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La vivienda traera la primera caida

de precio a final de afio

ey,

Los analistas ven indicios de !
moderacion y algunos prevén 5
rebajas de entre el 2% y el 5% !

- antes de 2024. La compraventa
seguird disminuyendo.

e

urante los dltimos diez afios la vivienda ha incrementado su precio, per
re de este ejercicio 2023 pondra fin a este ciclo alcista.

0s analistas barajan escenarios de moderacion de los valores actual
uso rebajas de hasta el 5% como consecuencia de la subida de ti
tecarios, la persistencia de la alta inflacion subyacente y el endurecimi
crédito bancario, que ha desanimado a muchas personas a comprar una ¢
se prevé un gran abaratamiento, pero da margen para que el cambio de
mas marcado de cara a 2024.

0s expertos prevén que la subida de tipos siga presionando a la baj
ocio hipotecario y las compraventas, aunque no se trata de ninguna deb
sto que el 2022 fue un afio extraordinario para la adquisicion de vivien
otra parte, algunos de ellos creen que el cambio de en el Gobierno po
rar el mercado inmobiliario en caso de la derogaciéon de la nueva le
enda, el refuerzo de las medidas antiocupacion, o la suma de medidas p
orar el acceso a pisos en alquiler. |
in importar la formacion que llegue al poder, la proxima legislatura de
Iver el problema de acceso a la vivienda al que se enfrenta la socie
fiola, segln opinién de los expertos.



Evolucion de precios: alquiler al alza y
i un respiro a los costes de venta

La evolucion de los precios residenciales durante los proximos meses continta
enmarcandose en un entorno general de desaceleracion.

i

En el mercado de la compra, se espera que el precio se estabilice hacia finales
de afig, aunque no se precisa una cifra. Se especula que la caida no va a
ser generalizada sino en determinadas zonas.

En un balance general, se cree que 2023 terminara con una leve subida de entre
el 0,5% y el 1%. Por otro lado se prevé que el valor de venta terminara en una
tasa negativa de entorno al -2%. Los analistas van méas alld y estiman una bajada
del precio del 5% para final de aflo y un 3% adicional para la primera mitad
de 2024. La vivienda de segunda mano podria acabar el afio con incrementos
de alrededor del 7% y una bajada mas acuciada en el medio plazo que entre
la obra nueva.

En cuanto al mercado del alquiler, los expertos aseguran que seguira la senda
alcista como consecuencia de la dificultad para comprar una casa. Coinciden en
que su valor seguirad subiendo, aunque se han quedado atrds esos cambios
abruptos del primer semestre, en lo que algunas comunidades tuvieron repuntes
interanuales de casi el 20%. Han cesado los dos digitos de cara a la temporada
estival y el afio terminara con subidas de en torno al 6% a nivel nacional,
teniendo en cuenta el inicio del curso en septiembre y el refugio en el
arrendamiento de los compradores frustrados.

Pendientes de legislatura: mas presupuesto
para obra publica y seguridad juridica

El repunte de los precios en el alquiler esta siendo impulsado por la escasez de
vivienda para satisfacer una demanda que va en aumento. En algunas zonas del
pais se han alcanzado cifras similares a las que se registraron durante la burbuja
inmobiliaria y todo apunta a que mantendran esa senda alcista. Los expertos creen
que se trata de “una bomba de relojeria” que el préximo Gobierno debera solucionar
mediante la ampliacion del parque publico.

En Espafia se construye poca vivienda protegida y mal enfocada a solucionar
los problemas de accesibilidad residencial. Los datos muestran que en el ejercicio
2022 solo se terminaron 9.221 viviendas de proteccion oficial (VPO), y de esas
poco mas de 2.300 fueron para alquiler o alquiler con derecho a compra.

Se advierte de que “no tiene sentido cambiar de politica de vivienda segln
quién gobierne”, asi que se piden medidas a largo plazo que contemplen un
presupuesto ambicioso para el impulso de pisos sociales y asequibles. También es
necesario dotar de mas seguridad juridica al sector privado, buscar el consenso
entre todos los actores sociales y frenar la temporalidad y los sueldos bajos qu
“empeoran las dificultades de acceso que ya sufre el pais”. En general, los analist
consideran que fijar un control de precios no soluciona el problema, y que por;
contrario, impulsa un mercado negro.




| Hipotecas y compraventa: vuelta a
la normalidad previa a la pandemia

Los expertos coinciden en que en la segunda mitad del afio, y posiblemente en
2024, se seguird moderando el volumen de compraventas. Se prevé que el afio
cierre en torno a las 500.000 operaciones, unas 150.000 menos que en 2022, segun
las cifras del Colegio de Registradores.

Aunque el volumen de nuevas hipotecas si se ha resentido de forma mas
pronunciada como consecuencia de la subida de tipos, se descartan desplomes en
la actividad. En una visidn general, el consenso apunta a que se trata en realidad
de una vuelta a la normalidad prepandémica, pues el afio pasado lo que se vivid
fue una auténtica bacanal de ventas. De hecho, hay que remontarse a 2007,
antes del estallido de la burbuja inmobiliaria, para encontrar un ejercicio
mas abultado.

La vivienda continta canalizando ahorros y la resistencia del empleo hasta la
fecha otorga confianza a los hogares en la estabilidad de sus ingresos y sostiene
su solvencia. Esto les permite a algunas familias acceder a una propiedad, incluso
en este contexto de precios méas elevados y endurecimiento de préstamos
hipotecarios. Pese a ello, se cree que el perfil del comprador se especializara en
los proximos meses y se enfocard en la inversion por parte de los grandes
tenedores. También cree que los extranjeros cobraran protagonismo gracias a su
mayor poder adquisitivo.

Deduccion fiscal: _
(Ayuda a las familias o medida discriminatoria?

A finales del afio 2022, se llevd al debate publico la posibilidad de recuperar la
deduccion del IRPF en la compra de vivienda habitual como medida para ayudar
a las familias ante la subida de las hipotecas. La medida, sin embargo, no
convence a los expertos. Aunque podria ayudar a incentivar la compra en un
momento en el que el cambio de politica monetaria ha puesto trabas al acceso de
la financiacion bancaria, lo cierto es que privilegia a las rentas mas altas frente a
las familias mas necesitadas. Asi se resalta que la deduccion hace mas atractiva la
compra frente al alquiler, lo que al final impacta en la oferta y en los precio§.

Ademas, debido a que las rentas mas bajas tienen dificultades para obtener
préstamos hipotecarios, es menos probable que puedan beneficiarse de la
deduccion fiscal. Existe un amplio consenso entre los organismos internacionales
en que las deducciones son capturadas por los constructores, promotores y
entidades financieras, por lo que lo Unico que hace es encarecer la vivienda.

Los expertos creen que hay medidas mas efectivas para ayudar a las familias a
acceder a una vivienda, como la liberalizacion del suelo, que representa hasta
50% del valor de una casa, o incentivos fiscales para los propietarios g
alquilen a ciertos segmentos de la poblacion. ,




Inversiones extranjeras en Espana

Tanto el alquiler turistico como la compraventa de viviendas aumentan
entre los extranjeros en nuestro pais. Esto sucede durante todo el afio y
también en verano cuando los alquileres de determinadas zonas son escasos.

Tras el paron pandémico, el regreso
de la movilidad ha abierto de nuevo las
fronteras espafiolas al turismo

» internacional. El banco ING calcula
Inversiones . que 80,7 millones de turistas
emanjeras - extranjeros visitaran Espafa en 2023,
una cifra que se prevé de 83,7 millones
en 2024. “Esto es un estupendo
aliciente para que aquellos foraneos
que disfrutan de primera mano del
modelo de sol y playa quieran
participar de él como inversores”.

El experto cree que, al comprobar el potencial del negocio, no son pocos los
foraneos que alquilan su vivienda cuando no la habitan o, directamente, invierten
en otros inmuebles para obtener un mayor rendimiento del alojamiento turistico,
una opcion que se ha convertido en tendencia entre el inversor extranjero.

En un informe reciente, se apunta que la demanda de compradores extranjeros
en el pais llega alrededor del 15% del total. Y los expertos comentan que la demanda
internacional ha superado los niveles previos a 2020. “Tras la contraccidon
experimentada en 2020 y 2021 a causa de las restricciones de movilidad por la
COVID19, en 2022 se ha registrado un rebote que refleja la canalizacion de
ahorros acumulados por los hogares extranjeros hacia el residencial espafiol,
tendencia mas acentuada entre los compradores no residentes, aunque con un
volumen de operaciones mayor entre los residentes”.

La demanda internacional ha mantenido en los dos ltimos afios una intensa
dinamica alcista. Uno de cada cuatro compradores en los mercados de costaes
extranjero, cifra que se supera en las Islas (39 %) y en Costa Mediterranea (28 %).

Casi el 20% de las viviendas en Espafia son compradas por extranjeros.
Los extranjeros residentes y no residentes compraron un 19,5% del total de viviendas
en Espafia durante el primer trimestre de 2023. Ademas, el 94% de personas que no
residen en el pais y compran vivienda en Espafia son extranjeros, pero en el caso de
las compras de los residentes en Espaia los extranjeros son el 12% del total.

El interés de este cliente por la costa espafiola es un hecho. Segun el
Colegio de Registradores, las comunidades con mayores pesos de compra por
extranjeros en 2022 fueron de la mano de la actividad turistica, con Baleares
(34,4%), Canarias (28,6%), Comunidad Valenciana (26,8%) y Murcia (19,1%)
a la cabeza. “Obtener beneficios poniendo en alquiler un piso en la playa hace
tiempo que dejo de ser algo exclusivo del inversor espafiol”.



Un estudio de UVE Valoraciones establece que donde se compra més es en
Alicante (el 43,8% de las
compras las realizan

Nimero de compras de vivienda por nacionalidad. Evolucién 2018-2023 eXtranjerOS), Santa CruZ

de Tenerife (34,8%),

Malaga (33.5%) vy
L Girona (31,71%).
—1— - e “Como pasa en el
- conjunto de las
00 = oo B a8 acy . . .
o t ransacciones de vivienda
4 0 = = - (] en Espaifia, las de los no
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alta, lo que debe interpretarse todavia como una correccidon ldogica tras un auge ex-

traordinario.

El Brexit ha perjudicado considerablemente al sector residencial espaifiol,
restandole cerca de 5.000 transacciones de viviendas al afio. Cualquier medida que
ayude a aumentar la confianza de los ciudadanos de Reino Unido sobre
sus inversiones inmobiliarias en Espaia tendra un efecto positivo™.

Ademas hay que destacar que las Islas Baleares se convierte en la primera
regidn que, segun las tasaciones de Tinsa de vivienda nueva y usada, supera el nivel
de precio del boom inmobiliario. Esto se cree que es por varios factores como el
empuje de las compraventas de extranjeros, de mayor poder adquisitivo que la
poblacion local, y el enfoque hacia el producto vacacional que restringen la oferta.

Segtn un estudio de
. Compra de vivienda por extranjeros en Espana
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los marroquies (5,39%),

los italianos (5,37%) y los rumanos (5,36%). Esta distribucion muestra la mezcla de
compradores de paises con rentas altas, probablemente de avanzada edad y en
situacion de jubilacion y compradores de paises emigrantes, mas jovenes.



El Banco Central Europeo estima
que el indice de referencia para fijar
los tipos de las hipotecas cierre
el aiio 2023 sobre el 4,15%

El euribor, pese a los altibajos que ha mostrado a

lo largo del mes de agosto, sigue sin descongestionar las

carteras de los hipotecados.

El indice de referencia para

la banca a la hora de fijar los

URIBOR tipos de interés de las hipotecas

sigue por encima del 4% y, a escasos

dias de que finalice el presente mes,

todo apunta a que cerrard agosto

sobre el 4,07%.

Aunque es un dato «positivo», puesto que puede ser la

primera vez en todo el afio en que el euribor cierre por

debajo de 1o gue le hizo el mes
anterior, sigue siendo una cota
asfixiante para los hipotecados.

El mercado hipotecario viene
notando el impacto de las subidas de
tipos de interés del Banco Central
Europeo y, por ende, del euribor,

EUROCPEAN CENTRAL BANK
EUROSYSTEM

desde principios de afio. Pese a gque el efecto ha sido

retardado, el mercado hipotecario estd notando una

desaceleracidn que se ha evidenciado en las cuentas de
resultados de los grandes bancos del pais, dénde la

demanda hipotecaria ha cedido en los Gltimos meses en pos

de otros activos, como el crédito al consumo.



“=)rEl euribor sigue en el nivel mas elevado de los ultimos 16 afios.

Como fuere,

este mes ha dejado entrever una ligera

desaceleracién del euribor que, pese a aliviar minimamente

la presidédn hipotecaria,

elevadas de los ultimos 16 afios. Es decir,

de referencia cierre el
mes por debajo de lo que
lo hizo en julio, la cota
la
desde inicios de 2007.

sera mads elevada

Hablando del presente
y, sobre todo, del futuro

a corto plazo, todo esté
dispuesto para que el
el

@)

euribor cilerre

&

o,

ejercicio tanteando,
hasta incluso superando,
el umbral del 4%.

o
&
<
&

Evolucién del euribor 2022-2023

-0,335 0,237

sigue estando en las cotas més

aunque el indice

2,233

1,249
0,852 0'9,92

0,287
0,013 o

Aungque hay expertos gue ubicaban al

indicador por encima del 4,50%, parece gque esa posibilidad

ha perdido fuerza.

euribor estard rondando el

4%

La que no lo ha hecho es la de que el

al cierre del arfio.

“arrEl Banco Central Europeo estima que el euribor cerrari

el ejercicio sobre el 4,15%.

De hecho,

las previsiones de algunos de los agentes

del mercado méds transcendentes asi lo indican.

El Banco Central Europeo considera gue el indicador

cerrard el ejercicio sobre el 4,15%.

similar,
cerrard 2023 en el 4,10%.
Pibank,

cierre al curso sobre el 4%.

Caixabank y Asufin,

fin al afio sobre el 3,86% y 3,80%,

Es decir,
actores del mercado,
estos datos,
cota que,
hipotecados,
pagaron a principios de afio

Otros actores,

el euribor cerrard el curso sobre el 4%.

En una linea

desde Bankinter apuntan a gue el euribor

como Funcas o

consideran que el indice de referencia echara al

Los méas optimistas son

que apuntan a que el euribor pondra

respectivamente.

aglutinando las previsiones de los principales
y segun los calculos realizados con

Una

lejos de rebajar la cuantia a pagar por los
la mantendrd por encima de la que las familias
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“)r;Cuanto se encareceran las hipotecas?.

Ante un escenario como este, 1la W10 DE TIPOS e INTERES
pregunta es: (cudnto se encareceréa la &A BCE

. . ~ N o
hipoteca media espafiola en 20237?. Hasta 1 il 1.25/0
ahora, el importe medio solicitado por los i | e IDAS

ILTIM

espafioles a la hora de contratar una
hipoteca es 141.494 euros, segun los
datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE).

Pese a que la cuantia ha ido cediendo a medida que han
avanzado los meses, fruto del encarecimiento del crédito y
las condiciones mds restrictivas impuestas por los bancos,
el importe medio solicitado se mantiene por encima de los
141.000 euros.

Cabe destacar que son las hipotecas referenciadas a tipo
variable las que méds han notado el efecto al alza de las
subidas de tipos.

En Espafia, lo mas comun es que los hipotecados a tipo
variable tengan una revisidén cada 12 meses y estén
referenciadas a un 1% sobre el euribor. Es decir, en enero,
un hipotecado con este tipo de caracteristicas, las méas
comunes, tenia un tipo de un 4,33%, puesto que el euribor
cerrd sobre el 3,33%.

De cumplirse las estimaciones ofrecidas por los expertos,
el mismo hipotecado vera cdémo a final de afio, con la
revisidén, el tipo emerge hasta el 5%. Con una hipoteca de
141.494 euros, la mds comun hasta ahora, y un tipo al 5%, la
mensualidad seria de unos 825 euros. Es decir, la cuota
hipotecaria valdria 52 euros mas que a principios de afio,
por lo que la hipoteca media en Espafia cerraria el ejercicio
valiendo unos 630 euros méas.

Todo apunta a que el euribor romperd la tendencia al alza
que viene registrando mes tras mes. Pese a ello, el indice
de referencia se mantendrd en uno niveles elevados, los
cuales, sequiréd ejerciendo presidn sobre las mensualidades
de los hipotecados.

En cuanto al futuro cortoplacista, las previsiones
apuntan a que el indicador de referencia para la banca a la
hora de fijar los tipos de las hipotecas cerrarad el curso
sobre el 4%. Estd por ver si es asi.
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pondra fin a este ciclo alcista. Los ana

barajan escenarios de moderacion de lo: _ - UE PASARA CON EL

valores actuales e incluso rebajas de hasta PRECIO DE LA VIVIENDA
el 5% como consecuencia de la subida de

tipos hipotecarios, la persistencia de la
alta inflacion subyacente y el endurecimiento
del crédito bancario, que ha desanimado
a muchas personas a comprar una casa.
Nadie prevé un gran abaratamiento, pero
da margen para que el cambio de paso sea
mas marcado de cara a 2024.

10%

indice precio de la
vivienda (IPV)

Los expertos prevén que la subida de tipos siga presionando a la baja el negocio
hipotecarioy las compraventas, aunque no se trata de ninguna debacle, puesto que el 2022
fue un afo extraordinario para la adquisicion de casas. Por otra parte, algunos de ellos
creen que el cambio de color politico en el Gobierno podria alterar el mercado inmobiliario
en caso de la derogacion de la nueva ley de vivienda, el refuerzo de las medidas
antiocupacion, o la suma de medidas para mejorar el acceso a pisos en alquiler.

Sin importar la formacion que llegue al poder, la proxima legislatura debera resolver el
problema de acceso a la vivienda al que se enfrenta la sociedad espanola.

|
Evolucion de precios: alquiler al alza y un respiro a los costes de venta

La evolucion de los precios residenciales durante los proximos meses continua
enmarcandose en un entorno general de desaceleracion. En el mercado de la compra, se
espera que el precio se estabilice hacia finales de afio, aunque no se precisa una cifra. Se
cree que la caidano va aser generalizada sino en determinadas zonas. En un balance
general, se estima que 2023 terminara con una leve subida de entre el 0,5% y el 1%.
Se prevé que el valor de venta terminara en una tasa negativa de entorno al -2%. Y se va
mas alla estimando una bajada del precio del 5% para final de afo y un 3% adicional para
la primera mitad de 2024. La vivienda de segqunda mano podria acabar el afio con incrementos
de alrededor del 7% y una bajada mas acuciada en el medio plazo que entre la obra nueva.

En cuanto al mercado del alquiler, los expertos aseguran que seguira en alza como
consecuencia de la dificultad para comprar una casa. Coinciden en que su valor sequira
subiendo, aunque se han quedado atras esos cambios abruptos del primer semestre, en lo
que algunas comunidades tuvieron repuntes interanuales de casi el 20%. Han cesado los
dos digitos de cara a latemporada estival y el afio terminara con subidas de en torno al 6%
a nivel nacional.
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Mas presupuesto para obra publica y sequridad juridica

El repunte de los precios en el alquiler esta siendo impulsado por la escasez de vivienda
para satisfacer una demanda que va en aumento. En algunas zonas del pais se han
alcanzado cifras similares a las que se registraron durante la burbuja inmobiliaria y todo
apunta a que mantendran esa senda alcista. Los expertos creen que se trata de “una
bomba de relojeria” que el proximo Gobierno debera solucionar mediante la ampliacion
del parque publico.

En Espafa se construye poca vivienda protegida y mal enfocada a solucionar los
problemas de accesibil idad residencial. Los datos muestran que en el ejercicio 2022 solo
se terminaron 9.221 viviendas de proteccion oficial (VPO), y de esas poco mas de 2.300
fueron para alquiler o alquiler con derecho a compra.

“No tiene sentido cambiar de politica de vivienda segun quién gobierne”, asi que se
piden medidas a largo plazo que contemplen un presupuesto ambicioso para el impulso
de pisos sociales y asequibles. También se ve necesario dotar de mas seguridad
juridica al sector privado, buscar el consenso entre todos los actores sociales y frenar la
temporalidad y los sueldos bajos que “empeoran las dificultades de acceso que ya sufre
el pais”. En general, los anal istas consideran que fijar un control de precios no soluciona el
problema, y que por el contrario, impulsa un mercado negro.

Hipotecas y compraventa: vuelta a lanormalidad previa a la pandemia

Los expertos coinciden en que en la sequnda mitad del afio, y posiblemente en el proxi-
mo ejercicio 2024, se seqguird moderando el volumen de compraventas. Las previsiones
indican que el afo cierre en torno alas 500.000 operaciones, unas 150.000 menos que en
2022, segun las cifras del Colegio de Registradores.

Aunque el volumen de nuevas hipotecas si se ha resentido de forma mas pronunciada
como consecuencia de la subida de tipos, los expertos descartan desplomes en la
actividad. En una vision general, el consenso apunta a que se trata en realidad de una
vuelta alanormalidad prepandémica, pues el afio pasado lo que se vivid fue una auténtica
bacanal de ventas. De hecho, hay que remontarse al afio 2007, antes del estallido de la
burbuja inmobiliaria, para encontrar un ejercicio mas abultado.

Algunos analistas y expertos en la materia coinciden en que la vivienda continua
canalizando ahorros y la resistencia del empleo hasta la fecha otorga confianza a los
hogares en la estabil idad de sus ingresos y sostiene su solvencia. Esto les permite a
algunas familias acceder a una propiedad, incluso en este contexto de precios mas
elevadosy endurecimiento de préstamos hipotecarios. Pese a ello, creen que el perfil del
comprador se especial izara en los proximos meses y se enfocard en lainversion por parte
de los grandes tenedores. También piensan que los extranjeros cobraran protagonismo
gracias a su mayor poder adquisitivo.
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Deduccionfiscal: ;Ayuda a las familias o medida d iscriminatoria?

A finales del ano 2022, se llevo al debate publico la posibilidad de recuperar la
deduccion del IRPF en la compra de vivienda habitual como medida para ayudar a las
familias ante la subida de las hipotecas. La medida, sin embargo, no convence a los
expertos. Aunque podria ayudar aincentivar la compra en un momento en el que el
cambio de politica monetaria ha puesto trabas al acceso de la financiacion bancaria, lo
cierto es que privilegia a las rentas mas altas frente a las familias mas necesitadas. Asi lo
explican los expertos, que ponen el acento en que la deduccion hace mas atractiva la
compra frente al alquiler, lo que al final impacta en |la oferta y en los precios.

Ademas, debido a que las rentas mas bajas tienen dificultades para obtener préstamos
hipotecarios, es menos probable que puedan beneficiarse de la deduccion fiscal. En este
sentido, existe un amplio consenso entre los organismos internacionales en que las
deducciones son capturadas por los constructores, promotores y entidades financieras,
por lo que lo Unico que hace es encarecer la vivienda.

Los expertos creen que hay medidas mas efectivas para ayudar a las familias a
acceder aunavivienda, como la liberalizacion del suelo, que representa hasta el 5o%
del valor de una casa, o incentivos fiscales para los propietarios que alquilen a ciertos
segmentos de la poblacion.

Eficiencia energética: hacia unarehabilitacion sostenible

El pais esta en plena puesta en marcha del programa para el fomento de la eficiencia
energéticay la sostenibil idad en la vivienda. La rehabil itacion del parque es un mandato
europeo que se debe cumplir, pero existe el riesgo de que se convierta en un factor de
encarecimiento de los pisos nuevos y en alquiler. Distintos estudios de portales
inmobil iarios apuntan a que las casas con el certificado energético mas alto (A) pueden
ser hasta un 20% mas caras.

Esto terminaria impactando negativamente en las familias con las rentas mas bajas,
que no podrian asumir el sobrecoste. Para evitarlo, los anal istas creen que la transicion
debe ir acompanada de ayudas y subvenciones que estimulen las reformas y garanticen
que los gastos adicionales no fomenten desigualdades en el mercado. Este es el objetivo
de las ayudas europeas.

Mas alla de la transicion energética, los profesionales recuerdan que, actualmente, hay
otros factores que ejercen una presion alcista, como la falta de mano de obra, el sobrecoste
de los materiales y la subida de tipos. El acero, la madera, el cemento o el hormigdn han
visto dispara su precio a doble digito y se prevé que se mantengan asi.

Los anal istas creen que estas circunstancias mantendran congelada la obra nueva en el
cortoy medio plazo, lo que inevitablemente hara de las casas nuevas un lujo frente a las
de segunda mano.

3



FORMACION CONTINUAIDA DEL
- ADPI -
= ASESOR DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA -
= AGENTE INMOBILIARIO -

Responsabilidad solidaria por deudas tributarias
Sentencia del Tribunal Supremo de 22 de Junio de 2023

La cuestidén consiste en determinar si, la inconstitucionalidad
de los articulos 107.1, 107.2 a) y 110.4 del texto refundido
de la Ley de Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, declarada en la sentencia
del Tribunal Constitucional 182/2021, de 26 de octubre de 2021,
obliga en todo caso a la anulacidén de los procedimientos de
derivacidén de responsabilidad al suponer su expulsidn del
ordenamiento juridico, dejando un vacio normativo sobre la
determinacidén de la base imponible gque impide la recaudacidn
del impuesto.

La Sala declara, como doctrina de interés casacional que,
en un caso como el examinado, en que la existencia y exigibilidad
de la liquidaciédén tributaria cuyo impago constituye la base de
la declaracidén de responsabilidad subsidiaria, y que ha sido
impugnada tempestivamente, como uno de los presupuestos para
la responsabilidad tributaria subsidiaria, no puede ser
calificado como una situacidn consolidada que impida la aplicaciédn
de los efectos declarados en la STC 182/2021, de 26 de octubre,
que declara la inconstitucionalidad y nulidad de los
arts. 107.1, segundo parrafo, 107.2 a) y 107.4 TRLHL. Es por
ello que, a los efectos de la declaracidédn de responsabilidad
subsidiaria, ex art. 43.1.c LGT que impugna el recurrente, la



ligquidacién tributaria por Impuesto sobre el Incremento del
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana cuya deuda
tributaria es objeto de la derivacidn de responsabilidad, es
invdlida y carente de eficacia por la inconstitucionalidad de
las normas legales de cobertura para efectuar la liquidaciédn,
y no puede servir de fundamento y presupuesto para la
declaracidén de responsabilidad subsidiaria.

Anulacion de las liquidaciones que no sean firmes y consentidas
Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de Junio de 2023

El objeto de este recurso de casacidn consiste en determinar
si la inconstitucionalidad de los articulos 107.1, 107.2 a) y
110.4 del texto refundido de la Ley de Haciendas Locales,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo,
declarada en la sentencia del Tribunal Constitucional 182/2021,
de 26 de octubre, obliga en todo caso a la anulacidn de las
liquidaciones que no sean firmes y consentidas, y al reconocimiento
del derecho a la devolucidén de ingresos indebidos en las
impugnaciones de liquidaciones por el impuesto sobre el incremento
de valor de los terrenos de naturaleza urbana que no hayan sido
decididas definitivamente, sin entrar a valorar la existencia o
no en cada caso de una situacidén inexpresiva de capacidad
econdémica.

La impugnacién de la liquidaciédn, en este caso, si planted
tempestiva y oportunamente la inexistencia de hecho imponible
del impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de
naturaleza urbana, por cuestionar precisamente tanto los
elementos en que se basd la determinacidén de la base imponible,
como la propia inexistencia de riqueza gravable, aun en los
términos en que la Administracidén determind la base imponible.
Asi, se argumentd que la fijacidén de la misma, en los
términos que pretendia, no acreditaba la realizacidén del
hecho imponible ni existencia de capacidad econdmica
susceptible de ser gravada. Es llano que la alegacidén de la
Administracidén tributaria local sobre la inexistencia de
planteamiento de estas cuestiones en la instancia carece de
todo fundamento, y dados los términos del debate procesal,
se disponen de elementos suficientes para resolver sobre las
pretensiones de las partes, en el marco normativo dado por
la declaracidén de nulidad por inconstitucionalidad de los
arts. 107.1, segundo parrafo, 107.2 a) y 107.4 TRLHL.



Asi las cosas, la Sala, como doctrina de interés casacional
que, en un caso como el examinado, en que la liquidacidn
tributaria ha sido impugnada tempestivamente, no cabe calificar
de una situacidn consolidada que impida la aplicacidén de los
efectos declarados en la STC 182/2021, de 26 de octubre, que
declara la inconstitucionalidad y nulidad de los arts. 107.1,
segundo parrafo, 107.2 a) y 107.4 TRLHL. Es por ello que la
ligquidacidén tributaria por Impuesto sobre el Incremento del
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana impugnada es
invalida y carente de eficacia por la inconstitucionalidad
de sus normas legales de cobertura.

Solicitud de devolucidn de ingresos indebidos
Sentencia del Tribunal Supremo de 22 de Mayo de 2023

El objeto de este recurso consiste en examinar la
conformidad a Derecho de la sentencia impugnada, que estimd
el recurso contencioso-administrativo interpuesto por don S.
contra la resolucidén del Ayuntamiento por la que se desestimd
el recurso de reposiciédn formulado contra la liquidacidn por
el concepto de Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana, practicada al recurrente
como consecuencia de la compraventa de un inmueble, con
devolucidén de ingresos indebidos y, en concreto, dar
respuesta a la cuestidn que formula el auto de admisidn,
consistente en determinar, interpretando conjuntamente
los articulos 219 de la Ley General Tributaria y 38 y 40 de
la Ley Organica del Tribunal Constitucional, si el édrgano
judicial puede sustituir a la Administracidn competente,
en sentencia, acordando la procedencia de una solicitud de
revocacidén y accediendo a ésta, presentada por un particular
contra un acto de aplicacidén de un tributo, o si por el
contrario debe limitarse, caso de considerar disconforme
a derecho la decisidén recurrida, por ser atribucidn
exclusiva de aquella la incoacidén de oficio y decisidn del

procedimiento de revocacidn.

La STC de 11 de mayo de 2017, si algo ha caracterizado a la
materia y a su regulacidn es la gran inseguridad juridica
creada, provocando un semillero de conflictos con desiguales
respuestas tanto entre los propios contribuyentes vy
ayuntamientos como en el conjunto del &dmbito judicial, al



extremo que incluso después de la referida STC 59/17 no
existia un criterio comin y Unico en los Tribunales, al
punto gque se hicieron interpretaciones absolutamente
alejadas; tal estado de cosas, sin animo de exhaustividad,
hizo que durante un mismo espacio temporal la interpretacidn
de la normativa de la plusvalia municipal y su aplicacidn
practica, suscitara llamativas discrepancias y dispares
soluciones, desde los que consideraban que la legislaciédn
era constitucional y debia aplicarse sin mds girando todo
el problema en la prueba y su valoracidédn, a los que
cuestionaron su constitucionalidad, o los que pusieron en
cuestién el método de determinacidédn de la base imponible. En
fin, al tiempo en que se producen los hechos y recae la
propia sentencia impugnada, lo gque era evidente era la
incertidumbre, la oscuridad de la normativa, sus posibles
interpretaciones razonables y, en definitiva, un abanico de
repuestas juridicas y judiciales no ya diferentes sino
incluso contradictorias; es evidente que la infraccidén esta
lejos de colmar los criterios gue la jurisprudencia ha
identificado para integrar la infraccidén de la Ley como
manifiesta. Por lo que la conclusidén se impone, no estamos
ante el supuesto del art® 219.1 de revocacidn por infraccidn
manifiesta de la Ley, y planteado en estos términos el

debate no cabe entrar en otras consideraciones.

La ldégica consecuencia de lo expuesto no puede ser otra
que la declaracidédn de haber lugar al recurso de casacidn
interpuesto por el Ayuntamiento contra la sentencia
impugnada, pues el juzgado de instancia mantiene un
criterio diferente del establecido en la doctrina de este

Tribunal Supremo.

Situaciones consolidadas. Alcance de la doctrina Constitucional.
Sentencia del Tribunal Supremo de 08 de Mayo de 2023

Se impugna en el presente recurso de casacidédn la
dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Madrid,
estimatoria del recurso de apelacidén formulado por el
Ayuntamiento de Madrid contra la sentencia del Juzgado
de lo ContenciosoAdministrativo de Madrid, gque, a su
vez, estimbdé el recurso contencioso- administrativo
instado frente a la desestimacidén presunta, confirmada
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también por silencio administrativo en reposicidn, de
la solicitud de devolucidén de ingresos indebidos
presentada ante el Ayuntamiento de Madrid, por el
Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana. La cuestidén gque presenta interés
casacional objetivo para la formacidén de la jurisprudencia
consiste en determinar si la inconstitucionalidad de
los articulos 107.1, 107.2 a) y 110.4 del texto refundido
de la Ley de Haciendas Locales, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, declarada en
la sentencia del Tribunal Constitucional 182/2021, de
26 de octubre, obliga en todo caso a la anulacidédn de las
liguidaciones que no sean firmes y consentidas, y al
reconocimiento del derecho a la devolucidédn de ingresos
indebidos en las solicitudes de rectificacidédn de
autoliquidaciones por el impuesto sobre el incremento
de valor de los terrenos de naturaleza urbana gue no
hayan sido decididas definitivamente, sin entrar a
valorar la existencia o no en cada caso de una
situacidén inexpresiva de capacidad econdémica.

Para la Sala cabe constatar que la autoliquidacidn
cuestionada, por el Impuesto sobre el Incremento del
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana es invalida
y carece de eficacia por la inconstitucionalidad de las
normas legales de cobertura, lo que determina la
estimacidén del recurso de casacidn, con anulacidn de la
sentencia recurrida. Deben ser rechazada la pretensidn
de la representacidédn del Ayuntamiento de Madrid sobre
la aplicabilidad al caso del Real Decreto Ley 23/2021,
de 8 de noviembre, por el gue se adapta el texto
refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de
marzo, a la reciente jurisprudencia del Tribunal
Constitucional respecto del Impuesto sobre el
Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana. Tal pretensidén carece del menor fundamento, y
ni tan siguiera se detiene en examinar el régimen de
entrada en vigor del Real Decreto Ley 23/2021, de 8 de
noviembre, gue segln su disposicidén final tercera se
produjo el dia de su publicacidén en el BOE, que tuvo
lugar el 9 de noviembre de 2021.

Por tanto, huelga toda consideracidédn a una pretendida
aplicacidén retroactiva al caso que la norma ni tan
siquiera prevé.
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L
Valor de referencia de los bienes

inmuebles urbanos para
el ejercicio 2023

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO s

Mim. 300 Jueves 18 de diciembre de 2022 Sec. V:-B. Pag. 60302

V. Anuncios
B. Otros anuncios oficiales
MINISTERIO DE HACIENDA Y FUNCION PUBLICA

39105 Anuncio de la Direccidn General del Catastro para general
conocimiento de los valores de referencia de los blenes inmuebiles
wrbanos para e efercicks 2023,

De conformidad con lo esteblecido en la disposicidn final tercera del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobade por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, se procede a anunciar gue los valores de
referencia determinados conforme & la Resolucidn de 26 de octubre de 2022, de la
Dareccidn General del Catastro, sobre elementos precisos para la determinacion de
los walores de referencia de los bienes inmuebles urbanos del ejercicio 2023,
podréin ser consultados de forma permanente en la Sede Blectrdnica del Catastro
{wanw. sedecatasiro.gob.es) a partir del 1 de enero de dicho ejercicio.

Asl mismo, los valores de referencia podran ser consultados en las Gerencias
del Catastro, a las que se podrd acwedir previa petickdn de cita en la Linea Directa
del Catastrg (902 37 36 35 — 91 387 45 50).

Los valpres de referencia tendran los efectos previstos en el texto refundido de
la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, aprobado por el Real Decreto Legislativo 171993, de 24 de
septiembre, y en la Ley 20/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre
Sucesiones ¥ Donaciones. Asi, en la ransmision onerosa o lucrativa de bienes
inmuebles, siempre gue tengan valor de referencia, éste constituird la base
imponible de dichos impueesios, saho que el valor del bien inmueble declarado por
los interesados. el precio o contraprestactn pactada, o aMBos sean SWPETores a
su walor de referencia, en cuyo caso se tomard como base impondble la mayor de
esias magnitsdes.

5i los obligados tributarios consideran que la determinaciton del valor de
referencia perudica & sus intereses legitimos, podréan solictar la rectificacion de la
autoliguidacion que hayan presentado o interponer recurso de reposicidn ante la
Adminisiracitn tributaria o reclamacidn econdmeco-administrativa ante & Tribunal
Econdmico Administrative Regional, contra la liguidacidn que, en su caso. les
practique la Administracidn gestora del tribwto.

Lo que e hace pdblico para general conocimiento.

hadnd, 30 de nowviernbre de 2022.- El Direcior General del Catasond, Femando
e Arsgda AT,
D A220D40122-1
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|
Factor de minoracion aplicable para

la determinacion de los valores
de referencia de los inmuebles

SCOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Sh3

|. DISPOSICIONES GENERALES

MINISTERIO DE HACIENDA Y FUNCION PUBLICA

16584 Orden HFF/1104/2021, de 7 de oclubre, por la que se aprueba af factor de
minoracion aplicable para la deferminacion de los valoras de rafarancia de los
inmuebias,

La disposicion final tercera del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
aprobada por Real Decrato Legisiative 1/2004, da 5 de marzo, regula el valor de
referencia de los bienes inmuebles, una de las caracleristicas econdmicas de su
descripcion catastral.

El valor de referencia es el determinado por |a Direccion General del Catastro comao
resullade del andlisis de los precios de lodas las compraventas inmobiliafas gue se
realizan ante fedatario. Asi, el valor de referencia de los inmuebles se determinars,
anualmente, por aplicacian de modules de valor medio, basados en los precios de todas
las compraventas de inmuebles efectivamente realizadas ante fedatario v oblenidos en el
marco de informes anuales del mercado inmobiliario, en funcidn de las caracteristicas
calastrales dé cada inmuebbs.

En todo caso, esta Ley sefiala que el valor de referencia se detérminard con al limite
del valor de mercado, sin gue pueda superaro, y con este objeto se fijaran, mediante
Orden de la Ministra de Hacienda, factores de minoracion para los bienes de una misma
Clase.

De acuardo con lo dispuasio en la Ley 39/2015, de 1 de oclubre, del Procedimienta
Administrative Cemon de las Administraciones Publicas, la elaboracion de esta orden sa
ha efectuado de acuerdo con los principios de necesidad, eficacia, proporcionalidad,
seguridad juridica, Iransparencia y eficiencia.

S& cumplen los principios de mecesidad y eficacia juridica por ser una norma de
cardcter Wcnico, cuyo Unico objetive e servir a las pravisiones del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliarno, &n su redaccidn por la Ley 112021, de 8 da julio, da
medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, de transposicion de la Directiva
(UE) 2016/1164, dal Consejo, de 12 da julio de 2016, por la que se astablecen normas
contra las praclicas de elusion fiscal que inciden directamente en el funcionamients del
mercada interior, de modificacion de diversas normas fributaras vy en materia de
regulacion del juego.

Se cumple también el prncipic de proporcionalidad al comfener la regulacidn
necesana para conseguir el abjetivo que justifica su aprobacion.

Respecto al principio de seguridad juridica, s& ha garantizado |a coherencia del texta
con el resto del ordenamiento juridico nacional y comunitaro.

El principio de fransparencia, sin perjuicio de su publicacion oficial en el sBaletin
Oficial del Estados, se ha garantizado mediante [a publicacion del proyecio de orden v su
mamoria an la pagina web dal Ministerio de Hacienda y Funcidon Publica, a efeclos de
gue pueda ser conocido dicho texte en el ramile de audiencia & informacian pablica por
todos los ciudadanos.

Par dltimo, en refacion con el principio de eficiencia, es de sefalar que esta normma na
genera cargas administrativas para los ciudadancs, v en su elaboracin S8 han
procurado los menores costes indirectos, fomentando el uso racional de los recursos
publicos v &l plano respets a |08 principios de astabilidad presupuestaria v sostanibilidad
financiera.

o BOE -A-F0E 1- 18584
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Eni virtued die lo expuesin, ¥ prewio informe de ks Comisidn Supenor de Coordinacidn
inmabiliaria, dispongo:
Articulo 1. Factor de minorecidn pare inmuehles wihanos.

Con el fin de que &l velor de referenca de ios blenes inmuebles urbanos no supere &
wElor de mercado, en su determinaciin serd de aplicacidn el facior de minoracidn (Fk) 0,9,

Arficuin 2. Factor de minoreciin para inmushias rusticos.

Con & fin de gue el valor de referencia de los blenes inmusbles nistoos no supere e
WERDT die mercado, en su detsrminsciin serd de aplicacidn el factor de minoracidn (Fk) 0,9,
Disposicion final. Entrada en vipor

La presente Orden Ministenal entrara en wigor &l dis siguente al de su publicacion en
&l aBoletin Oficial del Estadas.

Madrid, 7 de octubre de 3021 —La Ministra de Haclenda y Funcidn Pdblica, Maria
Jests Montero Cuadrado.

O L.: M=1M1358 - IESN: DZ12831K
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Gastos asociados frente a una extincion

de condominio de vivienda

La extincidén de condominio
de vivienda siempre sera una
solucién mas barata que una
compraventa.

La extincidén de condominio
es una operacidén muy comln en

los bienes inmuebles y ofrece
una solucidén que en la mayoria
de los casos es satisfactoria para las partes duefias de la vivienda.

Esta operacidédn de carédcter legal implica gastos al momento de
llevarse a cabo, por lo que siempre representard ciertas cargas
asociadas con su implementacidén. Claro, con una incidencia menor que
si de una compraventa se tratase, pero con claros impuestos para con
el estado.

La disolucidén de un condominio implica muchas ventajas si la
comparas con una compraventa de la propiedad para dividir las
ganancias, pero incluye gravamenes relativos a gastos e impuestos,
asi como a puntuales y determinadas situaciones. Como los casos
especificos de extincidén de condominio con hipoteca de vivienda o la
plusvalia al momento llevar a cabo la extincidén, situaciones de suma
importancia relativas a la vivienda que se despejaran a continuaciédn.

EXTINCION DE CONDOMINIO

Ventajas Desventajas

/Solo pagas el Impuesto de Actos Una de las partes deja de ser
Juridicos Documentados (IAID) propietaria ante el Registro de la
Propiedad pero no ante la entidad
/Evitas el pago del Impuesto de financiera
Transmisiones Patrimoniales
)( Para dejar de ser cotitular de la
Ahorras el Impuesto de Valor de los hipoteca, se debe firmar una nueva
Terrenos de Naturaleza Urbana hipoteca o hacer una subrogacion
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Los pagos por una extincién de
condémino de una vivienda

Los precios asociados a una extincidédn de condominio
dependeran del tipo de solucidén acordada entre las partes, de
alli gque no sea posible pensar de un modo lineal y exacto y
conseguir calculos como si de una calculadora se tratase. Esto
imposibilita o reduce a su minima expresidn las posibilidades
de una herramienta automatizada como las gque existen para
otros cédlculos inmobiliarios y que gracias a la tecnologia
estadn presentes en las webs de las agencias inmobiliarias.

¢cQuién paga los gastos asociados a una extensién de condominio?

La situacidén se tiende a presentar con mayor claridad y es que
generalmente se le atribuye a quien vea aumentada su cuota de
propiedad por medio de la cesidén de la otra parte. Esta parte
ganadora debera abonar el Impuesto sobre Actos Juridicos
Documentados (AJD), este dependera de cada Comunidad Autdénoma, pero
por regla general estd cerca del 1%.

Vivienda: Gastos e impuestos ante
una disolucidén de un condominio

Partiendo de la clara idea de que la extincidén de condominio
es mucho méds econdmica que una compraventa, por la simple razdn
de que no hay que pagar Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales.
Esto porgque el abono que recibe el gue abandona la comunidad no
representa el precio de venta del inmueble, sino una compensacidn
econémica ante su salida de la comunidad.

Es importante recalcar que siempre
existirdn cargas y gastos asociados a
notaria, gestoria y registro con la

finalidad de la inscripcidén de la

"

operacidn y como una medida de EXTINCION DE CONDOINIO
IMPUESTOS Y GASTOS

proteccidén de los derechos de los

propietarios. Sin olvidar gque también
se tiene que hacer frente al tréamite
de la tasacidn, gque es obligatorio para abordar cualguier proceso
de extincidédn de condominio de un inmueble.
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Otros impuestos asociados a
este tramite de vivienda

Cuando un propietario cede parte de una propiedad y mediante esta
cesidbn se reciben ingresos, la posible ganancia generada deberéa
ser tributada ante el IRPF, por lo gque se tendréd gue tributar la
ganancia patrimonial, eso si, siempre que el valor declarado en la
operacidén de extincidn de condominio supere al valor de adquisicidn
del bien inmueble.

Més alléd de las disputas legales de las Comunidades Autdénomas, el
Tribunal Supremo dejdé muy claro que se considera que existe una
ganancia cada vez que se actualice el valor del inmueble. Es decir,
cuando exista una diferencia entre el valor del inmueble que vaya
desde el momento de su adquisicidén y el de su adjudicacidn, y por
supuesto que esta diferencia de valor sea positiva.

La ventaja de la plusvalia en
la extincidén del condominio

Una de las mas llamativas ventajas fiscales de la llamada
extincidén de condominio es que este tipo de operaciones no estan
sujetas a ningun tipo de plusvalia de caracter municipal o relativo
al Impuesto sobre Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana (IIVTNU). Agqul se aplica la misma lbégica que en el caso
especifico del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales, ya que al
no existir, no se produce el hecho imponible.

El caso particular de extincién
de condominio con hipoteca

Las hipotecas activas para las viviendas en condominio son un caso
muy comun, especialmente cuando de matrimonios se trata. Aquil una de
las partes tendrad que indemnizar a la otra y luego conseguir una
novacidén hipotecaria para de alli en adelante convertirse en el
unico responsable del pago del préstamo hipotecario. También es
posible vender la vivienda y con la liquidez obtenida pagar toda la
deuda de la hipoteca, para lo gque se recomienda verificar las
opciones disponibles.
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= vestiopario formativo

«Area de Forwmacién Continunada»
La contestacién de las mismas

A contivuacién facilitamos alguwnas
preguntas basicas ew referencia al

e

permitira saber si ha fijado los

/q\owc@p+os bdsicos formativos ew
A evta materia. Para la comprobacién de
las respuestas correctas puede cousultar
la pdgina 27 de wuestro Boletin Oficial.

1.~ La Direccion General del Catastro establece para el ejercicio 2023, que
en la transmisiéon onerosa o lucrativa de bienes inmuebles, siempre que
tengan valor de referencia, éste constituira la base imponible de dichos
impuestos, exceptos

a)que el valor del bien inmueble declarado por los interesados, el precio o la
contraprestacion pactada, o ambos sean superiores a su valor de referencia, en
cuyo caso se tomard como base imponible la mayor de estas magnitudes.

b) que los obligados tributarios consideren que la determinacién del valor de
referencia perjudica a sus intereses legitimos.

¢) que el valor de referencia esté determinado por la Direccién General del Catastro
como resultado del andlisis de los precios de todas las compraventas inmobiliarias
realizadas en ese ejercicio.

2.~ El valor de referencia es determinado por la Direccién General
del Catastro:

a) en funcién de los elementos precisos para la determinaciéon de los valores de
referencia de los bienes inmuebles urbanos del ejercicio.

b) alicando el factor de minoracién para que no supere el valor del mercado.

¢) anualmente, por aplicacién de médulos de valor medio, basados en los precios de
todas las compraventas de inmuebles efectivamente realizadas ante fedatario y
obtenidos en el marco de informes anuales del mercado inmobiliario.

3.~ La extincion de condomino es mas econémica que una compraventa,
ipor qué motivo?.

a) Porque una de las partes deja de ser propietaria ante el Registro de la Propiedad
y ante la entidad financiera.

b) Porque no hay que pagar Impuesto de Transmisiones Patrimoniales.

¢) Porque no acarrea gastos de notaria, gestoria o registro.

4.~ Cuando un propietario cede parte de una propiedad y a cambio
recibe ingresos, la posible ganacia generada debera tributar por IRPF. $e
tendra que tributar la ganancia patrimonial siempre ques

a) se actualice el valor del inmueble.

b) al vender la vivienda se pague toda la deuda de la hipoteca.

¢) siempre que el valor declarado en la extincion de condomino supere el valor de
adquisicén del bien inmueble.
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Seccion dedicada a responder desde un punto de vista formativo y
practico, cuestiones variadas de actualidad, surgidas por dudas y consultas
planteadas en el ejercicio de la actividad de nuestros profesionales.

Pregunta

Con la ralentizacion de la
financiacion del capital riesgo,
icuales son las perspectivas
para el sector inmobiliario de
las ciencias de la vida?

Respuesta

El capital riesgo invertido en empresas
de ciencias de la vida en el afio 2022
se redujo en torno a un 25% con
respecto al volumen registrado en
2021. Se debe considerar cuales son
las posibles implicaciones para los
mercados inmobiliarios de las
ciencias de la vida. El ejercicio 2021
fue un afio excepcional en el que una
actuacién perfecta de capital muy
barato impulsdé un auge de las
inversiones en activos de riesgo.

Al mismo tiempo, la atencion se
centro en el sector de la sanidad,
mientras la pandemia hacia estragos.

=
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Pero a pesar de las turbulencias de
los mercados financieros, segun los
datos de la Comisién Europea, el
nivel de financiacion de capital
riesgo en 2022 sigue en camino de ser
el segundo mas alto jamas registrado.

Sigue habiendo liquidez para apoyar a
las empresas de ciencias de la vida en
crecimiento, pero los criterios de
inversién son mas estrictos. Las
empresas que disponen de conjuntos
de datos solidos que pueden demostrar
un camino claro en su I+D o avanzar
en las fases de prueba para desbloquear
los rendimientos para los inversores
en la siguiente ronda de financiacidon
siguen encontrando respaldo financiero.
La oferta sigue estando muy por
detrds de la demanda en la mayoria
de los mercados.



Existen importantes necesidades
reprimidas que no han sido satisfechas
por el volumen de oferta que esta
llegando. Durante un periodo en el
que el poder de fijaciéon de precios
sera clave para proteger las inversiones
frente a la inflacion, esta es
exactamente la dindmica de ofertay
demanda que los inversores quieren
afrontar.

Pregunta

¢Cual es el futuro de la tecnologia
inmobiliaria?.

Respuesta

La adopcién de la tecnologia en el
mercado inmobiliario sigue evolucionando
en este dificil entorno. La tecnologia
ofrece a los propietarios, promotores y
operadores inmobiliarios la capacidad de
mejorar la eficiencia operativa, reducir
los costes de capital y mejorar la
calidad de vida y de trabajo. Factores
macroecondmicos como el COVID-19 y
las alteraciones de la cadena de
suministro impulsan la necesidad de
utilizar tecnologia en 2021.

En el futuro, las politicas y los
requisitos normativos de cero emisiones
aumentaran el universo actual de
empresas emergentes con tecnologia
verde para el mundo de la construccion.

Los gobiernos aumentaran las
subvenciones para incentivar un
desarrollo menos derrochador (por
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ejemplo, el carbono incorporado) y
edificios mas ecoldgicos. Los programas
gubernamentales de mayor envergadura
gastan subvenciones a través de la
comunidad crediticia privada, que
realizard una evaluacién ecoldgica a
cambio de menores costes de financiacion
en el momento de la originacion.

Sin embargo, es posible que aumenten
las presiones de los reguladores
para que también se controle el activo
durante la vida del préstamo, lo que
incrementard aun mas la necesidad de
una solucién tecnoldgica estandar.

El sector también esta cautivo de los
impuestos, cuando los gobiernos
traten de pagar las deudas acumuladas
por la pandemia. Creemos que es
necesario actuar con cautela para
garantizar que los inversores no
paguen precios excesivos, ya que la
fuerte demanda de los inversores ha
hecho bajar las primas de riesgo, y
asegurarse de que las hipdtesis de
crecimiento de los alquileres son
alcanzables. En general, sin embargo,
creemos que la fiesta para los
inversores industriales continuara en el
ejercicio 2023.
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