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Impacto del aumento de los tipos
de interés en el esfuerzo hipotecario

El aumento de las tensiones inflacionistas en la
eurozona ha conllevado un importante giro en la
politica monetaria del BCE. Las expectativas de

subidas de los tipos de interés oficiales ya

_l se estan notando en los tipos del mercado
0S CINCco interbancario. Asi, a mediados de abril, el

T euribor a 12 meses entro en terreno positivo

indicadores del I'I:IEI'CEdU después de seis affos en negativo, lo que

i potecario actual supone un notable aumento respecto a los

Vs cuota registros minimos del afio pasado (alrededor

\lﬂl‘ilhlﬁmansual A del -0,50% en promedio de 2021). Los

mercados financieros descuentan que esta

l EB tendencia ascendente tendra continuidad

\ en los préximos meses, si bien los aumentos
importe —_—

seran graduales y hay que tener en cuenta
que se parte de niveles de tipos muy bajos
(véase el primer grafico).

Un aumento de los tipos de interés podria quitar algo de dinamismo a la demanda
residencial al elevar el esfuerzo hipotecario
para adquirir una vivienda. Para valorar Espana:euribora 12 meses
hasta qué punto la demanda de (%
vivienda se puede ver afectada,
calculamos la evolucion prevista de la ¢
ratio de esfuerzo hipotecario teérico(1) '°
segun el escenario de previsiones, ¢
recientemente revisado tras la invasién  °°
de Ucrania(2). Dicha ratio tiene como %0 _/\
principales ingredientes las previsiones ©° '
del precio de la vivienda, de la renta '©
bruta disponible del hogar mediano y
de los tipos de interés hipotecarios.
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Segun las previsiones, el aumento del precio de la vivienda (que se preve que
alcance el 3,5% en el afio 2022, en parte por el alza de los costes de construccién, y
que a partir del afio 2023 vuelva a una senda de crecimiento mas moderada) se vera
practicamente compensado por el avance de la renta bruta disponible del conjunto de
los hogares, dado que la creacion de empleo seguira siendo notable a pesar de la
reciente revision a la baja por el impacto de la guerra en Ucrania (en torno a 300.000
puestos de trabajo anuales en el promedio de 2022-2023).

Por otro lado, el aumento de los tipos de interés hipotecarios incrementara la
ratio de esfuerzo en alrededor de 3,2 p. p. en 2 afios (del 33,4% de los ingresos del
hogar en el 4T 2021 [ultimo dato disponible] al 36,6% en el 4T 2023). Se trata de un
aumento considerable, aunque la ratio todavia se encuentra lejos de los niveles
alcanzados durante la crisis inmobiliaria. Con todo, los mercados financieros descuentan
actualmente una actuacion algo mas agresiva del BCE. Concretamente, los tipos de
interés implicitos de mercado a 25 de abril de 2022 esperan que el tipo de interés
euribor a 12 meses se situe en el 1,06% a finales de este aino y en el 2,0% a finales de
2023. Asi, si usamos los tipos de interés implicitos de mercados a mediados de abril,
obtenemos una ratio de esfuerzo que repunta de forma mas marcada, hasta el 39,2%
a finales del 2023 (véase el segundo grafico).

Espana: esfuerzo hipotecario tedrico

1). El esfuerzo hipotecario teérico es
(% de la renta bruta disponibledel hogar mediano)

una estadistica publicada trimestralmente
por el Banco de Espafia y mide el 60
porcentaje de renta que el hogar
mediano debe destinar para pagar el

fC_.mu: - Crisis Crisis
inanciera ¢oherana sanitaria

importe de las cuotas hipotecarias en el & ~102
primer afio tras la adquisiciéon de una :
vivienda tipo financiada con un préstamo 30

estandar por el 80% del valor de la

vivienda. 2t | | | ‘ | ] ‘ |

1T2000 172003 172006 1T2009 172012 172015 172018 172021 1T 2023

Esfuerzo hipotecario

(2). Véase el Focus «La guerra entre Esfuerzo hipotecario previsto

"""" Esfuerzo hipotecario con los tipos de interés implicitos a 25/04/2022

Rusia y Ucrania frenara la recuperacion _
- dy X Nota: Importe de |
de la economia espafiola» publicado en adq 7

del v jel piso, en porcen

el IM04/2022. Fuente: C f.'.x._f.E‘L:'.rm Research,

Je una

En definitiva, la expectativa de subidas de tipos de interés tras el giro del BCE
hacia una normalizacion de la politica monetaria puede enfriar en cierto modo la
demanda de vivienda, al aumentar el esfuerzo hipotecario que el hogar mediano
debe asumir el primer afio después de la adquisicion de una vivienda. Ademas, el
aumento de los tipos de interés también tendera a incrementar el esfuerzo hipotecario
de los hogares que ya han comprado su vivienda con crédito hipotecario. Sin embargo,
dada la mayor contratacién de hipotecas a tipo fijo (de mas del 60% en 2021 frente a
menos del 3% entre 2003 y 2007), la subida de tipos tendra un impacto limitado en
los hogares recientemente hipotecados.
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Novedades fiscales en vivienda para 2022

El 1 de enero de 2022 entré er
vigor la Ley de medidas de
prevencién y lucha contra el
fraude fiscal, una normativa
conocida como “catastrazo”, que ha
traido cambios impositivos en
impuestos relacionados con la
vivienda como el IRPF, ITP,
Impuesto de Sucesiones y Donaciones
y el Impuesto sobre el Patrimonio.

-

Hacienda efectu6 una serie de cambios en los presupuestos generales del
Estado de 2022, que incluye la actualizacién del valor catastral de hasta 825.000
inmuebles, un 65% mas de los que el Ministerio tenia previsto revisar hace un afio.

Este concepto también alude a las modificaciones en la valoracion que se
hace sobre los inmuebles. Algo que podria llevar a subida en el impuesto de
sucesiones, patrimonio y transmisiones patrimoniales.

Hasta ahora, la base imponible de los impuestos relacionados con las
viviendas era el valor real del inmueble: el vendedor establecia un precio que
la Administracién podia comprobar y demostrar que no se correspondia con
la realidad en caso de que asi fuera.

Con este cambio, los valores de referencia seran la base imponible de
estos impuestos. Si el contribuyente no estd de acuerdo, serd él quien lo
tenga que justificar.

Estos cambios no afectan al IBI, pero si a los Impuestos sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, y al Impuesto sobre Sucesiones
y Donaciones, ya que ahora estan ligados al valor de referencia y no al valor real.

Cambios en el IRPF

La nueva ley modifica el articulo 23.2 de la Ley del IRPF, ya que afectara a
las rentas superiores a los 300.000 euros y para los patrimonios de mas de
10 millones.



De esta manera, las rentas del trabajo de mas de 300.000 euros se
incrementaran dos puntos, hasta el 47%, y las rentas de capital que superen
los 200.000 llegaran hasta el 26% (tres puntos porcentuales mas). Se trata
de una medida que afectard a un pequefio porcentaje de contribuyentes:
mas de 35.000, que no supone apenas el 0,2% de la poblacién). A cambio,
se podrian recaudar casi 500 millones de euros.

Otras novedades que nos podemos encontrar a la hora de hacer la
declaracion de la renta son las siguientes:

© A partir de ahora, al realizar la declaracion
de los ingresos procedentes de rentas, solo se
tendran en cuenta aquellos ingresos que estén

incluidos en la autoliquidacion para la reduccién =~ frrrsmmeeeeeee -
del 60%. Anteriormente, esta reduccién también Cambios
se realizaba, aunque no estuviesen incluidos 1 fiscales en
todos los ingresos en la autoliquidacion. 5 vivienda
| e
@ En lo referente a las empresas propietarias - :;’"!_ — ——

de viviendas de alquiler, las deducciones se
reducen del 80% al 40% sobre el Impuesto de Sociedades.

Cambios en el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales e Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

El cambio que ocurre con estos impuestos pasa por cambiar la base
imponible, dejando de ser el valor real del inmueble y pasando a ser el valor
de mercado. Lo que supone que no sea necesario visitar el inmueble para
conocer el estado de conservacion, si le han realizado reformas, etc.

El nuevo valor por el que Hacienda se regira para aplicar la base imponible
seré el aprobado por el catastro. Si el contribuyente no estuviese de acuerdo
con el valor que marca Hacienda, deberd demostrar que el valor de
referencia del Catastro no es igual al valor de mercado. Un cambio
sustancial, ya que, hasta ahora, era Hacienda quien tenia que demostrar
gue el valor por el que el contribuyente habia tributado no era el correcto.

Cambios en el Impuesto sobre el Patrimonio.

El nuevo valor de referencia del Catastro también afecta al Impuesto sobre
el Patrimonio. Esto quiere decir que el propietario de la vivienda deberéa
tributar al comprar, recibir una donacién o heredar.

Por lo tanto, si se produce un alza importante en la valoracion catastral, lo
mas seguro es que aquellas personas que no estaban en la obligacién de
pagar este impuesto si lo deban hacer al superar el minimo legal exento.
Mientras tanto, las personas que ya lo tenian que pagar, pagaran mas.




El mercado anticipa un freno
de las ventas y los precios

D de la vivienda en 2022

Los Analistas Financieros Internacionales
(AFl) y algunos departamentos de
estudios de entidades bancarias preven
que el Mercado de la Vivienda se
enfrentard durante el ejercicio 2022 a
un periodo de parén tanto en las
operaciones como en precios.

Las previsiones anticipan una caida de las compraventas y un erecimiento de los
precios medios mas suave respecto a 2021, un ejercicio en el que las transacciones
marcaron maximos desde el boom inmobiliario y en el que los inmuebles residenciales
se encarecieron de media mas de un 6%.

En este ejercicio, sin embargo, el mercado vivira la resaca de las buenas cifras
cosechadas durante el afio pasado, asi como el impacto de la ralentizacién econémica
y la escalada de la inflacién en los movimientos migratorios, las rentas de los hogares o
el coste de financiacién.

Analistas Financieros Internacionales (AFI), por ejemplo, destaca que estos factores
“contendrdn el ritmo de crecimiento de las transacciones de viviendas” y estima que
las transacciones de viviendas se reducirdn “alrededor de un 15% interanual en 2022”,
para crecer de forma moderada en 2023, aunque en dicho afio el nimero de
operaciones seguird estando por debajo de los niveles de 2021, cuando las ventas se
dispararon mads de un 38% y tocaron mdaximos de 14 anos.

En este sentido, AFl recuerda que “una buena parte de estas transacciones se
produjo como consecuencia de la demanda embalsada durante los peores momentos
de la pandemia”, por lo que se pregunta “hasta qué punto es sostenible el dinamismo
mostrado por la demanda de vivienda hasta ahora”.



Para argumentar por qué prevé un descenso tan pronunciado de las operaciones,
el analisis expone tres variables. La primera estd relacionada con las perspectivas
demograéficas, en términos de erecimiento de la poblacién y de creacién neta
de hogares, que podrian verse perjudicadas por la ralentizacién econémica.

“El crecimiento de la poblacién se han recuperado recientemente, gracias al
levantamiento de las restricciones a la movilidad internacional provocadas por
el covid-19, que ha permitido reestablecer los flujos migratorios hacia nuestro pais.
Ahora bien, la ralentizacién econdmica prevista para los préoximos meses se traducird
inevitablemente en una moderacion de los flujos migratorios, del crecimiento de la
poblacién espanola (0,5% crecimiento medio anual 2021-23) y, por lo tanto, de la
demanda principal de vivienda”.

El segundo factor que hace presagiar una caida de las compraventas en 2022 es la
pérdida de capacidad adquisitiva de las familias. “Las perspectivas para los
préximos meses, aunque positivas para la renta de los hogares, serdn insuficientes
para compensar las presiones inflacionistas, lo que derivard en una merma de
capacidad adquisitiva que se dejara notar no solo en el consumo de los hogares, sino
también en su inversién en vivienda”.

La tercera variable que frenarda el impulso del mercado residencial este ario es el
deterioro de las condiciones financieras. En este sentido, los analistas aclaran
que “las perspectivas para los préximos meses no son favorables para los tipos de
interés, ya que el anuncio del BCE de retirada de los estimulos monetarios a partir de
julio se traducird en un incremento progresivo del euribor a 12 meses, que en abril
entré en terreno positivo por primera vez desde principios de 2016 y contintGa al alza.
Tampoco lo son en cuanto al esperado encarecimiento del precio de la viviendaq,
principalmente, como consecuencia de las tensiones inflacionistas, ya que hard mas
costoso el desembolso inicial y, por lo tanto, la accesibilidad a la vivienda”.

Todo ello, segtin la firma, limitara el alza de los precios hasta aproximadamente el
4% y provocard una caida de las compraventas, cuya ratio “regresara al entorno
de las 12 unidades por cada 1.000 habitantes”, frente a las mas de 14 unidades
registradas de media en 2021.

Las estimaciones de algunas entidades bancarias apuntan a que el enfriamiento
del mercado hara retroceder las transacciones cerca de un 5%, muy por debajo de lo
que estima AFI, ya que espera que la caida nacional sea compensada por la
demanda extranjera, tras dos afios de parén por la pandemia sanitaria. A partir de
2023, espera que “tienda a estabilizarse en torno a 500.000 transacciones, nivel que
consideramos sostenible a medio plazo, y cuya composicién deberia ser de 100.000
transacciones de vivienda nuevay 400.000 de segunda mano”.

En cuanto a los precios, las entidades bancarias también prevé una subida mucho
mds moderada de la estimada por AFl y apuntan a un incremento cercano al 1%
tanto en 2022 como en 2023, tras encarecerse un 6,4% interanual en 2021.
Actualmente, el precio medio del m2 de las casas se encuentra un 11% por debajo de
los mdaximos de 2007 y un 22% por encima de los minimos histéricos de 2016.



La entidad recuerda que el euribor a
12 meses “ya estd en el 0,25%, lo que , i
. . . &QUE PASARA CON EL PRECIO DE LAVIVIENDA EN 2022?
'mpllca un lncremento en COStes de Evolucién interanual del precio de la vivienda, en porcentaje.
financiaciéon de unos 75 puntos béasicos
con respecto a diciembre 2021.

Otro factor que frenard la escalada
de precios de vivienda es la menor tasa
de ahorro, como consecuencia de la
elevada inflacién, sobre todo en bienes
de consumo basico, como energia \) 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 20M 2005 2006 207 2018 209 2020 2027 2022°
alimentaciéon”.

137 *Prevision media del panel de expertos inmabiliarios.

También sostiene que el precio de la vivienda estd en torno a un 5% por
encima de los salarios, lo que sitda “la relacién entre precios de vivienda e
ingresos familiares medios se encuentra en 8,3 veces, ligeramente por encima de
la media histérica de los Gltimos 20 afios (7,3 veces)”, de acuerdo con los datos
del Banco de Espania.

Menos transacciones de suelo y estancamiento de la obra nueva

Las previsiones también contemplan un freno en el mercado del suelo y el
desarrolio de nuevas promociones residenciales.

Segun entidades bancarias, “las transacciones de suelo deberian moderarse
en 2022. En términos de superficie, podria retroceder un 20% este ano,
tras producirse un fuerte desembalsamiento de demanda por parte delas
principales promotoras en 2021 (con un alza del 75% respecto a 2020)”.

El departamento de estudios de la entidad destaca que “el fuerte incremento
de costes de construccién llevard a las principales promotoras a extremar la
prudencia en compras de suelo con el objetivo de proteger sus mdrgenes a
futuro” y estima que los precios del suelo también tenderdn a estabilizarse en los
préximos meses, tras incrementarse un 13% en 2021.

AFI, por su parte, concluye que “ante esta ralentizacién de la demanda de
vivienda, no cabe esperar méas que una moderaciéon de la nueva actividad
residencial: los visados de viviendas de nueva
construccion se estancardn en el entorno de
las 110.000 unidades anuales durante 2022
vy 2023. El aumento de los costes de diversos
materiales de construccién, junto con la
dificultad de cobertura de vacantes en
el sector que pueda derivar en un aumento
de los costes laborales, refuerzan esta prevision
para la oferta residencial en el corto plazo”.




Novedades de li Loy de Viviends 2022

La Ley de Vivienda 2022
interviene en el mercado del
alquiler con incentivos
fiscales a los propietarios

El Gobierno aprobé el que decidan bajar los precios.
~ pasado mes de febrero la Ademas, castigara fiscalmente
. primera Ley de Vivienda las casas vacias y obligara a

de nuestro pais, que las nuevas promociones a
regulara diversos ambitos destinar un 30% a viviendas
del sector inmobiliario protegidas y alquiler social,
nacional. Entre ellos, entre otras medidas.

- las ayudas de acceso a
vivienda, los desahucios
0 los limites de precios

al alquiler. o S

ey
i
|

La nueva Ley de Vivienda establece diversos cambios y
regulaciones en ambitos concretos que detallamos a continuacién:

Nuevas promociones de viviendas y alquiler publico:

Segun se desprende de la nueva normativa, las promociones
de obra nueva tendran que contar con una reserva del 30%
de viviendas para el parque publico. De este porcentaje,
la mitad (exactamente, el 15% del total) deberd destinarse
al alquiler social.

Incentivos y descuentos fiscales para los pequefios propietarios:

Los propietarios gque tengan menos de 10 inmuebles en su
poder y decidan bajar los precios del alquiler tendréan
bonificaciones e incentivos fiscales en el IRPF de
hasta el 90% de las rentas obtenidas en areas tensionadas.
Solo por alquilar la vivienda, los pequefios propietarios
podran deducirse el 50%, cifra que asciende al 70% en el
caso de ser la primera vivienda para jdévenes de hasta 35 afios.

Impuestos a las casas vacias:

Los propietarios que tengan mds de cuatro inmuebles en un
mismo municipio y alguno de estos lleve mas de dos afios



vacio podria sufrir un incremento del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles (IBI) -en funcidén de las competencias de
cada comunidad auté4noma- de hasta el 150%.

Los grandes propietarios tendran limitaciones al alquiler:

Los propietarios de diez o mas viviendas con méas de 1.500
m2 construidos estaran obligados a adaptar el precio de
los alquileres al indice de referencia -por determinar
préximamente- de las denominadas como zonas tensionadas.

Desahucios:

Los servicios sociales podran proporcionar una solucidn a
los hogares vulnerables y el plazo para el lanzamiento de
los desahucios se amplia de uno a dos meses en el caso de
persona fisica (hasta los 4 meses si es una empresa).

Zonas tensionadas:

Son aquellas en las que el precio medio del alquiler supera
el 30% de los ingresos medios de los habitantes del barrio. En
funcién de ello, se estableceran los citados indices de referencia.

Vivienda asequible incentivada:

Se suma a la vivienda protegida. Son inmuebles de propietarios
privados que obtienen beneficios fiscales o urbanisticos por
alquilar a precios reducidos.

Fondo social de wvivienda:

Es un parque publico de alquiler formado por viviendas protegidas.

Objetivos de la Ley de Vivienda

La Ley de Vivienda, con caracter general, busca 1los
siguientes objetivos:

Limitar el precio del alquiler en las denominadas

como zonas tensionadas, que también son de nueva creacién.

Aplicar incentivqs fiscales al alquiler y a las bajadas

de precios:
Castigar fiscalmente las casas vacias.

Que las promociones de vivienda destinen un 30% a
vivienda protegida y alquiler social.

11
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El euribor se situa por primera vez en positivo
desde 2016 y eleva las cuotas hipotecarias

Los +ipos de interés han despedido seis afios consecutivos en wminimos para
adentrarse en un terrewo casi olvidado por wmuchas fawilias hipotecadas: el del
euribor al alza vy, lo que es mds novedoso, en positive. Por primera vez desde
febrero de 2016, el iwdicador mas atilizado para calcular las cuotas de los préstamos
sobre vivienda ha cerrado un mes por encima del D%%. Eso s{, apenas son unas
centésimas pordque el indice culmina abril en el D,0132%.

Al final, ha cerrado muy por encima de la referencia de wmarzo, cuando se encowtraba
en el -0,23%%, 4 vya alejado del -0,50% de diciembre. La escalada del tndice Wa implicado
avavzar wmedio punto porcevtual en apenas
cuatro meses. Fue el pasado 12 de abril
cuando se situé en positivo en tasa diaria e
(0,005%%). Desde entonces ha ido subiendo. . Frolneon gl Bubormenedd

Por wivimo due parezca, el dato de abril
revela uwa wueva realidad econéwmica y
financiera. Econéwmica, pordue previsiblemente ﬁ|
anticipa la decisién que viene digiriendo el ‘/\\ D;m' nd
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necesidad de subir los tipos de interés
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a partir del veravo.

Las consecuencias de esta wueva referencia del tndice por ewcima del D% tienen
mucho wmas calado en el dia a dia de las familias. Un alzea del (ndice como la actual,
que ha supuesto aproximadamente medio punto porcentual mds en el dl+imo afio,
puede provocar un incremento de las cuotas hipotecarias que se situaria entre los
170 v los 350 euros al afio. Es decir, entre 14 y 24 euros al mes. La cuantia final
siempre dependera del calendario de revisién de cada préstamo y del diferencial que
tenga comprometido cada cindadavo con su bawnco, asl como del tipo de crédito, esto
es, si es fijo o variable.

Los dl+imos datos disponibles ewn las estadisticas de la Asociacién Hipotecaria
Espaiiola (AHE) indican due el saldo vive (conjunto de hipotecas en vigor) de préstamos
ligados al eartbor asciende a aproximadamente unos 455.500 willones de euros.

A pesar de que las hipotecas a tipo fijo han venido ganando mds adeptos durante
los dltimos afios, las variables representan la mavoria. €so si, las nuevas que se van
constituyendo eran mucho wmads proclives a cuotas fijas. €n councreto, el F0%% de las
firmadas sow fijas y el 309 variables.

Ademds, dquiewes vayan a hipotecarse en los préximos meses también observardn
cambios en el mercado vawcario. La pujanza que hawn tewido los préstamos para
vivienda a tipo fijo previsiblemente se ira diluyendo a medida que los tipos de
interés avaucen. La estrategia comercial de la banca comenzard a girar hacia las
ofertas ew las hipotecas variables, donde el margen que obtengawn les resultara mas
atractivo que hasta ahora cow el eurtbor en wegative. Por el contrario, las wuevas
fijas incrementardn sus +ipos a medida que ha ido creciendo el coste de la denda a
largo plazo, la referencia de las entidades para marcar el precio de las hipotecas
que vewden.
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Estructura de la inversion
Inmobiliaria comercial en Espana

En los ultimos cinco anos, la inversion inmobiliaria comercial ha
ascendido a unos 3.000 millones de euros en media anual en el sector
minorista espanol. En el ejercicio 2019, antes de la llegada de la pandemia,
la inversion en oficinas era, de lejos, la de mayor peso en el sector
inmobiliario comercial (suponia mas del 30% del total). Sin embargo, las
restricciones a la movilidad y el auge del teletrabajo acabaron reduciendo
la inversion en este tipo de
activos por debajo del 20%
del total en el ejercicio 2020.
Mientras tanto, la inversion en
activos inmobiliarios retail
aumento su peso sobre el
total y supuso cerca del 25%
del total de la inversion
inmobiliaria comercial en
2020, solo por detras de las
categorias multifamily (alquiler
residencial y residencias de
estudiantes) y logistica. En
este caso, la pandemia ha permitido al sector retail absorber el menor
interés de la inversion en oficinas y hoteles.

En el caso de Europa, el desplome de la inversion en oficinas ha sido
menor y, tras el impacto de la pandemia, continua siendo, con diferencia,
la principal inversion inmobiliaria comercial (cerca de un 35% del total)
gracias a la reactivacion que vivieron en la segunda mitad del ano los
grandes centros financieros de la region (Alemania, el Reino Unido y los
Paiscs Bajos). Por su parte, el peso del sector retail cae respecto a anos
anteriores, en este caso lastrado en mayor medida por las restricciones a
la movilidad y al negocio. Si que se observa una tendencia comun: el auge
del sector logistico (asociado a esa mayor penetracion del comercio
on-line) y el deterioro de los activos asociados con alojamientos y hoteles,
castigados por la escasa movilidad internacional.
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Distribucion de la inversion por sectores en Espafia
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Impacto de la pandemia sobre
la inversion inmobiliaria minorista

Segun los expertos, la inversion inmobiliaria minorista aumento un 40%
en 2020 en el mercado espanol, hasta alcanzar los 2.250 millones de euros.
Se trata de un registro sorprendente, dado el contexto de fuertes restricciones
sobre el comercio presencial, y es posible que gran parte del aumento sea
un efecto correccion tras unos volumenes de inversion en 2019
especialmente reducidos. Si comparamos el dato con la media de los tres
anos anteriores, se observa una caida del 30% en la inversion inmobiliaria
minorista en 2020.

Entre tipos de activo, los centros comerciales fueron los que
concentraron la mayor parte de la inversion inmobiliaria, con un volumen
de unos 1.100 millones de euros que se negociaron y cerraron a principios
de ano, antes del estallido de la pandemia. En otras palabras, si se
excluyen estas operaciones, se trataria del menor nivel de inversion desde
2013; es decir, desde la reactivacion de la economia espanola tras la crisis
financiera y de la deuda soberana.

Le siguio, en volumen, la inversion en supermercados, que batio su
maximo historico en 2020 con una inversion de unos 600 millones de euros,
representando el 30% de la inversion inmobiliaria minorista, cuando entre
2017 y 2019 apenas suponia el 5%-10% del total. Su éxito no sorprende: ha
sido uno de los sectores que mas reforzado ha salido de la crisis sanitaria
gracias a su papel de abastecedor de la poblacion.

Por el contrario, los locales comerciales, sobre todo, de comercio textil,
de ocio y de restauracion

Supermercados y centros comerciales fueron los activos
lideraron la inversion en 2020 inmobiliarios mas
Inversiéon inmobiliaria en el sector minorista en Espafia pe rjUdicadOS En prlm er

Millones de euros

4500 lugar, han estado
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comercio on-line, provocando cierto exceso de oferta de locales
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Por otro lado, las rentas de los activos inmobiliarios descendieron de
forma generalizada a lo largo del ejercicio 2020 como consecuencia de la
crisis sanitaria. La ausencia de compradores y la recesion economica
derivada de la crisis sanitaria han dado paso a un aumento de las tasas
de desocupacion y de la disponibilidad de locales, y ha disparado la
rotacion entre operadores. No solo han cerrado pequenos establecimientos,
sino que las grandes marcas también han aprovechado para hacer un
esfuerzo de reduccion de locales fisicos a la vez que potenciaban el
e-commerce. Como resultado, segun datos de JLL de finales de 2020, las
rentas prime en high street (locales de 100 m2 o mas) cayeron un 16%
interanual en Madrid y un 18% en Barcelona.l2 Por su parte, las rentas
prime en centros y parques comerciales en Espana también descendieron
a lo largo de 2020, pero en menor medida, registrando caidas entre un 10%
y un 12,5% interanual.

En Espana, los centros
comerciales concentran
1 de cada 4 compras en i )
el sector minorista. en Espana, muy ligados

al ocio y la restauracion

LLOos centros comerciales

En el caso espanol, no
se evidencian problemas de sobreoferta ni de obsolescencia comparables
a los de EE. UU. y no parece que este modelo de negocio vaya a seguir el
mismo camino que en el gigante americano a corto plazo.

En primer lugar, la oferta comercial espanola apenas acaba de entrar en
su fase de madurez y la densidad de centros comerciales (0,34 m2 por
habitante) dista mucho de la estadounidense (2,35 m2 por habitante). En
segundo lugar, los centros comerciales espanoles son mucho mas
modernos, la mayoria impulsados a lo largo de la década de los 2000 y
con una composicion mas acorde con las nuevas tendencias y habitos de
los consumidores: se destina mayor superficie para el ocio y la
restauracion, a diferencia del modelo anglosajon de mayor espacio para
grandes almacenes e hipermercados que actuaron como motor en los anos
sesenta y setenta, pero que ahora estan claramente en declive.

Aqui la oferta
acaba de entrar

L.Os centros comerciales en su fase de
espanoles no evidencian médurez, €S
problemas de sobreoferta mas moderna
ni de obsolescencia y acorde a
como en EE. UU las nuevas

tendencias de
los consumidores.
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La composicién del centro comercial espafiol es mas moderna

Por ultimo, el unico factor de deterioro que si puede suponer un riesgo
para este modelo de negocio es el auge del comercio on-line. El
e-commerce suponia en torno al 5,4% de las ventas minoristas en nuestro
pais en 2019, pero la crisis sanitaria ha acelerado los cambios en los habitos
del consumidor espanol.13 Segun las estimaciones de Centre for Retail
Research, que ofrece datos comparables a nivel internacional, ese porcentaje
se habria disparado hasta cerca del 10% en 2020. Sin embargo, esa
penetracion del e-commerce dista mucho de los registros en EE. UU. (en
torno al 20% del total de ventas), en las grandes economias europeas (26%
en el Reino Unido, 20% en Alemania y 14% en Francia) o, incluso, de la media
de la UE (16% estimado para 2020).

La gran ventaja del centro comercial espanol frente al auge del comercio
on-line es, precisamente, su mayor enfoque hacia la oferta de ocio y
restauracion, servicios y experiencias que, en gran medida, no se pueden
obtener de forma digital. Paradojicamente, 1o que actia como ventaja
estructural a medio y largo plazo se ha tornado en lastre durante la pandemia
debido al descenso de las interacciones sociales por el miedo a los
contagios. Los centros comerciales fueron los ultimos en reabrir las
puertas en el plan de desescalada de 2020, con fuertes restricciones de
aforo y sin poder ofertar, precisamente, las zonas de ocio, con el fin de
evitar aglomeraciones. Aun asi, la afluencia a los centros comerciales se
ha recuperado desde los minimos del primer estado de alarma: en abril vy
mayo de 2020, cayo por encima del 80% interanual, para mejorar en la
segunda mitad del ano y, desde la tercera ola del virus, mantenerse en torno
al 60%-70% de los niveles pre-COVID.

En principio, todo apunta a que, la supervivencia de los centros
comerciales a medio y largo plazo dependera de la vuelta a los habitos
sociales, lo que permitira compensar el auge del comercio on-line. A la
espera de ver cOmo se comportan estas fuerzas a favor y en contra, la
Asociacion Espanola de Centros Comerciales (AECC) y las principales
consultoras inmobiliarias mantienen sus expectativas de que la superficie
bruta alquilable (SBA) en los centros comerciales siga incrementandose en
nuestro pais; actualmente, cuenta con 567 centros comerciales y unos 16,4
millones de m2 de superficie.



18

La afluencia en centros comerciales cayé mas de un
30% en 2020

Afluencia en los centros comerciales =
Variacion respecto a 2019 (%)
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La industria agroalimentaria ha sido uno de los sectores que ha salido
fortalecido como consecuencia de la pandemia, por 1o que no sorprende
que su canal de distribucion minorista haya salido reforzado también. De
hecho, los supermercados han sido el unico sector minorista que se ha
fortalecido durante la crisis sanitaria.

La crisis sanitaria nos ha dejado a un consumidor que come mas a
menudo en casa, lo hace de forma mas saludable y sostenible, prima la
comida lista para cocinar, pierde el interés por la marca de fabricante,
mira mas las ofertas disponibles (los supermercados de hard discount
salen reforzados), prefiere los productos y marcas locales y ha perdido el
miedo a comprar productos frescos de forma on-line. De esta manera, se
pueden extraer tres tendencias muy marcadas para el sector: (1) la
importancia de la cercania, dadas las continuas restricciones a la
movilidad; (2) la preferencia por productos y comportamientos mas
saludables y sostenibles, por el cambio de habitos y la mayor conciencia
medioambiental, y (3) el auge del comercio electronico, también en lo que
respecta a la distribucion alimentaria, de nuevo, debido al confinamiento
de la poblacion. En este sentido, los supermercados son el formato
que ofrece una mayor proximidad y han hecho un enorme esfuerzo, en
un escaso periodo de tiempo, por incluir productos frescos, bio y gourmet,
y por adaptarse a la nueva realidad de la compra on-line.
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En este contexto, el ejercicio 2020 fue un ano sin precedentes en lo que
respecta a la inversion en superficies de alimentacion, con un volumen de
cierre de unos 650 millones de euros, duplicando con creces la inversion
media de los cinco anos anteriores,

A corto plazo, las operaciones de inversion en supermercados siguen
siendo una opcion atractiva, gracias a (1) su papel como distribuidores de
productos de primera necesidad, con una demanda continua en el tiempo;
(2) han resultado ser especialmente resilientes a una crisis de estas
caracteristicas, y (3) se perciben como un producto defensivo, liquido y de
riesgo moderado.

Récord de inversidén en las superficies de
alimentacién

Inversion en supermercados
Variacion respecto a 2019 (%)
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Una vez se supere la crisis sanitaria actual, las perspectivas para los
supermercados a medio y largo plazo siguen siendo favorables. Sin duda,
el canal on-line seguira ganando cuota de mercado, aunque de una forma
mas gradual que durante el ano 2020, pero es de esperar que las tiendas
fisicas, accesibles y bien ubicadas seguiran siendo insustituibles en el
proceso de distribucion de alimentos, en un contexto de aumento de las
preferencias por los productos frescos: las expectativas del sector para
Europa recogen que las tiendas fisicas atraeran el 90% de las ventas en
alimentacion. De nuevo, seguiran buscandose modelos hibridos que
permitan adaptarse mas rapidamente a las preferencias de los consumidores
y, en este sentido, los supermercados han probado ser flexibles y agiles
para ajustarse al cambio de circunstancias.

La logistica asociada al canal minorista

La caida forzosa de las ventas presenciales que esta viviendo el sector
del retail a causa de las restricciones a la movilidad de la poblacion ha
supuesto un claro catalizador para el desarrollo del comercio electronico.
De forma paralela, el mercado logistico, hasta hace unos anos el sector
con menor presencia en el inmobiliario comercial, ha experimentado un
repunte sin precedentes, favorecido por las urgentes necesidades de
almacenamiento surgidas a lo largo del ano 2020, sobre todo en las
primeras semanas del primer estado de alarma, cuando se temio incluso
sufrir situaciones de desabastecimiento de determinados productos
esenciales. En balance, ese auge del comercio electronico ha dado paso a
cierta simbiosis entre el comercio minorista y la logistica.

En este sentido, los parques comerciales de medianas superficies
ubicados en zonas urbanas cercanas a la ciudad de referencia se han visto
inesperadamente favorecidos por este cambio en los habitos de consumo:
se encuentran en ubicaciones privilegiadas para la logistica (cercanos al
centro, con buenas conexiones, grandes espacios de estacionamiento, etc.)
y pueden beneficiarse ahora de su capacidad de almacenaje o, simplemente,
para ofrecer servicios de click&collect. Es decir, este tipo de equipamientos
del sector minorista destacan
ahora por su capacidad para
reconvertirse en centros logisticos,
optimizar la distribucion de
«Ultima milla» (naves de almacenaje ,
distribucion y recogida demercancia)
y ser parte del modelo hibrido
logistico-comercial que parece
haber surgido de la crisis sanitaria.

Este cambio de tendencia se
refleja en los volumenes de inversion en los ultimos meses. Historicamente,
la inversion inmobiliaria minorista superaba la inversion logistica, pero en
los ultimos anos ha repuntado el interés por los activos logisticos.
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En lineas generales, las expectativas para el sector minorista y, por
tanto, para la inversion inmobiliaria comercial minorista son favorables,
en la medida en que se confirme que la recuperacion se consolida.

Por un lado, existe una amplia demanda embalsada de los meses de
fuertes restricciones. Por el otro, los bajos tipos de interés y la enorme
liquidez existente en el mercado seguiran impulsando el atractivo de la
inversion inmobiliaria comercial frente a otras alternativas de inversion.

Para conocer la evolucion del sector a medio y largo plazo, cabe
plantearse qué tendencias han llegado para quedarse y cuales se
convertiran en cambios puntuales, directamente asociados a las
consecuencias de la pandemia y que, por tanto, deberian moderarse o
desaparecer a medida que la crisis sanitaria se supere.

En primer lugar, parece claro que la desaparicion de las restricciones
asociadas a contener la pandemia y el regreso de los turistas permitiran
un repunte de la afluencia de visitantes a los locales del sector, dando la
vuelta a la situacion: reanimara el interés de los inversores, aumentara
las rentas de los locales y su rentabilidad.

A medio y largo plazo, se espera un crecimiento medio anual de rentas
prime en torno al 2,5% en Madrid y en Barcelona, encontrandose en el top
10 de ciudades europeas para las que se espera un mayor incremento de
rentas. Sea como fuere, no se espera la recuperacion de los niveles de
renta pre-COVID antes de 2024.

En el caso de los centros comerciales, se estima un incremento anual
del 3% de las rentas prime, tanto este ano como en los siguientes, de tal
forma que los niveles pre-COVID se recuperarian en 2023-2024.

No se esperalarecuperacion
de los niveles de renta
pre-COVID antes de 2024

En i€l caseoy-delias
centros comerciales, se
. estima un incremento
INVERSORES F INVERSIONES ) A e 3% OGS
INVOBILIARIS B 50 Mirs dot O Qg AN SR el
| recuperarian los niveles
pre-COVID en 2023-2024..
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Otro de los aspectos mas claros del escenario es que la penetracion del
comercio electronico en el sector minorista seguira aumentando, en los
proximos meses, probablemente, de forma mas gradual, lo que continuara
obligando al sector a adaptarse a la nueva realidad, sobre todo en el caso
de los locales comerciales. Aunque el sector tiene claro que las compras
fisicas seguiran siendo, con diferencia, la mayor fuente de ingresos, los
locales no podran dar la espalda a un consumidor cada vez mas omnicanal.

Los establecimientos del futuro seran una combinacion integral de los
espacios fisicos y los e-commerce, permitiran reducir los costes de los
pedidos on-line actuando como centros de distribucion de «ultima milla» o
espacios click&collect. Esto obligara a destinar parte del espacio de la
tienda al almacenaje vy la preparacion de envios y a desarrollar
herramientas y tecnologias que permitan el control del inventario.

Previsiones del crecimiento medio anual
2021-2024 para rentas prime

Crecimiento anual en locales high street

Helsinki 1.5

Masci 1.6

Dublin 21

Barcelona 23

Praga 2.3

Madrid 2.5

Budapest 2.7

Roma 2.7

Milan 29

Varsovia 4.7

Crecimiento anual de centros comerciales

Hungria 2.6

Portugal 2.7

Bélgica 2.8

Rusia 2.8

Polonia 2.9

Italia 3.1

Espafia 3.2

R. Checa 3.4

Grecia

Finlandia
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1.- Durante el ejercicio 2019, periodo anterior a la pandemia, el

sector inmobiliario comercial se caracterizaba por tener una mayor

inversion en:

a)oficinas, con un peso de mas del 30% del total de la inversion
inmobiliaria comercial.

b) activos inmobiliarios retail, aproximadamente un 25% de la
inversion inmobiliaria comercial.

c) alquiler residencial y de estudiantes.

2.- El aumento de las tasas de desocupacion y la disponibilidad de

locales que sufrio el sector durante el ejercicio 2020, se debe

principalmente a factores como:

a) las rentas prime en centros y parques comerciales.

b) el auge del comercio on-liney el e-commerce.

c) la usencia de compradores y la recesion economica derivada de
la crisis sanitaria.

3.- El unico sector minorista que se ha fortalecido durante la crisis

sanitaria ha sido el de los supermercados, ya que el consumidor ha

pasado a comer mas a menudo en casa, de forma mas saludable y

sostenible, lo cual ha derivado en que desde el ano 2020 haya

aumentado la inversiéon en:

a) parques comerciales de medianas superficies ubicados en zonas
urbanas.

b) superficies de alimentacion, duplicando la inversion media de
los ultimos cinco anos.

c) los activos logisticos.

4.- El atractivo de la inversién inmobiliaria comercial frente a otras
alternativas de inversion, continiia actualmente siendo impulsado
por:

a) la evolucion del sector a medio y largo plazo.

b) los bajos tipos de interés y la amplia liquidez existente en el
mercado.

c) el repunte y la afluencia de visitantes a los locales del sector.
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Preguntas y Respuestas

Seccion dedicada a responder desde un punto de vista fogmativo y
practico, cuestiones variadas de actualidad, surgidas por dudas y consultas

¢Como influye la no actualizacion
de la renta segun el IPC en los
precios del alquiler?.

Respuesta

Con una inflacion rozando en el
pasado mes de marzo los dos digitos
(9,8%) y con previsiones poco halaglenas
para los préximos meses, el Gobierno
decidio el recientemente incluir en su plan
de choque contra las consecuencias de
la guerra en Ucrania una medida para
limitar al 2% la subida maxima de
aquellos alquileres que se tengan que
renovar entre abril y junio.

Eso si, solo afectara a los contratos que
recojan la actualizacién de la renta
conforme al IPC. Una medida que para
algunos expertos es una «intervencion
directa» de forma encubierta en el
mercado del alquiler que, segun el director
general de la Agencia Negociadora del
Alquiler, lo que hara es «espantar a
la oferta».

Si bien es cierto que entienden el
momento excepcional, creen que el balon
de oxigeno dado alos inquilinos podria ser
«relativo» si va mas alla de junio, como ya
ha dejado la puerta abierta el Gobierno. «Si
se desincentiva el interés por tener un
inmueble en alquiler y, por ende, se
reduce la oferta, los precios aumentaran»,
aseguran los expertos.

Esta menor rentabilidad que adquiririan
los propietarios al no poder actualizar la
renta al mismo nivel que se encarece
la vida puede provocar a su vez una
disminucién en la inversion para el
mantenimiento.

Todo ayudaria, por tanto, a crear mas
trabas en un mercado ya de por si
tensionado y cuyo problema de raiz es
la falta de oferta. Y es que, segun los
expertos, la inseguridad juridica que
mecanismos como la limitacién de las
actualizaciones conforme al IPC genera
«nunca es beneficiosa, ni para propietarios
ni para inquilinos».

ACTUALIZAR UNA
RENTA DE
ALQUILER CON

IPC



No obstante, los inquilinos que deban
renovar sus alquileres en este periodo si
notaran el ahorro. Tal y como se establece,
a la hora de actualizar el alquiler conforme
al IPC, hay que utilizar el dltimo indice
publicado a la fecha de renovacion de
contrato.

Si esta fechado a 1 de mayo de 2021,
el propietario podria elevarlo conforme
al IPC de marzo (9,8% el dato adelantado).
Por tanto, si la renta era de 1.000 euros,
se incrementaria en 98 euros al mes,
1.176 al ano. Ahora, con la nueva
normativa, la renta subiria 20 euros al
mes, 240 al afo.

Aun asi, debido a los pocos datos
objetivos que se conocen entorno a este
mercado, es dificil calcular la efectividad
de la medida. Y el Gobierno solo tiene
estimaciones. Parten de la base de que
en Espafa hay 3,5 millones de inquilinos,
pero no se conoce cuantos de ellos
deben actualizar su renta entre abril y
junio de 2022. Ni tampoco el nimero de
contratos que recogen la actualizacion
conforme al IPC.

Fuentes del Ministerio estiman que
una cuarta parte de los mismos deberian
actualizar la renta en este periodo, por
lo que la nueva limitacién se aplicaria a
cerca de 900.000. Todo ello contando,
«con que los contratos se repartieran
uniformemente en todos los meses del
afo». La afirmacion no se aleja de la
realidad. «No se firman los mismos
contratos en un mes de diciembre que
en un mes de marzo».

Es por lo que, aunque el escenario
inflacionista refleja incrementos elevados,
«es muy improbable que los propietarios
plantearan subidas de estas magnitudes
a los inquilinos», ya que «pondrian en
riesgo la propia relacion contractual y
comprometerian la tasa de morosidad».
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Este comportamiento se refleja en los
datos de la Agencia Negociadora del
Alquiler (ANA). La mayoria de propietarios
ya estaban optando por no actualizar las
rentas conforme al IPC. En concreto, el
85% de los propietarios con los que ellos
trabajan (5.000 aproximadamente) no
estaban aplicando ese incremento total,
sino que lo aumentaban de forma
«moderada», en torno a la mitad del IPC.
A su vez, de ese 85%, uno de cada
cuatro propietarios directamente no lo
habia aplicado.

Bien es cierto que un 15% lo habian
hecho. Una decision, que puede volverse
en contra del propietario al no poder el
inquilino hacer frente al alquiler. Por
ello, tendria que buscar un nuevo
inquilino y estar unos meses sin
ingresos. Ademas, tendria gastos de
reposicion. «Si esos dos gastos podemos
aplazarlos, mejor rentabilidad para el
propietario», asegura.

El Real Decreto aprobado por el
Gobierno y en el que se recoge la
medida, que no afecta a otro tipo de
alquileres como pueden ser los de
locales comerciales, establece que en un
primer momento, en el caso de que el
arrendador no sea un gran tenedor -
persona fisica o juridica titular de mas
de diez inmuebles- el incremento de la
renta sera el que resulte del nuevo
pacto entre las partes.

Es en ausencia de este acuerdo
cuando el incremento no podra exceder
el indice de Garantia de Competitividad (2%).

A pesar de todo, hay que tener en
cuenta que se han firmado contratos
recientemente en los que se ha dado
hasta dos afios de no variacion del
precio del alquiler. Por ello, también el
impacto «sera moderado».
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Esta situacion se produce, ademas,
cuando ya de por si el precio del alquiler
estaba volviendo a crecer. En febrero,
subidé un 4,56% frente al mismo mes del
pasado afo. Una situacion que parte de
una oferta «que en muchas ocasiones no
tiene capacidad de dar respuesta a la
demanda existente».

Por ello, desde la Agencia Negociadora
del Alquiler explican que lo que debe
hacer el Gobierno para moderar los
precios del alquiler es apostar por
politicas que favorezcan un aumento de
la oferta de inmuebles en alquiler.
Asi, desde Gesvalt consideran que el
establecimiento de mecanismos para
reducir el escenario inflacionista seria
una medida «mucho mas eficaz».

SECRETAR{A DE ESTADO
DE HACIENDA

GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Pregunta

¢Qué hechos, actos o negocios
deben ser declarados al Catastro?.

Respuesta

Una declaraciéon catastral es el
documento por el que se pone en
conocimiento del Catastro que se ha
producido una modificacién en el
inmueble que afecta a su descripcidn
catastral.

Es obligatorio formalizarla cuando
se lleven a cabo los siguientes hechos,
actos o negocios:

® Larealizacion de nuevas construcciones
y la ampliacién, rehabilitacion, reforma,
demolicién o derribo de las ya existentes,
ya sea parcial o total.

e La modificaciéon de uso o destino y
los cambios de clase de cultivo o
aprovechamiento.

e Lasegregacion, divisién, agregacién
y agrupacién de los bienes inmuebles.

e La adquisicion de la propiedad, asi
como su consolidacién.

e La constitucion, modificacidn,
adquisicion de la titularidad de una
concesién administrativa y de los
derechos reales de usufructo y de
superficie.

e Las variaciones en la cuota de
participacién que corresponda a cada
uno de los conyuges en los bienes
inmuebles comunes, asi como la
composicion interna en la cuota de
participacion de cada uno de los
comuneros, miembros o participes de
las comunidades o entidades sin
personalidad juridica.

Arts. 13 y 16 TRLCI

Pregunta

éQuiénes estan obligados a
declarar ante el Catastro?.

Respuesta

Con caracter general estan obligados
a declarar los titulares de los derechos
de propiedad, concesion administrativa,
superficie y usufructo, cuando se
produzca cualquiera de los hechos,
actos o negocios recogidos legalmente
que deben ser objeto de declaracion.

Se exceptuan de la obligacion de
declarar los siguientes supuestos:



® Cuando se hayaremitidolainformacién
al Catastro a través del procedimiento
de comunicacién, como es el caso
de las comunicaciones de Notarios
y Registradores de la propiedad.

® Cuando se haya presentado una
solicitud de baja por el anterior titular
catastral en el plazo establecido
para declarar el correspondiente
hecho, acto o negocio.

e Cuando ya haya sido declarado
por otro en el caso de que fueran
varios los obligados a declarar un
mismo hecho, acto o negocio.

El incumplimiento de esta obligacion
constituye una infraccion tributaria

simple que puede ser objeto de sancion.

Arts. 13,14, 16 y 70 TRLCI

¢Qué plazo existe para presentar
las declaraciones?. ;Donde y como
se pueden presentar?.

Respuesta

El plazo para presentar una declaracion
catastral es de dos meses desde el dia
siguiente al hecho, acto o negocio que
es objeto de la declaracién.

Para el computo de este plazo se
tiene en cuenta, segun los casos, la
fecha de terminacion de las obras, del
otorgamiento de la autorizacidn
administrativa de modificacién de uso o
destino, de la escritura publica o del
documento en que se formalice la
modificacién de que se trate.
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Las declaraciones catastrales se presentaran
preferentemente de manera electrénica a
través de la Sede Electronica de la
Direccion General del Catastro.

Las declaraciones se cumplimentaran
mediante el asistente de confeccion y
presentacién de declaraciones existente
en dicha Sede Electronica. Como resultado
de este proceso de cumplimentacion, se
generara una predeclaracion identificada
por su numero de referencia o codigo.
Cuando se disponga de los medios de
identificacion y firma electronica admitidos
por la Direccion General del Catastro,
dicha predeclaracién podra ser presentada
a través de su Sede Electronica.

En caso de carecer de dichos medios de
identificaciony firma, dicha predeclaracion
podra imprimirse y presentarse en los
lugares sefialados en el articulo 28.1 del
Real Decreto 417/2006, de 7 de abril.
En estos casos también podra utilizarse
el modelo de declaracién, aprobado
mediante Orden HAC/1293/2018, de 19
de noviembre, por la que se aprueba el
modelo de declaracidon de alteraciones
catastrales de los bienes inmuebles y se
determina la informacién grafica y
alfanumérica necesaria para la tramitacién
de determinadas comunicaciones
catastrales, que podra obtenerse en el
Portal de la Direccion General del Catastro.

Art. 13 TRLCI; 16.4 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

Art. 28 RD 417/2006. Orden HAC/
1293/2018, de 19 de noviembre.
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