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El fuerte incremento de los
precios ha generado un efecto
de exclusion residencial cada
vez mas extendido.

La falta de inversion en vivienda publica y una regulacion del alquiler con
escasa sensibilidad social y frecuentes altibajos han dado lugar a una crisis
habitacional con graves consecuencias para una parte importante de la

poblaciéon espaiiola.

El precio del alquiler ha

Los importes de los subido mas de un 10% en el
alquileres suben con fuerza Gltimo afio en 72 ciudades y en
tras la pandemia y todos los algunas, coincidiendo con la
municipios espaioles de mas vuelta del turismo, el incremento
de 50.000 habitantes igualan ha llegado al 30%. A 11 euros
o superan su récord histdrico. por metro cuadrado de media,
el alquiler toca maximos
histéricos en las ciudades de
mas de 50.000 habitantes, pero
también las medianas y pequefas registran fuertes tensiones, especialmente

en las zonas turisticas.

Las causas estan identificadas, entre ellas el desequilibrio entre una demanda
creciente y cada vez mas depauperada y una oferta menguante que ve en los
usos turisticos una mayor rentabilidad. La caida del poder adquisitivo,
especialmente de los jévenes, y la presion especulativa, entre otros, de los
fondos de inversiéon han propiciado un escenario agravado.



En Espafia, solo el 15,7% de la poblacién
vive de alquiler, tres puntos mas que
hace una década, pero ser inquilino se
ha convertido en un nuevo factor de
vulnerabilidad. Encontrar una vivienda
asequible es para un sector creciente de
la poblacién una pesadilla. Cuatro de cada
diez espafioles, segin el estudio realizado,
dedican mas del 40% de sus ingresos a la
vivienda. El alquiler es el principal factor
de empobrecimiento de las rentas bajas,
pues cada vez consume mas ingresos.
Cuanto mas pobre es una familia, mayor
es la proporciéon de sus ingresos que
debe destinar a la vivienda. La consecuencia
dramatica esta siendo el aumento de los
desahucios: en el primer trimestre del afio
se han producido mas de 12.000, la inmensa
mayoria por impago del alquiler.

Las administraciones carecen de
recursos e instrumentos para mitigar
los efectos de esta quiebra en el derecho
constitucional a la vivienda. La sociedad
paga ahora la falta de una politica de
construcciéon de vivienda publica por
parte de todos los gobiernos que se han
sucedido. Entre los afios 2000 y 2020,
Espafia apenas le dedic6 un 0,06% del PIB,
cuando la media de la UE fue del 0,5%. Y se
dej6 perder la gran oportunidad de paliar
estas carencias cuando, tras el rescate
de las cajas de ahorro, se renuncié a
convertir el enorme paquete de pisos y
edificios de la cartera de impagados en
un gran parque de vivienda publica.
Construir pisos de alquiler social requiere
recursos econdémicos, pero también
tiempo. Y esa opcion tenia la ventaja de que
ya estaban construidos.

Los grandes propietarios quieren
que el Estado sea el arrendatario de
los pisos, pero el ministerio remite

a acuerdos con las comunidades
autonomas mientras estudia “varias
formulas”.

Nuevos contratos y mas caros

La decisién de firmar un
contrato nuevo al término del
periodo maximo permitido por la
ley, con un nuevo precio mas
caro, esti sucediendo con mas
asiduidad de la normal. “Se
observa mucha destrucciéon de
contratos al término de la
prorroga forzosa [los cinco
afios obligatorios] que en
condiciones normales se
alargarian; pero el propietario lo
rompe para poder subir el precio”.
Un estudio ha detectado un repunte
reciente de la morosidad y la
relaciona con la inflacién.

La medicion de la oferta es
complicada: algunos portales
inmobiliarios si detectan menos
anuncios, pero ya pasaba antes de
la nueva norma y parece deberse
a las alteraciones de la pandemia.
Lo que si ha sucedido, aunque
tampoco estd claro que sea por el
limite del 2%, es que los alquileres
se han puesto por las nubes. Un
total de 35 capitales han alcanzado
este verano su maximo histdrico,
segin Idealista, muchas con
subidas de precios anuales que
superan el 10%. Se observa el mismo
fenémeno en 10 comunidades
auténomas.

La situaciéon se ha deteriorado
tanto que ya no basta con atender
las emergencias o facilitar ayudas
para que los jovenes puedan
emanciparse. Para remontar la
crisis hay que intervenir con
decisién en diferentes frentes.
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Regular los precios del alquiler limitando las subidas, como prevé el proyecto
de ley de vivienda, puede ser una de las medidas, siempre que se haga de modo
que no retraiga la oferta.

En el afio y medio que se aplicé en Catalufia, antes de que la anulara el
Constitucional por un problema competencial, la limitacién de las subidas
demostr6 que podia contener e incluso bajar el precio en las zonas mas
tensionadas. Pero solo la creacion de un parque suficiente de viviendas para
alquiler social permitira frenar la brecha de la exclusiéon residencial.

Hacer vivienda protegida a perpetuidad es imprescindible, para conseguir
un parque de vivienda publica suficiente, esta es la medida que suscita mas
consenso entre los expertos consultados.

Espafia en el pasado dio ayudas
masivas a la compra, pero quienes
compraban una Vivienda de Protecciéon
Oficial (VPO), a los afios la vendian a

El Galwemn aprusha al Bomo Alquiler Jowen al
fiie = deeaarin 200 millones de euros.

Fij unn ayuda oo 250 suros monsusles por un
plano de 2 afios para cada persona joven, con &

i de poaltsliar su accesn 8l dluller de una Objetivo para que los jovenes se

it e oo emancipen: construir un parque de
alquiler asequible.
precio de mercado libre. Es lo que Los expertos creen que Espaifia debe
se llama la “privatizacion de las invertir en dotarse de mas vivienda
plusvalias” y, segun un estudio que se publica y discrepan en el debate sobre
realizé en el afio 2018, result) catastréfica: el control de precios.

de no haber descalificado VPO,
Espafia tendria siete millones de
inmuebles sociales, mas de un 25% de sus viviendas. Pero el porcentaje real,
segun las estimaciones actuales, va del 1,5% al 2,5%, insuficiente para satisfacer
las necesidades de (entre otros) los jévenes.

LAS CLAVES DEL BONO JOVEN PARA EL ALQUILER

El Gobierno ha aprobado el bono joven para el alquiler en el Consejo de Ministros, aunque los criterios definitivos se fijaran
durante la préxima conferencia entre el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agencia Urbana y las comunidades auténomas,
asi que todavia no esta abierto el plazo para solicitarlo, pero tendra efectos retroactivos desde el 1 de enero de este afio

| CUANTIA Y REQUISITOS PARA PEDIRLO |

Es una ayuda de de 250 euros al mes. Se concedera durante un plazo de dos afios.

Los beneficiarios que podran solicitar Los ingresos no deben superar tres veces el
esta ayuda deberan ser jévenes de entre Indicador de Renta de Renta de Efectos Muiltiples
18 y 35 aiios, y con un contrato de trabajo. ._0__ (IPREM), 0 mas de 24,319 euros anuales

El limite de renta mensual de la vivienda se sitGa en 600 euros, pero podra aumentarse este
umbral hasta los 900 euros si asi lo contemplan entre el Gobierno y las comunidades auténomas.

En el caso de alquiler con contrato de habitaciones, el limile se sitda en
300 euros por habitacion ampliable en determinados supuestos a 450 euros.

COMPATIBILIDAD CON OTRAS AYUDAS

Las comunidades auténomas podran conceder
ﬂ_‘? Puede complementarse con otras ayudas ) 4 p

una ayuda adicional de hasta el 40% de
que pertenezcan al Plan Estatal de Vivienda. la renta del alquiler descontado el bono.



https://www.boe.es/eli/es/l/2022/06/14/10/dof/spa/pdf

6 . .
;Se puede instalar una casa prefabricada

'mobil home' en suelos rusticos?

Las casas prefabricadas son una excelente alternativa si buscas
una vivienda mds econémica (en comparaciéon con las tradicionales),
autosuficiente y de facil instalacion. Sobre este Gltimo punto, la
alternativa 'mobil home' es idénea si se desea instalar en suelos
rosticos por sus caracteristcas "moéviles", pero ées legalmente
posible?, éexiste un vacio legal?.

Al respecto, la Fiscalia defiende que no hay "vacio legal" para
instalar una casa de este tipo en un terreno sin licencia urbanistica
y advierte, tanto a vendedores como a compradores, que una
eventual instalacién puede suponer penas de carcel.

En este contexto, el Ministerio PUblico alerta en un documento
publicado en su web sobre el incremento en los Gltimos anos de la
oferta inmobiliaria de casas
moéviles listas para instalar en
"cualquier" espacio abierto
bajo un supuesto "vacio legal".

casas prefabricadas

Al respecto, aclara que no T
existe tal "vacio legal" respecto Rusticas
a los permisos para instalarlas
en "cualquier" terreno, ya que
consideran que son viviendas
como las fabricadas de
"ladrillo" y "cemento".

Para ello, el decreto (que desmiente la existencia del mencionado
"vacio legal"), analiza la actual normativa vigente, asi como los
pronunciamientos coincidentes de diferentes tribunales que han sido
refrendados por diversas sentencias del Tribunal Supremo.

En esta linea, los tribunales han puesto de manifiesto que las
viviendas prefabricadas estdn sujetas a "licencia urbanistica de obras
y a posterior control".

Ademds, los tribunales han rechazado la equiparacién entre
vivienda prefabricada y caravana (‘'mobil home'). "Es coherente con
esa posicion la tendencia jurisprudencial que considera que toda
estructura habitacional requiere licencia con independencia de su
sistema de fijacién".

"Los tribunales penales han seguido ahondando en ese criterio
con posterioridad y consideran la vocacién de permanencia como el
elemento determinante para poder integrar el tipo penal del
art. 319 del Cédigo Penal determinadas instalaciones de naturaleza
controvertida", sentencia el documento.
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EL EURIBOR CIERRA SEPTIEMBRE EN EL
2,2 %, ALCANZANDO SU NIVEL MAXIMO

DESDE

URIBOR

ENERO DE 2009

La altima subida de los tipos de
interés impulsa al euribor hasta el
2,233% en septiembre de 2022, la
cifra mas elevada desde enero de 2009,
que practicamente duplica los datos
del mes anterior. Con estas cifras, la
cuota de una hipoteca de 100.000 euros,
a 15 afios, que revisara su interés en
octubre subiria en 1.355 euros al afo.

La ultima subida de tipos de interés en septiembre (hasta el 1,25%), la posibilidad
de un nuevo avance de 0,75 puntos en octubre y la firmeza del Banco Central
Europeo (BCE) de seguir combatiendo la inflacién por esta via ha llevado al euribor

hasta el 2,233% en su cierre en

el mes de septiembre.

Segun los datos diarios publicados por el EMMI (European Money Markets
Institute), que es la institucién europea encargada del calculo de este indicador, se
trata de la cifra mas alta registrada desde enero de 2009 (cuando se situé en el

2,622%) y supone un avance
del 79% con respecto al mes
de agosto.

Con estas cifras, el euribor
de septiembre de 2022
consolida el cambio de
rumbo que empezo a
experimentar desde el inicio
del ejercicio, después de un
2021 en el que habia
evolucionado a la baja.

Evolucién del euribor mes a mes (hasta septiembre de 2022)

S o & & S &
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;Como afecta el euribor de septiembre de 2022 si se revisa la

hipoteca en octubre de 20227?.

La subida del euribor en septiembre de 2022 tendr4a como consecuencia un
fuerte encarecimiento de la cuota mensual de quienes tengan una hipoteca
variable que se revise en el mes de octubre. De esta forma, un consumidor que
tuviera una deuda pendiente de 100.000 euros, a devolver en 15 afios, con un
interés de euribor+1,15%, empezaria a pagar una cuota tras la revisién de
696,51 euros, frente a los 583,58 euros que pagaba hasta ahora: por tanto, su
cuota subiria en 112,93 euros al mes 0 1.355,16 euros al afio, lo que supone una
subida de casi un 20% de un afio a otro.

El drastico avance del euribor en septiembre de 2022 y en los meses anteriores,
ya tiene serias consecuencias en la economia domeéstica de quienes cuentan con
una hipoteca variable. Segun estimaciones del Banco de Espafia, el niumero de
familias que dedican mas del 40% de su renta al pago de hipotecas y créditos se
ha disparado en 350.000 desde el pasado mes de julio. Este dato, sumado a las
mas de 850.000 hogares que ya sufrian este tipo de apuros econémicos, segun la
Encuesta Financiera de las Familias de 2017, hace que el nUmero de hogares que
emplea mas del 40% de sus ingresos al pago de sus deudas sea ya superior a
1,4 millones

¢Cual es la prevision del euribor para los préximos meses?.

Cuando comenz6 2022, los bancos e instituciones que efectuan alguna clase
de prevision sobre el euribor estimaban que este indicador cerraria el afio 2022 en
positivo. Sin embargo, con el avance del ejercicio sus estimaciones empezaron a
cambiar y han experimentado revisiones a lo largo de los nueve primeros meses
del afio.

Previsiones del euribor para 2022 y 2023

INSTITUCION O ENTIDAD PREVISION DEL EURIBOR PARA 2022 (%) PREVISION DEL EURIBOR PARA 2023 (%)

Bankinter 28 3
Asufin 2,20 3
Funcas 19 23

Caixabank 148 178

EBVA 05 15
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Con la vuelta del euribor a positivo el pasado mes de abril y las subidas
de los tipos de interés que el Banco Central Europeo efectu6 el 21 de agosto y el
8 de septiembre, los calculos sobre como evolucionara de este indice de
referencia han sufrido
importantes cambios. Con
Euribor 12 meses 2,5% _ 1 ]
en 2022 =y - los datos de septiembre
R ‘ : ya sobre la mesa, ahora
toca saber hasta dénde
llegara a finales de 2022
y, sobre todo, cémo
impactara su evoluciéon en
la economia familiar de
quienes tienen una
hipoteca variable.

Mas alla de las previsiones, lo que ya se da por sentado es que el BCE volvera a
repetir una subida de los tipos de interés. Recientemente, la presidenta
de la institucion, Christine Lagarde, confirmaba que se producirian nuevos
incrementos en el precio del dinero en las préximas reuniones de politica
monetaria que se celebran cada mes. Ademas, varios los miembros del
Consejo de Gobierno del BCE han expresado su apuesta porque ese avance sea de ese
0,75 puntos porcentuales, de forma que se actle de forma contundente contra
las subidas de precios.

Por el momento, la inflacidon en la Zona Euro ha cerrado el mes de septiembre
en el 10% (en Espafia, en el 9,3%), nueve décimas méas que el mes anterior. Dado
que el principal mandato del BCE es el de mantener los precios a raya, la subida
de los tipos de interés se da ya practicamente por hecho y, ahora, la principal
duda es hasta dénde podria llegar ese incremento.

En el andlisis sobre como influyen los tipos de interés en la cuota la hipoteca,
una subida de los tipos de interés tiene un impacto directo en el euribor y, por
tanto, en la cuota mensual de las hipotecas variables. Por este motivo, no es de
extrafiar que la contratacién de hipotecas fijas, aquellas no sujetas a los cambios
de este indicador, siga avanzando, pese a que los bancos no dejan de encarecerlas
y algunos, incluso, de eliminarlas de sus catalogos: este tipo de préstamos representa
ya el 75,4% del total, la cifra mas alta desde que existen registros, segun los
datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE).
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¢, Como puede protegerse el consumidor ante la subida del euribor en el

mes de septiembre?.

Tras la subida del euribor en septiembre al 2,233% y con las previsiones
planteadas para los proximos meses, es muy probable que el consumidor se
plantee coémo puede protegerse del impacto de su avance, tanto si ya tiene una
hipoteca variable, como si esta pensando en contratar un préstamo para la
compra de una vivienda. En el primer caso, lo mas recomendable seria cambiar a
un tipo fijo y, en el segundo, optar por este tipo de ofertas, que no estan sujetas
a la evolucion del euribor.

¢,Qué se puede hacer si ya se tiene una hipoteca?.

Si se decide que una hipoteca fija es lo que mas le conviene, recuerde que si ya
tiene contratado un préstamo variable, tiene tres opciones para cambiar su
hipoteca variable por una fija: negociar el cambio con su banco mediante una
novacioén, realizar una subrogacion, es decir, llevarse su hipoteca a otro banco y
aprovechar el cambio para pasar de tipo variable a fijo o cancelar su actual
préstamo y contratar uno nuevo a tipo fijo.

Si opta por llevarse su hipoteca a otro banco, recuerde que esta operacién
implica el pago de unos gastos por subrogacion, pero estos tienen un tope
marcado por ley si el objetivo del cambio es pasar de un interés variable a uno fijo.

¢, Qué se puede hacer si se esta pensando en contratar una hipoteca?.

Si se plantea contratar un préstamo para la compra de una futura casa, debe
analizar detenidamente si le interesa mas una hipoteca fija o variable. Para ello,
puede intentar responder a estas dos preguntas:

¢Soy arriesgado a conservador?. Es decir, ;me merece la pena contratar
una hipoteca mas arriesgada (una variable) ante la posibilidad de poder terminar
pagando menos intereses, pero con la amenaza que el euribor avance y, con ello,
también se encarezca mi cuota?. ;O necesito seguridad absoluta, aunque vaya a
pagar mas por conseguir financiacion?.

¢ Qué porcentaje representa la cuota de mi futura hipoteca en relacién
a lo que se ingresa cada mes? Si ese dato estd cerca del al 30-35% que se
recomienda como limite, lo mejor seria elegir una hipoteca fija: de esta manera,
se evitara que la economia familiar llegue al limite con una subida del euribor. En
cambio, si esta mas lejos de esa cifra y no tiene miedo al riesgo, podria llegar a
plantearse optar por una variable.
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La inflaci6on hace mella en el mercado residencial,
que comenzara a partir del segundo semestre de este
ano 2022 a sufrir una ralentizacién que
se agudizara en el ejercicio 2023. “Las
previsiones indican que 2022 cierre con
un numero de transacciones un 2,3%
superior a 2021y que 2023 acabe con un
nimero de compraventas un 15,4%
menor a 20227, son datos recogidos el
Estudio predictivo del rendimiento del
mercado residencial en Espana.

La primera mitad del ejercicio 2022

comenzd en positivo. El nimero de compraventas
registradas entre los meses de enero y junio fue de
311.900, una cifra superior a la lograda en el mismo
periodo del ano anterior. De mantenerse el ritmo,
seria mas que el registrado en 2021, aunque la
situacion macroecon6mica frenaré esta evolucion y el
ejercicio finalizara de forma similar al de 2021.

Lo mismo sucedera con los precios. “La evolucion
de los precios muestra una mayor inercia que el
volumen de compraventas. El precio medio para el
ejercicio 2022 sera un 2,9% superior al de 2021,
mientras que el 2023 se saldara con una caida del
0,9%”. A pesar de la correccion, se trata de una
estabilizacion en medio de una tendencia alcista. Los
precios se mantienen dentro de lo que se denomina
una horquilla de valores normales, al contrario de
lo que pasé entrelos ejercicios 2006y 2008 cuando
se encadenaron 11 trimestres fuera de esta.

“Si bien es cierto que no se puede medir el impacto
total del afno 2022, un analisis extensivo de time
series no refleja que el precio alcanzado entre 2021y
2022 sea un outlier, sino que mantiene una tendencia
natural iniciada en 2020, fundamentada en un aumento
de la demanda de vivienda”.

El precio medio de la
vivienda en Espafa se
sitila en 1.734 euros por
metro cuadrado. Eso
significa que un piso
de 75 metros cuadrados
ronda los 130.050 euros.
Esto supone un
crecimiento del 5,7%
entre 2020 y de 2022.

“Este incremento no
parece estar relacionado
con unsobrecalentamiento
del mercado de compra
venta. Los precios
actuales se encuentran
dentro de la horquilla de
precios normales en
relaciéon a la tendencia
previa del mercado”
apunta el estudio. En
2007 y 2008, el precio
medio lleg6 a superar los
2.000 euros por metro
cuadrado.
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AUMENTO DE LA HIPOTECA MEDIA I

En paralelo, la hipoteca media solicitada
para comprar una vivienda ha ido
aumentando hasta situarse cerca de los
143.000 euros. En plena burbuja, el
endeudamiento medio super6 los 150.000
euros. A pesar de ello, no se avista una
crisis hipotecaria en Espana porque la
ratio de hipotecas en relaci6on a las
compraventas sigue por debajo de 1,
situandose en 0,69. Esto quiere decir que
de cada 100 compraventas de inmuebles, solo 69 requieren financiacion,
mientras que en 2011 se otorgaron 200 préstamos para 100 adquisiciones.

“Los hogares se encuentran en una situacién mucho mas holgada.
El endeudamiento de las familias es significativamente menor al de la
primera década de los 2000, lo cual es un punto de partida mucho mas
sano de cara a una posible recesion. Ademés, el valor medio de la hipoteca
sigue siendo inferior a los maximos alcanzados en 2007”.

CAIDA DE LA OFERTA

Uno de los puntos que resalta el estudio realizado es la gran caida de la
oferta de viviendas a la venta, que se sittia en las 640.700 unidades. Como
dato positivo senala: “La caida de oferta tiene un efecto positivo en caso de
que el mercado experimente una menor demanda a causa de una recesion:
la caida de la demanda se veria compensada por una disminucion del stock
disponible. Al contrario que en 2008, cuando convivieron una baja
demanda y una alta oferta. Esto permite que el mercado no se enfrentara
a fuertes variaciones en el precio de la vivienda, sino a desaceleraciones
controladas”.

El tiempo medio desde que un vendedor cuelga el cartel de ‘Se vende’
hasta que cierra la operacion se mantiene estable entre los 130 y los 150
dias. “La combinaci6n de una caida
del stock disponible, un ligero
aumento de los tiempos de venta en
algunas de las principales plazas del
pais, asi como los efectos de la
inflacion y los costes de construccion
en la obra nueva permiten presagiar
un mercado mas frio en los préoximos
meses”.
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M El mercado residencial parecia
una burbuja a punto de explotar,
pero hay 3 factores que la han

de tipos de interés y el miedo.

En 2022 se han vendido tantas viviendas
como en el boom inmobiliario y ahora el
precio también experimenta la mayor subida

Sin embargo, las aguas podrian calmarse
M Hasta el mes de septiembre de antes de que acabe el afio, como también
2022, la inercia en la economia parece que va a ocurrir con el resto de la
economia. Los expertos consultados coinciden
en que, en los préoximos meses, la burbuja en
la vivienda dejara de hincharse.

mantendra anestesiado al sector,
pero los efectos empezaran a
notarse a finales de afio.

Entre enero y marzo, justo antes de que
estallara la guerra en Ucrania, se vendieron 165.000 pisos en Espaia.

"En el primer semestre, se ha observado un mercado inmobiliario acelerando, lo
cual era muy peligroso. Pero parece que en el segundo semestre ha reducido y eso
es una buena noticia".

En abril, por ejemplo, el incremento fue del 12% respecto al afio pasado. Sin
embargo, hubo una caida a nivel mensual: se vendieron un 20% menos de viviendas
que en marzo.

Hay 3 causas que explican el cambio: un fendmeno adverso (la inflacién), una
accion para controlarlo (subida de tipos) y una reaccién de los mercados y los
consumidores (el miedo). La consecuencia, sin embargo, es Ginica: se espera un
bajon de la demanda en la segunda mitad del afio.
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La demanda

El mercado ha cambiado, pero los efectos todavia no se notan.

Las perspectivas apuntan a una guerra larga y un invierno frio en los
mercados europeos, con varios paises en riesgo de
entrar en recesion. En Espafia, la bolsa de mas de
85.000 millones de euros de ahorro durante la
pandemia se ha ido vaciando durante 2021y 2022 D
por la escalada de la inflacién y la subida de tipos de
interés s6lo puede mermar ese consumo. j

Los primeros meses del afo fueron récord en ventas desde la burbuja.
Actualmente las compras de extranjeros estan recuperando niveles preCOVID
al calor de una campana de verano histéricamente buena y, en cuanto a la
demanda nacional, contintia anestesiada por las medidas para recuperarse
de la pandemia, primero, y para capear el impacto de la guerra, después.

Esto significa que el mercado continuara unos meses con la inercia y, por
lo menos hasta septiembre, los datos de ventas seran positivos. "La demanda
no se ha dado cuenta todavia de lo que estd cambiando el mercado. La
percepcidn ird cambiando poco a poco en el segundo semestre y el afio que viene".

La inflacion

La inflacion lleva meses abriendo un agujero en el bolsillo de los hogares
espafioles, por donde se escapa el poder adquisitivo. Con menos dinero para
comprar lo mismo, toca hacer malabares para reducir el gasto y comprar
una vivienda pasa de ser una voluntad a una ocurrencia.

Los expertos calculan que el aumento de la inflacién estd implicando un
gasto adicional de 3.000 euros al afio por familia: 250 euros mas al mes.

Esto agudiza todavia mas el problema de acceso a la vivienda, sobre todo
para las rentas medias y bajas, y a medio plazo elevara el porcentaje de
ingresos que tienen que destinar las familias para la compra de una vivienda.
"Estamos en el 33%, pero vamos camino de llegar al 40%".

"La incertidumbre acerca de la evolucién de la economia puede generar
dudas sobre la evolucién de los ingresos y del poder adquisitivo del hogar”,
apuntan los espertos en la materia.

Los hogares, pueden terminar posponiendo "sus decisiones de compra de
vivienda, al mismo tiempo que se puede dificultar el acceso a una hipoteca,
dado que la incertidumbre incrementa la percepciéon de riesgo también para
el prestamista, que puede endurecer sus criterios de concesion".
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Pero la escalada de precios no sélo afecta a las familias. El incremento
continuado de los costes de construcciéon también estd encareciendo la produccién
de nuevas viviendas, hasta el punto de que se estd paralizado el inicio de nuevas
promociones. "Algunos incluso han devuelto sefiales a compradores y estan
esperando a que haya mayor certidumbre de si el incremento de costes es
eventual o ha venido para quedarse".

El resultado son viviendas nuevas mas caras. El encarecimiento de la obra nueva se
estd extendiendo como una onda expansiva y ya ha disparado el precio de todas las
tipologias, incluida la usada.

"Todo este ajuste de presupuestos demora la producciéon de obra nueva y conlleva
posponer los plazos de entrega, de forma que, si la demanda en una zona se mantiene
activa y la oferta de vivienda total es insuficiente, se pueden tensionar al alza los
precios de la vivienda usada que se esté ofertando”.

Subida de tipos: hipotecas mas caras

El consumidor dispone de menos dinero, el precio de los pisos sigue subiendo y, al
mismo tiempo, la financiacién necesaria para comprar también es més cara.

Hasta hace nada, la banca concedia hipotecas a tipo fijo histéricamente bajas, pero
todo eso esta cambiando. El Banco Central Europeo (BCE) ya ha puesto fecha y
cantidad a la primera subida de tipos.

Hasta entonces, "los ciudadanos han aprovechado el momento de condiciones
hipotecarias an6malas a tipo fijo y lo han exprimido al maximo durante el primer
trimestre del ano".

Pero la noticia del BCE ha revolucionado el mercado financiero. Los bancos ya
llevaban meses anticipando la subida, aumentando poco a poco los tipos, y ahora el
euribor se ha disparado.

Y lo ha hecho en muy poco tiempo. "Hemos pasado del 0,4% al 1,17%, que es lo que
la banca esperaba que subiera en 2 afios. Eso, en una hipoteca media, supone un
incremento de pago para una familia de unos 1.200 euros al afio".

"Aunque la primera subida oficial fue en el mes de julio, extraoficialmente las
entidades financieras ya se han apresurado a cambiar su estrategia abaratando las
hipotecas variables e incrementando las fijas desde marzo. Este cambio ya ha hecho
que las cifras de transacciones cerradas presenten una ligera moderaciéon".
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Guia para solicitar una hipoteca en
plena subida de tipos

Por otro lado, los profesionales advierten, "ante el cambio hacia una
politica monetaria contractiva, la percepciéon de riesgo puede aumentar
y los criterios de concesion de hipotecas por parte de las entidades
financieras se pueden endurecer”.

Eso significa basicamente que, quien estaba haciendo esfuerzo para
llegar a una vivienda, lo tiene todavia mas complicado.

En ciudades como Madrid, el efecto de caida de la demanda se vera
disimulado por un mercado muy atractivo y con poca oferta, pero en
otras ciudades puede traducirse en un ajuste en la compra de vivienda que
termine repercutiendo en caidas de precio. "La sensacién de dificultad en el
pago de la hipoteca se incrementara el afio que viene".

Junto a dos hechos, la escalada de la inflacién y las consecuencias de una
subida de tipos?, hay un ultimo efecto, pero es psicolégico: el miedo.

"La gente tiene miedo. Los hogares no estan seguros de si puede haber
una crisis y los promotores tienen miedo de arruinarse. Ese miedo
esta paralizando el mercado".

No todo el mundo reaccionara igual, y esto se traducird en un cambio
en la composicion de la demanda de vivienda. Si entre el ejercicio 2021 y la
primera parte de 2022, la demanda de reposicién dio un estirén, "ahora el
comprador que mas comienza a ganar terreno es el que busca invertir para
paliar los efectos de la inflacién. El que se frena es el que tiene
impedimentos econdmicos o una situacion laboral que le imposibilita
acceder a una vivienda

en propiedad”.

"Hay interés de inversores
institucionales por nuestro
pais. Hay capital y quieren
invertir, y la subida de tipos
no va a ser tan extrema

como para impactar en esta

tendencia".



SUBROGACION DEL
ATO DE ALQU

Cémo realizar una correcta cesiédn
del contrato de alquiler

En primer lugar se debe aclarar el concepto de cesidn
del contrato de arrendamiento. A través de ella, el
inquilino de un inmueble transmite a un tercero todos
los derechos y obligaciones que
se pactaron en el contrato de
alquiler original.

De esta manera, el nuevo
inguilino ocupa en el contrato
la posicidédn del anterior frente
al propietario, y como consecuencia
finaliza el primer contrato
firmado. Pero para llevarlo a cabo
correctamente hay que tener en cuenta una serie de cuestiones
para que la cesidén del contrato sea correcta.

El inquilino tiene que tener el consentimiento expreso y
por escrito del arrendador, ya gque no puede realizar la
cesidén del contrato de alguiler a una tercera persona a no
ser que el propietario le autorice a hacerlo. Si se lleva a
cabo la cesidén con el consentimiento del arrendador,
automaticamente queda sustituido el anterior inquilino por el nuevo.

Subrogacién del contrato de alquiler

en el caso de fallecimiento

Se puede dar la situacidén de gque el inquilino fallezca
durante la vigencia del contrato del algquiler. En este caso,
aunque el arrendatario ya no esté, no tiene por qué
desaparecer el contrato, sino que se puede subrogar a otros
arrendatarios. Las personas que pueden subrogarse son:

® £E1 cényuge o pareja del inquilino, si vivian juntos.

@® También los descendientes del arrendatario si convivian
con é1l.

® Los ascendientes y hermanos del inquilino gue hayan
convivido con él1 de forma habitual.

@® También pueden subrogarse las personas con discapacidad

de al menos el 65%, siempre que sean parientes del inquilino hasta
un tercer grado de consanguinidad y hayan convivido con é1l.
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Puede darse el caso de gque haya varios parientes que
tengan derecho a esa subrogacidén del contrato. En estos
casos hay que llegar a un acuerdo por unanimidad para ver

cudl de ellos continua siendo el arrendatario de la vivienda.

Si no llegan a un acuerdo, la preferencia para llevar a
cabo la subrogacidén la tienen las personas con el parentesco
més cercano, quedando de la siguiente manera: 1° el cdédnyuge
o pareja de hecho, 2° los hijos, 3° ascendientes o hermanos.

¢.Qué pasos hay que dar para subrogar el alquiler en

caso de fallecimiento?.

Una vez se ha decidido guién va a ser la persona que se va
a llevar a cabo la subrogacidédn del alquiler, tendrd que

seguir una serie de pasos, que enumeramos a continuacidn:

@ Notificarlo por escrito al arrendador en el plazo de los
tres meses siguientes al fallecimiento del inquilino.

@® Indicar en el escrito qué tipo de parentesco hay con el
arrendatario, asi como incluir cualquier prueba que acredite
que se cumplen los requisitos establecidos para la subrogacidn.
Por ejemplo, el libro de familia.

@® Toda esa documentacidén deberd ir acompafiada del certificado
de defuncidén del Registro Civil.

¢.Se puede renunciar a la subrogacién?

La respuesta a esta pregunta es que no se puede renunciar
a la subrogacién ya que es un derecho que viene incluido en
el articulo 16 de la Ley de Arrendamientos Urbanos. Sin
embargo, se prevé que, en los que los contratos gque tengan
una duracién inicial superior a la minima prevista en la LAU
(5 aflos tras las Ultima modificacidén en 2019), no haya

derecho a la subrogacidén en caso de fallecimiento.

En estos casos, las partes interesadas podran pactar que
pasados los 5 primeros afios de duracidén del contrato no
haya derecho a llevar a cabo la subrogacidén o que el algquiler
se extinga a los 5 afios si el fallecimiento se produce

con anterioridad.



Modelo contrato subrogacién por fallecimiento
del inquilino

A continuacidén, indicamos el tipo de escrito que hay que
cumplimentar en el caso de que el inquilino haya fallecido y
se quiera llevar a cabo una subrogacién del contrato de
alquiler. Como hemos comentado, es importante recordar gque
este escrito debe enviarse antes de que transcurran tres
meses desde el fallecimiento para poder acogerse a los derechos
que vienen indicados en la Ley de Arrendamientos urbanos:

Nombre y apellidos de quien solicita la subrogaciédn
Direccidn

C.P., localidad y provincia

Nombre y apellidos del arrendador

Direccidn

C.P., localidad y provincia

Localidad y fecha

Muy Sr. mio:

Pongo en su conocimiento que el dia (fecha de la defunciédn
del titular del contrato) fallecidé D/Diha. ., segun acredito
por el Certificado de Defuncidén adjunto, con el/la cual
tenia usted formalizado contrato de alquiler desde el dia

En mi calidad de (cdényuge, padre, madre o hijo con dos
afios de convivencia con el fallecido, parientes con minusvalia
del 65%, etc. acreditar estos datos con los correspondientes
certificados), segun me faculta la Ley de Arrendamientos
Urbanos, deseo ocupar el lugar dejado por el/la fallecido/a,
comprometiéndome a cumplir todos los derechos y obligaciones
que se derivan del contrato de alquiler suscrito por éste/a.

Atentamente,
Firma
Fdo.: (su nombre)

Documentos adjuntos:

@® Certificado de Defuncidén del arrendatario y Libro de Familia.

® Las personas que aleguen minusvalia, deberdn aportar el
certificado del INSERSO donde se acredite el grado de minusvalia.
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Tener controlada toda la documentacidn que se genera alrededor
del alquiler de la vivienda es fundamental, ya sea para
cambios de inquilinos o subrogaciones del contrato de alquiler.

Cémo quitar a una persona del contrato de alquiler

En numerosas ocasiones se da la situacidn en la que varias
personas deciden compartir un piso de alquiler y llega un
momento en el gue uno de ellos decide irse de la vivienda y
llega una nueva persona. Cuando esto ocurre surge la duda de
cémo se puede guitar a una persona del contrato de alquiler
y si se puede hacer ese cambio.

En este caso hablamos de como cambiar a uno de los arrendatarios,
un proceso muy sencillo de realizar y que te vamos a explicar
a continuacién.

Qué tener en cuenta para cambiar el titular en el

contrato de alquiler

En las siguientes lineas vamos a contarte cudles son los
pasos a seguir para cambiar el titular del contrato de alquiler.
En primer lugar hay que conocer qué es lo que nos dice la ley
en lo referente a llevar a cabo el cambio del titular.

Antes de iniciar el proceso, nos
remitiremos a la Ley de Arrendamientos
Urbanos, donde podemos ver que nos
indica que cualqgquier persona mayor
de 18 afios que resida en la vivienda
debe aparecer como titular en el
contrato de algquiler.

Para hacer este cambio deben de estar presentes tanto el
inquilino que abandona la vivienda como el nuevo arrendatario
que entra a vivir en ella.

Al mismo tiempo, en este acto también tiene que estar
presente el propietario del inmueble o una persona autorizada
por él. El principal objetivo es comunicar el desistimiento
del contrato por parte del inquilino que se va y, al mismo
tiempo, informar al nuevo de los derechos y obligaciones que
vienen indicados en el contrato de alquiler.

El momento de hacer el cambio de titularidad del alqguiler
debe realizarse antes de que el inquilino que va a abandonar
el inmueble, ya que es imprescindible gque esté en el acto
del cambio de titular que acabamos de comentar.



Cémo se realiza el cambio de titularidad del alquiler

Antes de comenzar el proceso de cambio, hay que informar al
propietario de la vivienda de las modificaciones que se van a llevar
a cabo, ya que se necesita su aprobacidn para realizarlas.

Segln nos indica la Ley de Arrendamientos Urbanos, para hacer esta
modificacidén en el contrato hay gue preparar un anexo gque hay que
afiadir donde se indique la salida de uno de los arrendatarios y la

entrada del nuevo inquilino.
[

Es importante que ese documento Cambio de titularidad

il 5
o '

No es necesario realizar ningun tipo de cambio en el contrato de
alquiler existente, Unicamente se afiade el anexo que acabamos de comentar
donde se indica el cambio de arrendatario. A modo de resumen, lo que se
hace es sustituir una persona por otra dentro del documento del contrato.

anexo refleje bien las circunstancias
que se han dado, asi como los datos
del nuevo inquilino. Al mismo tiempo,
este Gltimo firmard ese documento
aceptando todas las cléausulas del
contrato donde se establecen la
renta o las obligaciones.

Cambio de titular o subrogacién del contrato, ses lo mismo?

Puede parecer lo mismo, pero son dos conceptos diferentes.
En el caso del cambio de titular es necesario crear ese anexo al
contrato donde se indican los datos del inguilino que se va y del
nuevo titular que entra a la vivienda, y con la subrogacidén el
contrato pasa a estar a nombre de otra persona.

La subrogacién del contrato de alquiler, esta ocurre cuando se
dan algunos de estos hechos:

® Si el inquilino fallece. En esta ocasién serd su pareja, cényuge o
un familiar los que se convertirian en titulares del piso de alquiler.
Para ello, no es necesario que el propietario tenga que dar su
consentimiento.

® Si los inquilinos estan casados y deciden divorciarse. Normalmente,
en este caso lo habitual es que los dos aparezcan como titulares en
el contrato y que, a lo largo de todo el proceso de divorcio, uno de
ellos se convierta en el Unico titular, previa sentencia judicial.

Si en alguin momento hay un problema con los compafieros de piso o
con el duefio de la vivienda, el contrato es algo vinculante.

Estar al dia de todas las modificaciones que puedan darse en el contrato
de algquiler es importante, pero también lo es tener controlada toda la
documentacidn que se genera alrededor del arrendamiento de la vivienda.



Qué incluir en el modelo de contrato de subrogacién de

alquiler de vivienda

El modelo de contrato de subrogacién de alquiler de vivienda, en
los casos que hemos detallado podrd tener el siguiente contenido:

® Datos del arrendador y del nuevo arrendatario que se subroga en el
contrato.

® Explicacidén de lo sucedido en el expositivo. Se deberéd explicar que
con fecha X se formdé un contrato de alquiler sobre la vivienda sita
en... que con fecha X se ha producido el fallecimiento del inquilino o
la situacién de nulidad, separacidén o divorcio y que, como consecuencia
de todo lo anterior, la persona con derecho a subrogacidén ha manifestado
su voluntad de subrogarse en todos los derechos y obligaciones derivados

del contrato de alquiler.
Clausulas. Podréan ser las siguientes:

1. Objeto: en esta clausula se explicara que el objeto del documento
es la subrogacidédn del nuevo inquilino en el contrato existente y se
indicara la fecha a partir de la cual sera efectiva la subrogacidn. Se
podré anexar, en funcidn de cada caso, la siguiente documentaciédn:

a) El certificado de defuncidén del inquilino. Este se puede solicitar
en el Registro Civil.

b) La resolucidén judicial de nulidad, separacidén o divorcio por la
que se adjudica la vivienda arrendada al cdényuge no arrendatario. Si no
se quiere anexar completa por razones de confidencialidad, se puede
anexar solo la parte que se refiere a la adjudicacidén de la vivienda.

c) La documentacidn que acredite la discapacidad de la persona.

d) El libro de familia para probar el parentesco entre el fallecido

y la persona con derecho a subrogacidn.

2. Acreditacién del estado de la vivienda: es aconsejable que se
acredite el estado de la vivienda en el momento de la subrogacidn con
fotos actualizadas que se pueden adjuntar al modelo de contrato de

subrogacién de alquiler de vivienda.

@ Firmas. Finalmente se firmard el documento por duplicado por cada
parte en todas las paginas.

Es importante que el modelo de contrato de subrogacidn de alquiler de
vivienda lo redacte un abogado experto, que estudie el caso, analice la
ley y las circunstancias de la persona gque quiere subrogarse en el
contrato, redacte la comunicacién al arrendador en tiempo y forma y
elabore el contrato a firmar.
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A continuacidn facilitamos algunas
preguntas basicas en referencia al
«Area de Formacién Continuada>.
La contestacion de las mismas le
permitira saber si ha fijado los

A A)tnceptos basicos formativos en
esta materia. Para la comprobacion de

las respuestas correctas puede
consultar la ultima pagina de

nuestro Boletin Oficial.

1.- Durante el segundo semestre del ejercicio 2022, el mercado
inmobiliario se ha ralentizado, debido principalmente a tres causas:

a) el impacto de la guerra de Ucrania, el incremento del precio del
combustible y la recuperacion de los niveles de Covid.

b) la disminucion del poder adquisitivo de los hogares, la escalada
de los precios y el encarecimiento de la obra nueva.

c) la inflacién, la subida de tipos y el miedo de los consumidores.

2.- ¢ En que consiste la cesion del contrato de arrendamiento?.

a) el inquilino de un inmueble transmite a un tercero todos los
derechos y obligaciones que se pactaron en el contrato de
arrendamiento inicial.

b) cuando fallece el inquilino, sus descendientes pueden continuar
con el arrendamiento original.

c) el inquilino puede alquilar a un tercero el uso de toda o parte de
la vivienda que €l tiene arrendada.

3.- La Ley de Arrendamientos Urbanos establece que, todas las
personas mayores de 18 anos que residan en una vivienda, deben
aparecer como titulares en el contrato de arrendamiento. Para
realizar un cambio de titular en el contrato de arrendamiento,
deben estar presentes ademas del arrendador:

a) todos los inquilinos que residen en la vivienda.

b) el inquilino que abandona la vivienda y el nuevo arrendatario
que va a entrar a vivir en ella.

c) el nuevo arrendatario que va a entrar a vivir en la vivienda.

4.- ¢ Es lo mismo un cambio de titularidad que una subrogacion del
contrato de arrendamiento?.

a) Si, son conceptos similares.

b) No , en el cambio de titularidad hay que indicar la fecha en que
se produce el cambio de titular del arrendamiento mientras que
en la subrogacion hay que indicar el estado de la vivienda.

c) son dos conceptos diferentes. En el cambio de titularidad se crea
un anexo al contrato donde se indican los datos del inquilino que
se va y del nuevo titular que entra en la vivienda y en subrogacion el
contrato pasa a estar a nombre de otra persona.



Consultorio

Formativo

Preguntas y Respuestas
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Seccion dedicada a responder desde un punto de vista f@afivo y
practico, cuestiones variadas de actualidad, surgidas por dudas y consultas
planteadas en el ejercicio de la actividad de nuestros profesionales.

Un piso a nombre de dos personas.
Yo quiero vender o donar mi parte
a otra propietaria. En este caso,
iqué tengo que hacer?. La vivienda
sigue con hipoteca.

Respuesta

En el supuesto planteado, existiendo
acuerdo entre ambos propietarios
para que uno de ellos se adjudique
el bien en su totalidad, lo mas
interesante seria realizar una extincion
de condominio.

La principal ventaja frente a la
compraventa es de caracter fiscal.
La compraventa por un titular de la
cuota del otro copropietario esta
sujeta al impuesto sobre transmisiones
patrimoniales (ITP).

La liquidacién de este impuesto
puede ascender hasta un 10% del
valor de la parte que se compra.
Una donacién, por su parte, conlleva
la liquidacion del impuesto de
donaciones y sucesiones.

,

RN

La EXTINCION DE
CONDOMINIO

Hay que advertir que estos porcentajes
son aproximados y que dependera
de la comunidad auténoma donde
radique el inmueble. La extincién o
disolucion de condominio va a
permitir disolver la copropiedad
que existe entre los dos titulares
del inmueble, convirtiéndose a la
postre uno de los titulares en Unico
propietario.

La teoria es que un copropietario
cede, que no vende, su cuota al otro
titular, quien pasa a tener el 100%
del pleno dominio. El impuesto que
se genera con esta operaciéon de
extincion es el impuesto sobre actos
juridicos documentados (AJD).

Este impuesto no superara el 1,5%
sobre el valor de la parte cedida
como maximo. Cualquiera de las
tres opciones exige elevar a publico
ante notario el acuerdo alcanzado
entre las partes e inscribir la escritura
en el Registro de la Propiedad.



Por tanto, de forma obligatoria
habrd que sufragar los honorarios
del notario y del registrador,
ademas del impuesto sobre actos
juridicos documentados.

En cuanto a la hipoteca que sigue
gravando la propiedad, la misma
persistird sea cual sea la operacién
elegida para resolver la situacion de
proindiviso (art. 392 Codigo Civil).

Lo conveniente es realizar una
novacion del préstamo hipotecario
con la entidad financiera, quien
tiene que aceptar el cambio en la
parte deudora.

Si el banco no aceptara la
novacién, se podria intentar la
subrogacion de hipoteca, es decir,
cambiar de banco la hipoteca.
Centrandonos en la extincién de
condominio, es necesario analizar
como se calcula la compensacidén
que recibe el conduefio que cede su
parte en caso de que exista hipoteca.

En primer lugar, se ha de calcular
cual es el importe de la parte cedida.
Posteriormente, se tendra en cuenta
la mitad del préstamo hipotecario
pendiente.

Una vez calculado lo anterior se
debe restar el valor de lo cedido
menos la deuda asumida. Si no se
paga la compensacion al titular que
cede, el nuevo propietario Unico
tendra un exceso de adjudicacion.

Esta ganancia serad equivalente a
la compensacién no pagada, que
tendra que incluir en su declaracién
de larenta como ganancia patrimonial.
Sobre esa ganancia patrimonial
debera pagar un IRPF del 19%.
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Pregunta

Tengo un contrato de alquiler
compartido con un familiar. Hace
un mes, avisé al arrendador de que
iba a abandonar la casa y que mi
familiar se quedaba con ella.
¢Qué es mejor para desvincularse
totalmente de dicho contrato?,
iterminar el contrato actual y
firmar uno nuevo o el anexo?.
No quiero tener problemas en un
futuro en caso de que mi familiar
deje de pagar o sufrir alguna
repercusion a futuro por tener mi
nombre en el contrato.

Respuesta

COPROPIEDAD EN ALQUILER

La peticion de desistimiento de un
coarrendatario es algo bastante
frecuente, dado que en la mayor parte
de los contratos de arrendamiento hay
varias personas como arrendatarios.

Esta peticion supone que un inquilino
deje de estar vinculado al contratoy,
por ende, deje de pagar la renta. De
conformidad con el articulo 392 del
Codigo Civil, “"hay comunidad cuando la
propiedad de una cosa o un derecho
pertenece proindiviso a varias personas”.
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En la practica, esto supone que en los
contratos de arrendamiento no hay tantas
partes arrendatarias como coarrendatarios
haya, sino que Unicamente hay una
parte arrendataria. Asi, los inquilinos
formaran una comunidad de bienes
frente al arrendador.

Como consecuencia, cada coarrendatario
va a estar vinculado juridicamente tanto
con el resto de coarrendatarios como con
el arrendador. Una vez que uno de los
inquilinos comunica al arrendador su
voluntad de desistir del contrato y
dejar de pagar la renta, pueden darse
diferentes situaciones:

A) Cuando los coarrendatarios se
oponen al desistimiento de uno de
los inquilinos:

- Puede ocurrir que el arrendador
tampoco preste su consentimiento y que,
en caso de desahucio por falta de pago
de las rentas, la reclamacién pueda
dirigirse frente a todos los que firmaron
el contrato.

- Si el arrendador acepta la propuesta,
pero no asi el resto de coarrendatarios.
Aqui el arrendador no puede exigir a los
que se mantienen como inquilinos que
abonen el 100% de la renta, pues se
habria modificado la composicién de las
partes de forma unilateral.

B) Si el resto de coarrendatarios estan
conformes con el desistimiento, es
recomendable dejar dicho pacto por
escrito mediante un anexo al contrato de
arrendamiento. En dicho documento se
dejara plasmado que el inquilino deja de
ser arrendatario y, por tanto, queda
exento en el futuro de abonar la renta.
La renta seguira abonandose al 100% y
sera asumida por quien permanezca en
la parte arrendataria.

En conclusion, si el arrendador no
esta conforme con que la parte
arrendataria quede Unicamente
formada por su familiar, puede
negarse a firmar el anexo. Sin su
consentimiento, podria verse afectado
en el futuro por un procedimiento de
desahucio y reclamacion de rentas
impagadas por su familiar.

Por tanto, es aconsejable que si no
alcanzan un acuerdo con el arrendador,
procedan a resolver la relacidn
contractual y se firme un nuevo
contrato. Como advertencia, indicar
que siempre es importante conocer el
contenido exacto de su contrato, pues
en funcion del mismo la solucién
puede ser diferente.

Pregunta

Mi casa habitual esta a nombre
de una empresa, ;qué impuestos
pago si la vendo?.

Respuesta

En primer lugar, hay que decir que
la adquisicion de bienes inmuebles a
través de una sociedad patrimonial es
totalmente legal y esta contemplado en
el impuesto de sociedades.

.Y S1LO PONGO A NOMBRE DE
UNA SOCIEDAD?




El propio ordenamiento juridico
contempla que las personas pueden
organizar su patrimonio de la forma que
mejor les convenga. En cuanto a la
fiscalidad de la adquisicidn, el impuesto
de valor afhadido (IVA) o bien el impuesto
sobre transmisiones patrimoniales (ITP)
se van a liquidar de la misma forma,
segln sea una primera O sucesivas
transmisiones, con independencia de si
quien adquiere es una persona fisica o
una sociedad.

En cuanto a la posesion del inmueble,
la fiscalidad dependera del uso al que se
destine. Si por ejemplo, la intencion es
vivir en el inmueble, hay que vigilar las
comprobaciones que puede realizar la
Hacienda Publica.

Las operaciones entre socio y sociedad
deberan calcularse a precio de mercado,
tanto el supuesto ingreso en la sociedad
como la retribucién en especie al propio
socio.

Respecto a la venta del inmueble, en
este caso se devengaran el impuesto
sobre sociedades (IS), y el ompuesto
sobre el incremento del valor de los
terrenos de naturaleza urbana (IIVTNU)
o plusvalia municipal.

La plusvalia es un impuesto directo de
titularidad municipal, de caracter real y
devengo instantaneo, que experimenten
dichos terrenos, como consecuencia de
la transmisién de su propiedad por
cualquier titulo sobre los referidos
terrenos.
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Es decir, grava la tedrica revalorizacién
que experimenta dicho inmueble
durante los afios transcurridos desde la
anterior transmision.

La base imponible del IIVTNU
esta constituida por el incremento del
valor de los terrenos puesto de
manifiesto en el momento del devengo
y experimentado a lo largo de un
periodo de tiempo, que puede o no
coincidir con la situacion del mercado,
puesto que se determina conforme a
un procedimiento y unos baremos
establecidos en el TRLRHL.

Por tanto, debe acudir a la normativa
local del municipio donde se encuentre
el inmueble para poder calcular el
importe que tendria que liquidar por la
plusvalia municipal.

Ademas, es importante revisar las
posibles excepciones que prevé cada
ordenanza municipal por si fueran de
aplicacion. En segundo lugar, las
ganancias obtenidas por la venta de
inmuebles en caso de una empresa
tributan en el impuesto de sociedades.
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