saccion es
in mobi liarias , s iempre ten ien d o en  cu en ta los  es tán dares  d e
seg u ridad y  privacidad n ecesarios .

Tecnolog ías para con vertir las casas en  smart h omes

 La tecn o log í a q u e s e h a id o  in te g ran d o poco a poco en
lo s  h og ares  h a avan zad o
h as ta l le g ar a acu ñ ar e l
té rm i n o d e  smart h omes .
Existen ya diversas aplicaciones
y  servicios q u e permiten  a
su s u s u arios h acer u n  u so
más  in te l i g en te y  eficien te
de su s h og ares. Por ejemplo,
controlar el g asto en electricidad
y  ah orrar en erg ía e in teg rar
elemen tos de domótica e IoT
en  las casas como con trol de
climatización , i lu m in ación , au d io o fu n cion es de seg u ridad, son
alg u n as de  l as  p o s i b i l i d ad e s  q u e  p e rm i te n  lo s  s e rv ici o s
d e d icad o s  a co n ve rt i r l o s  h o g are s  e n  i n te l i g e n te s .

Nu evas  form as  d e vis i tar las  vivie n d as

Más  allá de tod as  las  opcion es q u e es tá pos ibil i tan d o la
real id ad  virtu al , como los  tou rs  d e los  in m u eble s  d e  forma
remota, las  empresas  d e l proptech  es tán  p lan tean d o n u evas
pos ibi lid ades de ver u n a vivien d a y  decid ir s i es  la ad ecu ada
para su  poten cial clien te.

Ex i s te n  p latafo rmas  q u e  pe rm i te n  d i s e ñ ar y  d ecorar las
viv ie n d as  d e forma virtu al e n  3D para ver cómo q u e d arí an
am u eblad as  e n  la real i d ad  e i n clu s o po rtale s  i n m obiliarios
ded icados a la compra, ven ta o alqu iler de in mu ebles med ian te la
vi s i ta d e  cas as  e n  36 0 d e s d e  lo s  d i s p o s i t i vo s  m ó v i l e s .
Tam bi é n ,  se h a comen zado a in teg rar el big  data, mark etin g  4 .0
y  s im u lad o re s  para me jo rar lo s  p roce s o s  d e  ve n ta d e los
profes ion ale s  d e l s ector, faci l i tan d o las  tran s accio n es para
todas las partes .
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La d ig i talización  en  e l s ector d e la tasación

Actu almen te las en tidades d e tasación  es tán  in vo lu cran do
servicios d i g i tale s  y  d e  au tomatización . Las  valo racion e s
au tomatizad as  (AV M  – Au tomate d  Valu atio n  M o d e l ) , por
ejemplo, y a se están  llevan do a cabo permitien do la valo raci ó n
m as i va d e  carte ras  d e  act ivo s  m e d ian te  al g o ri tm o s . U n a
e n ti d ad  d e  re fere n cia en  e s tas  activ i d ad e s  e s  I n s ti tu to d e
Valo racio n e s , tasadora pion era en  métodos au tomatizados de
valoración  y  con  u n  amplio aban ico de servicios d ig itales . La
tasadora ofrece en tre su  oferta más in telig en te, u n  s is tema propio
en carg ado del procesamien to, anális is y  represen tación  de datos
basad o e n  e l big  d ata y  la i n te l i g e n cia arti ficial , ad emás  d e
p lataformas  d e repres en tación  g ráfica de activos in mobiliarios
q u e perm i te n  con ocer s u  u bicación  y  an alizar la in formación
asociada a és tos a n ive l g lobal, provin cial, mu n icipal o ad h oc
en  u na zona concreta.
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A continuación fac il i tamos algunas
preguntas bás icas  en referencia  a l
«Á r e a  d e Fo r ma c i ó n  C o nt i nu a d a ».
L a  c o n te s t a c i ó n  d e  l a s  m i s ma s  l e
p e r m i t i r á  s a b e r  s i  h a  f i j a d o  l o s
c o n c e p t o s  bá s i c o s  f o r m a t i v o s  e n
esta materia. Para la comprobación de
l a s  r e s p u e s t a s  c o r r e c t a s  p u e d e
c o n s u l t a r  l a  ú l t i m a  p á g i n a  d e
n u e st r o  Bo l et í n  Of i c ia l .

1. -Cuando un he rede ro no puede hacer  f ren te  a  los  impues tos  y
gas tos  a  p aga r  a l  re c ib i r  b ie nes  en  he rencia,  decide renunciar a
e llos , para lo cual existen dos posib il idades:

a) La donación 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, además de bienes y derechos,
también hay deudas. Y para evitar responder a esta s  de u da s  con  e l
p a t r imon io  p e rs on a l  d e l  h e re d e ro ,  e s  po s i b l e  re s p on d e r  con  l a
prop ia he rencia, es lo que se conoce como:

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

3.-  El  té rmino Proptech en e l  sector inmobi l iar io hace re ferencia a
la  i n te l i gen c i a  t e cno lóg ica ,  su rg i en do as í  l os  s i s t ema s  de  CRM,
que   pe rmiten:

a) Gestionar cantidades masivas de datos de forma fácil, visual y sencilla,
facilitando la gestión integral de inmuebles.
b )  Actuar como intermediarios de compra y que facilitan la venta de
inmuebles.
c)  Diseñar y decorar las viviendas de forma virtual en 3D.

4. -  L a  te cno log ía  ap l i cada  a  l a  v i v ien da ,  pe rm i te  a  los  u suarios
mediante  diversas aplicaciones y  servic ios:

a) Realizar tours virtuales de la vivienda y compartirlas en las redes sociales.
b)  Hacer un uso más inteligente y eficiente de sus viviendas.
c)  Todos los interesados y personas ignoradas a quien pueda perjudicar el
expediente.
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Preguntas y Respuestas
Sección dedicada a responder desde un punto
de vista formativo y práctico, cuestiones
variadas de actualidad, surgidas por dudas
y consultas planteadas en el  e jerc icio de
la  actividad de nuestros profesionales.
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Pregunta

¿Qué  im pu e st o s  p ag a u na  f i n ca  ru s t i c a?.

respuesta

I . -Por la pr op i eda d de la s  f inc as  rú st i ca s :

a) Están sujetas al IBI (impuesto sobre bienes
inmuebles o contribución) que se abona al Ayuntamiento
anualmente, y se calcula sobre el valor catastral (no
suele ser elevado en comparación con las fincas urbanas).

b) En el IRPF: no hay que declararlas en ningún
apartado.

I I.-Por el arrendamiento de fincas rúst icas:

 a) Las obligaciones fiscales para el arrendador o
propietario:

- Si se dedica a la actividad habitual de arrendar
fincas e inmuebles se cons idera actividad económica
y  s e  t e n dr á  q u e  d ar  d e  a l t a  e n  e l  e p í g r a f e
c o rr e s p o n diente al  de arrendamiento, en cuyo caso
sería ésta la actividad; pero no tendría la consideración
de actividad agraria. En este caso tendrá que emitir
una factura con IVA (21%) y retención de IRPF.

- Si no está dado de alta en dicho epígrafe, que es
lo más habitual, los ingresos percibidos tendrían la
consideración de rendimiento de capital inmobiliario.
As í el arrendador tendrá la obligac ión de de clarar
el importe perc ibido en  su declarac ión  anual del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas como
rend im iento de cap ital inmob il iar io.  En est e caso
estaría exento de IVA y exento de retención en IRPF.

b ) Las obligaciones fiscales para el arrendatario:

- Si tributa por el método de estimación directa:
el arrenda tar io ,  ten drá derecho  a  d educ ir se  el
importe abonado como renta,

- Si tributa por el método de estimación objetiva:
el arrendatario tendrá derecho a practicarse, una
reducción en  el porcentaje que se establezca, a la
hora de calcular el rend im iento de los product os
obtenidos de dicha finca.

I I I . - P o r  l a  c o m p r a v e n t a  d e  u n a  f i n c a
r ú s t i c a :

El vendedor en su declaración de IRPF anual
(mayo)  tr i b ut ar á  p or  e l  aume nt o  o  d i s m i n u c i ó n
patrimonial (ganancia o pérdida patrimonial)

El comprador deberá pagar el Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales (ITP), hay que recordar
que hay bonif icaciones entre el 75 u 85% si el que
adquiere tiene la consideración de explotación prioritaria.

Como estamos hablando de fincas rústicas, no hay
Impuesto sobre el Incremento de Bienes de naturaleza
Urbana (plusvalía) que si lo habría para viviendas a
cargo del del vendedor.
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Pregunta

1. - ¿Qué es el IRPH?.
2. - ¿Cómo s e c al cul a e l IRPH?.
3. - ¿Por qu é es  po lém ic o el IRPH?.
4 . -  ¿Qué  r e c l aman  l o s  c l i en t e s?.
5.- ¿ A  c u á n d o  s e  r e m o n t a  l a  b a t a l l a

j u d i c i a l  p or  e s t e  í n d i c e?
6 . -  ¿A c u á n t a s  hi p o t e c a s  a f e c t a?.
7. - ¿Qué debía aclarar la justicia europea?.
8. - ¿Qué  im pa ct o ten dr á en  la  b an ca?.

respuesta

1.- Se trata de uno de los índices a los que se
referencian los préstamos que se conceden para la compra
de vivienda. Es un índice oficial que elabora mensualmente
el Banco de España, que resulta de aplicación a partir
de su publicación en el Boletín Oficial del Estado (BOE),
al igual que otros índices como el Euríbor.

2.- El IRPH se calcula en base a una media de
los préstamos a tres años concedidos por los bancos,
las cajas de ahorro y las  entidades financieras en
general. Su origen data de una orden ministerial de mayo
de 1994 sobre transparencia de las condiciones financieras
que pretendía crear una referencia hipotecaria estable
frente a la oscilación de otros índices. Fue muy utilizado
en el periodo entre 2005 y 2009, coincidiendo con el auge
del mercado inmobiliario y con un Euribor que parec ía
imparable en la subida. En este contexto, la naturaleza
menos volátil del IRPH le añadía atractivo y supuso un
refugio para muchos clientes.

3.- Cuando la crisis dinamitó el mercado inmobiliario
el Euribor comenzó a bajar lastrado además por los
programas de estímulo económico puestos en marcha por
el Banco Central Europeo (BCE) para reactivar la
economía. Mientras el Euribor se despeñaba, el IRPH
se mantuvo estable, provocando que los usuarios que lo
tenían contratado pagasen cuotas más elevadas que
aquellos que tenían préstamos variables con referencia
al otro índice. Hoy el Euribor se encuentra en su nivel
mínimo histórico rozando los 40 puntos básicos negativos.

4.- Las asociaciones de usuarios bancarios reclaman
ahora que las entidades no explicaron con suficiente claridad
los riesgos y que hubo mala praxis comercialización, un
asunto que debía dirimir el TJUE tras las consultas
formuladas por un juzgado de Primera Instancia de Barcelona.

5.- En España, el Tribunal Supremo validó la cláusula
a finales de 2017 argumentando que se trataba de un índice
oficial y de fácil conocimiento para un cliente "normalmente
informado y razonablemente atento y perspicaz". El Alto
Tribunal daba así la razón a un recurso interpuesto por
Kutxabank frente a una reclamación de un cliente que pedía
la nulidad del IRPH. La cuestión ahora es si este índice
tiene cabida con las directivas de transparencia europeas.

6.- Según las estimaciones de DBRS, del total de las
hipotecas residenciales otorgadas por las entidades españolas
desde 1999, alrededor del 7,6% estaban vinculadas al
IRPH. DBRS calcula que alrededor del 36% del total de
las hipotecas residenciales ligadas al IRPH desde 2004
fueron otorgadas en Cataluña, la región más afectada.

7.- Si el IRPH está exento de control de transparencia,
cómo quedarán las hipotecas si la sentencia favorece al
cliente -si se debe sustituir el IRPH por el Euríbor-
y si, en caso de tener que devolver el dinero, lo harán
con carácter retroactivo. Este último punto, además, abre
el interrogante de cuánto abarcaría ese per iodo de
r e tro a c t i v id a d ,  que es  otra de las  claves para
delimitar el impacto sobre el sistema bancario español.

8.- El impacto para la banca podría ser de hasta 44.000
millones en el caso más extremo, en el que se incluiría
hasta operaciones ya finalizadas. Habría que ver la forma
en la que se haría efectivo teniendo en cuenta el doble
impacto, por un lado, el pago superior en intereses y la
amortización menor de capital.

Respuestas correctas al cuestionario
del Área de Formación Continuada

1.- c
2.- c
3.- a
4.- b
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