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LOS AUTONOMOS DADOS DE ALTA EN
2023 ESTAN OBLIGADOS A PRESENTAR
LA RENTA EN 2024 AUNQUE NO
CUMPLAN LOS INGRESOS MINIMOS

En el Real Decreto-ley 13/2022 queda establecido el nuevo sistema de
cotizaciéon para los trabajadores por cuenta propia. Esto afectard a unos
200.000 auténomos que tendran que presentar su declaraciéon de la Renta en
2024 de manera obligatoria.

Con este nuevo sistema de
cotizacién por ingresos reales,
todos los auténomos que se hayan
dado de alta en el afio 2023 tendran

que presentar obligatoriamente su declaraciéon de la Renta, independientemente
de cuales hayan sido sus ingresos y el tiempo que haya durado su situacién
como trabajadores por cuenta propia.

Los auténomos seran los trabajadores que mas cambios experimentaran en
su Renta del afio que viene. Ademas, con el nuevo sistema de cotizacién, el
Ejecutivo tiene como objetivo que los trabajadores por cuenta propia
contribuyan en funcién de sus ingresos reales, como hacen los trabajadores
asalariados, y evitar que aporten la cuota minima.

Este cambio viene reflejado en el Real Decreto-ley 13/2022, de 26 de julio,
que modifica el articulo 96 de la Ley del IRPF para establecer esta obligacién
de presentar la declaracién a todas aquellas personas fisicas que hubieran
estado dadas de alta como auténomos en 2023. Asi, la Tesoreria General de la
Seguridad Social podra saber cuales han sido sus ingresos reales, por muy
reducidos que sean, y determinar su cuota a pagar para el afio siguiente.

Con la entrada en vigor de esta normativa se afiade un altimo parrafo al
articulo 96 de esta Ley en el que se afirma que “estaran, en cualquier caso,



obligadas a declarar todas aquellas personas fisicas que en cualquier momento
del periodo impositivo hubieran estado de alta, como trabajadores por cuenta
propia, en el Régimen Especial de Trabajadores por Cuenta Propia o Auténomos,
o en el Régimen Especial de la Seguridad Social de los Trabajadores del Mar”.

Hasta la fecha, los auténomos tenian unos limites que determinaban su
obligacién o no de presentar la declaraciéon anual de IRPF. En el caso de los
trabajadores por cuenta propia, s6lo tenian que declarar IRPF aquellos que
hubieran obtenido unos beneficios superiores a los 1.000 euros anuales.

SANCIONES POR NO PRESENTAR LA DECLARACION

Segin informan los expertos, una de las sanciones mas recurrentes es
aquella por no presentar el IRPF antes del 30 de junio. Y aqui en se abren dos
escenarios. En el caso de que la declaracién de la renta salga a pagar, el
contribuyente tendra que desembolsar el resultado y una multa.

De acuerdo a los expertos fiscales de la startup espafiola, la penalizacién
consiste en el pago de entre el 50% y el 150% del total de la deuda, un cobro
que puede aumentar si Hacienda considera que ha sufrido un perjuicio
econdémico o si esto ya ha ocurrido en otras ocasiones.

Por otro lado, hay personas que les sale a devolver y no la presentan, ya sea
por desconocimiento o por simple ociosidad.

Los expertos recuerdan que esta practica también acarrea una sancién, que
podria llegar a alcanzar los 200 euros. En consecuencia, si la devolucién es
menor a esta multa, podria ocurrir que a un contribuyente que le saliese en
positivo en un primer momento, luego le salga a pagar.

HACIENDA TIENE 4 ANOS PARA AVISAR POR LOS
ERRORES COMETIDOS EN ESTA CAMPANA

El periodo de revision por parte de la Agencia Tributaria por el impuesto a la
renta de las personas fisicas puede alargarse hasta 4 afios. Por ello, Hacienda
tiene hasta 2028 para avisarnos de los fallos que cometamos en nuestra
préxima renta y podria enviarnos una carta pasado el tiempo.

Segin datos de la Agencia Tributaria, este aflo presentaron su declaracién
de la renta un total de 22.889.072 contribuyentes, un 3,88% mas que el afio
pasado, siendo mas de 6 millones de estas declaraciones con un resultado a
ingresar por parte de los contribuyentes. A esto se sumaran el afio que viene
200.000 nuevos trabajadores por cuenta propia.



Frevision sobre el precio

de 18 viviends
en 2054

El precio de la vivienda
resiste a pesar del descenso de
la actividad residencial, que
acumula caidas de doble digito
en las operaciones de compraventa
y la concesidén de hipotecas.

Una de las preguntas que méas
se repiten los potenciales
compradores y vendedores en este
momento del afho va en esta
direccidn: (Qué pasara con el
precio de la vivienda en 20247?.

El consenso de expertos
coincide en gue los precios de
compraventa atraviesan una fase
de enfriamiento y desaceleracidn,
aungque pocos pronostican un
descenso significativo. Algunos
expertos preveen dque la vivienda
bajard un 5% en 2024 debido,
principalmente, a la caida
"acusada" de la demanda de compra
que se registrard en la primera
mitad del afio y que se traduciré
un descenso del 10% de 1las

transacciones.

Esta tendencia "bajista" es
una consecuencia "ldbégica" de
varios factores, entre ellos, el
encarecimiento de la vida y
de las hipotecas; la falta de
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estabilidad

econdmica y Jjuridica para

seguridad vy
la inversidén 1inmobiliaria
como consecuencia de la ley
de wvivienda y la formacidn de
un Gobierno "poco sélido"; y
la evolucidén ciclica del
mercado de la vivienda, que en
los periodos de 2015-2019 vy
2021-2022

"notables" subidas.

experimentod

Los mercados mas dindmicos
continuaradn siendo las grandes
capitales, como Madrid, Barcelona,
M&dlaga, Valencia, Sevilla o
Bilbao,

metropolitanas, y los litorales

asi como sus areas
de la Comunidad Valenciana,
Andalucia y Murcia.

Los expertos sefilalan que
ahora Espafia estd en esa fase en
la que el mercado se esta
contrayendo y el precio de la
vivienda, estabilizéandose, "por
lo gque no se ha registrado un
proceso deflacionista en el
segundo semestre del ario". No
obstante, estima que el precio
de la wvivienda, que el afio
pasado subid en torno a un 3%,
"seguramente" cierre el afio con

un alza inferior al 3%.



Los profesionales inmobiliarios
consideran gue en estos
momentos el mercado goza de
"cierto equilibrio" entre
oferta y demanda en el
segmento de la compra y venta
de 1nmuebles pese a 1la
inflacidén, por lo gue se ha
producido una caida en el
numero de compraventas y el
precio de la vivienda, aundgue
de forma "menos notable" a la
esperada.

En esta linea, lamentan que las
medidas adoptadas en materia de
algquiler a raiz de la entrada
en vigor de la ley de vivienda
"no fomentan el crecimiento de
la inversidén en el mercado
inmobiliario".

¢Y por qué no bajan los
precios de la vivienda?. La
escasez de oferta, la presidn de
la demanda y los elevados costes
de construccidn, entre otros
factores, siguen impulsando la
vivienda al alza y 'pueden' méas
que el endurecimiento de 1la
politica monetaria del BCE y el
retroceso de la actividad.

Alquiler de temporada
La controvertida ley de

vivienda, en desde
finales de mayo, ha llevado a

vigor

muchos propietarios a refugiarse
en el algquiler de temporada
para evitar la regulaciédn
de precios o las prbérrogas
extraordinarias que incluye
segun datos
recopilados, gque cifran
en un 39% el incremento de
los alquileres de temporada
durante el tercer trimestre
del afio 2023.

la norma,

Esta modalidad de alojamiento
ya representa el 10% de todas
las viviendas gque hay en el
mercado. Ademéds, las viviendas
en alguiler permanente se han
reducido un 1%, y acumulan una
caida interanual del 12%.

Entre los grandes mercados, el
mayor incremento de la oferta de
temporada se ha producido en
Maélaga, que cuenta con un 126%
m&s que hace un trimestre. Las
cifras también son especialmente
abultadas en Sevilla (93%), San
Sebastian (55%), Valencia (49%),
Alicante (46%), Barcelona (45%)
y Bilbao (41%).
su parte, la oferta de alquileres

En Madrid, por

temporales ha crecido un 28% en
los Gltimos tres meses.

Segln se desprende del informe,
los mayores 1incrementos de
oferta de este tipo se han dado
en pequerfios mercados donde este
fenbémeno era hasta ahora
practicamente inexistente y en
los que la aparicidén de un
pufiado de anuncios ha provocado
subidas muy pronunciadas. Son los
casos de Huesca (367%), Huelva
(292%) o A Corufia (290%) .
contrario, en solo dos capitales

Por el

los algquileres temporales se
han reducido durante estos
(-60%) vy

tres meses: Zamora

Palencia (-12%).
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Compraventa de viviendas:
los conflictos mas habituales

La compraventa de un inmueble es un momento
estresante: no solo porque supone un cambio vital,
tanto si compra como si vende, sino también
por el importante desembolso de dinero que
suele suponer.

Compraventas de

A veces pueden surgir problemas, por lo Iomoebics

que es conveniente ir bien acompaifiado en el
proceso para poder anticiparse a esos problemas

y no encontrar sorpresas inesperadas.

Los principales problemas juridicos suelen estar relacionados con el estado de la
propiedad, es por ello que los abogados suelen realizar una 'due diligence' juridica
antes de la compraventa.

“Los principales conflictos juridicos suelen aparecen en esta fase, ya que al
comprar un inmueble muchas veces se olvida que no solamente se adquiere su
estructura fisica, sino también todos los derechos y obligaciones que son inherentes
aella. Al realizar la 'due diligence' muchas veces aparecen cargas que eran
desconocidas por los clientes”. Estas cargas, obviamente, pueden suponer un gran
perjuicio para el comprador.

Los aspectos legales a tener en cuenta cuando se compra o vende una vivienda son
varios: se debe debe tener la capacidad juridica de vender o comprar ese bien, hay
que conocer la legislacion aplicable y todos los escenarios posibles, las diferentes
normativas, incluso autonémicas, por las cuales los escenarios pueden ser muy
distintos (afecciones, expropiaciones, servidumbres, etc.). Los documentos
necesarios para realizar esta importante transaccion que debe aportar el vendedor son
como minimo:



m)p La escritura por la cual es propietario legitimo del inmueble.
=) Documentacion catastral y nota simple registral del inmueble.

m) Documentacion que acredite que la vivienda esta al dia en el pago de los impuestos
(por ejemplo, IBI).

=) [nforme y certificado energético.
m)p Cédula de habitabilidad, en caso de tratarse de una vivienda.
=) Ultimas facturas de los suministros.

=) Sielinmueble esta sujeto a régimen de propiedad horizontal, documentacion relativa
a la Comunidad de Propietarios y a las obligaciones que de ello se deriven para el inmueble

m) Cualquier tipo de documento privado o publico que pueda afectar directa o
indirectamente a la propiedad (como, por ejemplo, una hipoteca).

Pero si hablamos de compraventa por parte de extranjeros, ;suelen ser diferentes
los posibles conflictos que pueden tener?

“Los extranjeros tienen los mismos derechos que los nacionales a adquirir propiedades
en Espaiia, por lo que los principales conflictos juridicos suelen ser muy similares en
ambos casos y suelen aparecer principalmente al realizar la pertinente 'due diligence'.

Al comprar una propiedad en Espafia hay muchos factores que deben ser tenidos
en cuenta. Destacando los siguientes:

=) Obtencion del Nimero de Identificacion de Extranjero (NIE). Elnu-
mero de identificacion fiscal necesario para cualquier transaccion financiera en
Espafia, incluida la compra de una propiedad.

=) Formalismos contractuales. “Sibien las compraventas con transmision del domi-
nio y la propiedad del inmueble no se celebran hasta el otorgamiento de la escri-
tura publica notarial, en Espafia es muy frecuente la preparacidon contractual pre-
via, normalmente en forma de arras. En las arras, si el trabajo ha sido realizado
correctamente, solemos encontrar ya todas las condiciones y escenarios por los
cuales se regulara la futura compraventa, por lo que su importancia no es menor a la
de la escritura notarial”.

=) Financiacion. Los extranjeros deben conocer las condiciones establecidas por las
entidades financieras en Espafia ya que pueden distar sustancialmente entre los
diferentes paises. Asimismo, las condiciones pueden variar en funcion de si estamos
hablando de personas fisicas extranjeras no residentes, residentes o personas juridicas.

=) Impuestos. El acompafiamiento a nivel fiscal en la compra de una propiedad en
Espafia es otro punto muy relevante. Los inversores deben estar informados sobre las
obligaciones fiscales que puede suponer una compraventa inmobiliaria y asegurarse
de cumplir con los correspondientes pagos.



EL EURIBOR SE ESTANCA EN OCTUBRE EN EL 4,16%
. LA HiPoTECA MEDIA SUBIRA EN MAS DE 100 EUROS

El euribor ha comenzado a frenar y los hogares con hipotecas
variables pueden empezar a vislumbrar algo de luz. En octubre de
2023, el indicador apenas avanz6é unas décimas respecto a
septiembre, para cerrar con una media del 4,160% No obstante,
sigue siendo un porcentaje mas elevado que un afio atras, y como |a
mayoria de hipotecas variables se revisan cada doce meses (también
las hay que lo hacen cada seis o con otras periodicidades) eso
significa que las letras de los préstamos seguiran encareciéndose.
De media lo haran en mas de 100 euros, segln los calculos de algunos
profesionales.

Concretamente, para un préstamo hipotecario medio (145.510 euros
a pagar en 24 afnos, segun los datos del INE para 2022) con un
diferencial de euribor mas un punto, la subida de este octubre
supondria pagar 106,5 euros mas al mes. Esto supone un incremento
del 14% y, en un afo, supone un esfuerzo extra de 1.278 euros para
satisfacer el préstamo de la casa.

Evolucion del euribor

Media mensual del indice a 12 meses

4,160%

Pese a que se trata de una cifra considerable, es |la menor desde
agosto de 2022. EIl motivo es que el diferencial con respecto a 12
meses atras se estrecha cada vez mas. Sobre todo en los meses en los
que el afio pasado el euribor, impulsado por el drastico cambio de
politica monetaria que emprendié el Banco Central Europeo (BCE),
subia con mas fuerza. Para quienes revisan su hipoteca en octubre,
la cuota ya subi6 de media el afio pasado en cerca de 200 euros. Por
tanto, al final, se mantiene una constante: sea entre el afio pasado
y este, o solo en una subida (en los meses de mayor diferencial), al
final un préstamo hipotecario medio cuesta unos 300 euros mas al
mes, que son 3.600 euros extra al afio.
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Tras |la escalada de precios, y la actual ralentizacion, se encuentran
sin duda las decisiones del BCE. Para frenar la inflaci6n, muchos bancos
centrales iniciaron en 2022 politicas monetarias contractivas. En el
caso del regulador del euro, esta se inici6 en julio del afio pasado y se
ha saldado con |la subida de tipos de interés mas abrupta de la historia.
En poco mas de un afio, el precio oficial del dinero ha pasado del 0% al
4,5%. Pero, tras 10 subidas consecutivas, el organismo decidi6 este
octubre mantener los tipos, y eso ha tenido su reflejo en la mayor
estabilidad del euribor.

Este indicador refleja el interés al que una serie de bancos de la
eurozona estarfan dispuestos (no quiere decir que sean operaciones
reales) a prestarse dinero con diferentes plazos de devolucion. La
referencia a 12 meses (es decir, a devolver en un afio) es la que en
Espafia toman |la mayoria de hipotecas variables, de ahfi su importancia
para centenares de miles de prestatarios, el Banco de Espafa calcula que
hay unos cinco millones de hipotecas vivas, de los que 3,7 millones
serfan variables, aunque la subida del euribor afecta tedricamente mas
a las mas recientes. Por tanto, el estancamiento actual del indicador
responde, en Gltima instancia, a que el sector empieza a descontar que
no habra mas subidas de tipos por parte del BCE y que estos dentro de un
afio seguiréan estabilizados.

El dramatico giro de la politica monetaria y el consecuente encarecimiento
de las hipotecas ha provocado profundos cambios en el sistema hipotecario
espafiol, y también esta ralentizando al sector inmobiliario. Si en las
Ultimas décadas las hipotecas variables eran mayoria (de hecho, hace
diez afos las fijas se podian considerar casi marginales) ya durante la
pandemia se convirtieron en minoritarias, entonces porque tras afios de
tipos ultrabajos las fijas resultaban mas competitivas. Ahora, con la
subida del euribor, también son muchos los que se refugian, pese a ya no
ser tan baratas, en préstamos con cuotas invariables. “Aunque las
hipotecas fijas sigan siendo la opcion mas elegida, los nuevos hipotecados
cada vez estan optando mas por la modalidad de hipotecas mixtas.

Segln los datos de ese comparador hipotecario, un 41% de las hipotecas
contratadas en octubre a través de esa herramienta eran mixtas, frente
a un 5% de puramente variables. La diferencia es que las mixtas suelen
combinar unos afios de cuotas fijas, para luego pasar a oscilar. Y la
tendencia se basa, en gran parte, en que es la opcidon que mas esta

favoreciendo la banca. “Es donde estan poniendo el foco las propias
entidades bancarias y donde también estdn realizando cambios mas
ventajosos con el fin de atraer nuevos clientes” , indican algunos

expertos. Asociaciones de consumidores han subrayado en los Gltimos
tiempos que, pese a ser ahora mismo |la preferencia de los clientes, el
encarecimiento de la oferta de hipotecas fijas desincentiva su contratacion.



11

La Ley de vivienda dispara las
exigencias de los propietarios
para acceder a un piso de alquiler

Los propietarios exigen cada vez mé&s garantias de pago a sus
inqguilinos ante las crecientes dificultades que perciben para

posibles desahucios
cuatro mensualidades
contratos
movimientos

al amparo de 1la
por adelantado,
de mas de un
bancarios e,

fijos afno,
incluso,
un aval para procurarse una cilerta
seguridad en los pagos. Unas practicas,
en algunas fuera de 1la

legalidad, gque se estan convirtiendo en

ocasiones
una realidad gque va en aumento, segun
aseguran diversas fuentes del sector.

Desde la entrada en vigor de la Ley
de Vivienda el acceso a la misma a

través de un alquiler estd sujeto a

Ley de Vivienda,

hasta

NUEVOS REQUISITOS
PARA ALQUILAR UN PISO: ()
EXAMEN DE SOLVENCIAY “4
CASTING DE PERSONALIDAD

= Auge del mercado de 1.
alquiler en Espafia en los
ultimos afios.

«Escasez de ofertay l
aumento de demanda.

- Propietarios ahora requieren
mas condiciones financieras
y “castings de personalidad”.

EXAMEN DE 3
SOLVENCIA:

1 CONTEXTO 2 RAZONES PARA
DE MERCADO: ¢

ALQUILAR:

«38% no pueden acceder al
mercada de propiedad por
motivos ECO"éTﬂ!CDS.

«17% valora la flexibilidad y
libertad del alquiler (disminucion
del 6% comparado con el afio
anterior).

«22% lo hace por movilidad
laboral (reduccién de 4 puntos
porcentuales).

+4 de 10 jovenes piensan que

limitaciones principalmente respecto el el
a las subidas del precio, coOn LOPES .y insicsevaluaraspectos ‘mm“m' P
maximos y a los desahucios de personas izamﬂli M casTingDE.
vulnerables. Estas cuestiones han M RS e PERSONALIDAD:
llevado a los propietarios a retirar jﬁxf“m@ @f! Evaliia:} [ objetivo: ]

+ Personalidad. Crear
» Comportamiento.
« Habitos de vida.

« Preferencias.

oferta o,
los requisitos
la solvencia.

en el mejor de los casos,

para asegurar

comunidades
de vecinos
armoniosas.

« Contrato de trabajo
» Extracto de cuentas

elevar

« El alquiler en Espaiia es ahora mas desafiante

Movimientos bancarios

proteger los
nquilinos y evitar
discriminacion Injusta.

Por ejemplo, mas alld de entregar
la documentacidédn que demuestre tener
un puesto de trabajo estable que proporcione
todos los meses, pedir los movimientos bancarios a los potenciales
inquilinos es una practica gque estd comenzando a extenderse,
seguin el sector. «La falsificacidén de ndbminas y contratos de
trabajo 1lleva a los arrendadores a exigir ver los movimientos

ingresos fijos

bancarios antes incluso de enseflar la vivienda en alquiler».

Los expertos apuntan que esta practica «no es ilegal,
y cuando se cuente con el consentimiento expreso del ingquilino,
caso, 1los
expertos opinan que «el mercado esta tan tensionado que muchos
acaban accediendo porque no pueden permitirse dejar pasar la
oportunidad de algquilar un piso, dada la elevada competencia

siempre

que deberd firmar una autorizacidédn». En cualquier

que existe.
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Requisitos similares a una hipoteca

«Las malas experiencias propias o ajenas estdn provocando dJue
los propietarios se piensen dos veces si alquilar la vivienda
o mantenerla cerrada, y los gue se deciden por lo primero,
extreman las precauciones».

Este exceso de celo ha 1llegado hasta tal punto dque «las
garantias gue se piden actualmente para alquilar casi se
equiparan a las que el banco pide por conceder una hipotecax».

Asi las cosas, de un tiempo a esta parte y al calor del
aumento de la okupacidédn y del fendmeno creciente de 1la
inquiokupacidén, cuando el arrendatario paga una o dos mensualidades
y deja de pagar, diferentes actores del sector estan observando
un endurecimiento de los requisitos que los propietarios exigen
a los candidatos a inquilinos para arrendarles su vivienda. De
hecho, también empieza a ser cada vez mas habitual que el
propieario exija no sdélo un mes de fianza, sino una posible
garantia adicional de hasta dos meses de renta y un mes
corriente de renta.

Es decir, en la préactica, hablamos de cuatro mensualidades por
adelantado. A las solicitudes habituales, como el contrato
laboral, se suman ahora los movimientos bancarios, e incluso, la
declaracidén de la renta. En ocasiones, se llega mas alld y «se
realiza una consulta en bases de datos de morosidad, no solo
de inguilinos, sino de otras fuentes que faciliten informacidn
sobre cualgquier tipo de deuda, pero para ello se necesita
también la autorizacidén del inqguilino».

A juicio de algunos expertos, la Ley de Vivienda esta detras
de este cambio. «La alarma social respecto a la inquiokupacidn
hace que los propietarios traten de blindarse ante un posible
impago». Al tiempo, las empresas de proteccidén frente al
impago del alquiler crecen en protagonismo. La incertidumbre
entre los propietarios de viviendas en algquiler estd provocando
un aumento del interés y la demanda de servicios de protecciédn
de rentas, ya sea mediante empresas especializadas en el
sector como es el caso de Algquiler Seguro o directamente a
través de seguros de impago ofertados por aseguradoras.

Se complica el acceso para los mas vulnerables

En este contexto, con la oferta de vivienda en alquiler reducida
en las principales ciudades y el acceso cada vez mas complicado,
la opcidédn de compartir piso estd ganando protagonismo entre
diferentes segmentos de edad. Si bien suele ser mas comin compartir
piso en la juventud, al llegar a la jubilacidén muchos pensionistas
se encuentran en la misma situacidén, viéndose en la necesidad
de buscar fuentes extra de ingresos durante su retiro.



FORMACION CONTINUAIDA DEL
- ADPI -

- ASESOR DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA -
= AGENTE INMOBILIARIO -

Viviendas VPPB., VPPL y VPO
Principales diferencias

Las viviendas protegidas, es
decir, aquellas destinadas a
satisfacer las necesidades de
vivienda de las personas

, . ALTERMATIVAS PARA
mas humildes, con menos RETYCRIELIG

, . SOCIALES ACCESIBLES
recursos economicos, presentan

diferentes nombres y siglas, asi como
requisitos para acceder a ellas. Estos
dependen de cuestiones como la comunidad
en la que se encuentren, las caracteristicas
0 su caracter.

Vivienda de Proteccion Oficial (VPO) memssssmns

Cuando se piensa en un piso protegido, se tiende a pensar en una
vivienda de proteccién oficial (VPO). Esta sigla es la que, generalmente,
se utiliza para englobar a todos los tipos de vivienda con algtn tipo de
proteccidn, pero las comunidades auténomas las clasifican en distintos
tipos seglin sus distintas caracteristicas, como quien las promueva, su
superficie o el precio de las mismas.

Una vivienda de proteccidén oficial (VPO) es un tipo de residencia que
se encuentra dentro de la categoria de viviendas protegidas. Estas
casas estan sujetas a caracteristicas especificas y limitaciones con el
propoésito principal de asegurar que sean asequibles para personas en
situacién de vulnerabilidad.

En Madrid, por ejemplo, dentro de las VPO (también conocida como
Vivienda con Proteccién Puablica o Vivienda Protegida) existen dos
tipos: La Vivienda de Protecci6n Publica Basica (VPPB) y la Vivienda de
Proteccion Publica de Precio Limitado (VPPL).
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“En otras comunidades auténomas, como Aragdén, se denominan
Viviendas de Precio Tasado (VPT), Viviendas de Precio General (VPG)
y Viviendas de Precio Basico (VPB)”.

Caracteristicas de las VPO.

Sus precios son mas bajos que el valor de mercado de las casas
en la comunidad auténoma en la que se ubican.

Por lo general, su superficie no excede los 90 m2 o 108 en el caso
de personas con discapacidad. En el caso de viviendas destinadas a
familias numerosas, pueden alcanzar hasta 120 m2.

Estan destinadas exclusivamente a uso residencial.

Estas viviendas reciben subvenciones por parte del Estado y se
ajustan a las directrices y requisitos establecidos en el Plan de
Vivienda de cada comunidad auténoma.

En su mayoria, son construidas por promotores inmobiliarios que
llegan a acuerdos con el Estado. A cambio de financiacién estatal,
entregan un nimero limitado de viviendas de un proyecto para que
sean asignadas como viviendas de proteccién oficial.

Cada comunidad auténoma evalta las viviendas que cumplen con
los criterios establecidos para esta categoria y las pone a disposicién
de los residentes de cada municipio. La diferencia entre el precio de
una VPO y su precio en el mercado libre es cubierta por el Estado y la
comunidad auténoma correspondiente.

Vivienda de Proteccion Publica (VPP)

Estas viviendas son en las que la Administraciéon Publica, organismos
o empresas publicas se encargan de comprar el suelo, financiar la
obra y comercializar la vivienda.

Los requisitos que deben cumplir estas viviendas para ser consideradas
VPP son:

La superficie maxima construida no puede superar los 100 m2
Limitaciones de acceso a ellas

Limitaciones de venta



El reglamento vigente establecido por el Decreto 74/2009 del 30 de
julio de 2009, del Consejo de Gobierno, determina la regulacién para
las Viviendas con Proteccién Publica en la Comunidad de Madrid.
Segln este reglamento:

Las Viviendas con Protecci6on Publica para venta o uso propio
tienen un régimen de proteccién de 15 afios

Las Viviendas con Proteccién Publica destinadas a arrendamiento
también cuentan con un régimen de proteccién de 15 afios

Si estas viviendas han sido financiadas bajo un Plan Estatal de
Vivienda, el plazo de proteccién seguird lo estipulado por la
normativa del plan correspondiente. Ademas, es importante resaltar
que estas casas, seglin el mencionado reglamento, no pueden ser
descalificadas de forma voluntaria. La proteccién publica solo expira
al cumplirse el plazo establecido, sin requerir declaraciones adicionales.

Vivienda con Proteccion Publica (VPP) calificadas al amparo del Decreto 74/2009, de 30 de julio

Duracion régimen
Destino Tipo legal, sin ayudas Descalificacion
(m
VPP para venta | Precio basico , o
) Sin posibilidad de
0 15 anos L
Precio descalificacion

uso propio
prop limitado

La duracién del régimen legal de estas viviendas, en el caso de
haber obtenido financiacién al amparo del Real Decreto 2066/2008,
sera la establecida en el articulo 6 de la citada norma:

Si la vivienda se ubica en suelo destinado a vivienda protegida o
suelo dotacional publico, la proteccién es permanente mientras exista
el régimen del suelo, pero nunca menos de 30 afos.

En otros tipos de suelos, la protecciéon es de 30 afios, sin posibilidad
de descalificacién previa.

Por otro lado, las viviendas con proteccién publica de la Comunidad
de Madrid que estan sujetas al reglamento previo al Decreto 74/2009,
en particular, las que se rigen por el Decreto 11/2005 de 27 de enero,
tienen un régimen de proteccién especifico.

15
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Vivienda con Proteccion Publica (VPP) calificadas al amparo del Decreto 11/2005, de 27 de enero

Duracién .
Tipo Ayudas régimen legal Descalificacion
P Y g g Voluntaria (1)
(1)
Transcurridos al menos 15
- 20 anos anos desde su calificacion
VPP de precio basico definitiva
y de precio limitado | Préstamo
convenido al _ Sin posibilidad de
30 anos .
amparo del descalificacion

RD 801/2005

Si estas viviendas han sido beneficiadas con préstamos del Plan
Estatal establecido, ya sea por el Real Decreto 801/2005 o por el Real
Decreto 2066/2008, la duracién de su proteccién es la que se detalla
en el articulo 6 de dichos decretos y no pueden ser descalificadas
voluntariamente.

Si se ubican en suelo destinado a vivienda protegida o suelo
dotacional publico, la proteccién es permanente mientras se
mantenga el régimen del suelo. No obstante, en cualquier circunstancia,
la proteccién durara no menos de 30 afios.

Vivienda de Protecciéon Publica Basica (VPPB)

VPPB se refiere a las Viviendas con Proteccién Publica Basica. Estas
casas se caracterizan por poseer una superficie construida maxima de
110 m2, salvo en aquellos casos en los que se destinen a familias
numerosas, cuando podran llegar a 150 m2.

¢ Cuando se libera una VPPB?. Cabe destacar que estas viviendas
tienen un régimen de proteccién de 20 aflos, aunque se pueden
vender antes si se cumple un precio maximo de venta legal. Se podra
solicitar la desclasificaciéon voluntaria de una VPPB pasados al menos
15 afnos desde su clasificaciéon definitiva.

Vivienda de Proteccion Pablica de Precio Limitado (VPPL)

Las viviendas VPPL son aquellas con un precio de venta o alquiler
limitado por la administracién. Su superficie maxima es de 150 m2 y
solo pueden estar construidas en suelo destinado a vivienda social.



Las VPPL tienen un régimen de proteccién de 20 aflos y se podra
solicitar la desclasificacién voluntaria a partir de los 15 afios desde
su clasificacién definitiva.

Requisitos de las viviendas VPPB y VPPL

Ambos tipos de vivienda protegida comparten algunos de sus
requisitos. Todo aquel que quiera acceder a un piso protegido de este
tipo debe destinar el inmueble a su domicilio habitual y permanente.
Normalmente, tampoco podran poseer otra casa protegida y/o libre.
Ademas, la unidad familiar no debe superar cierto umbral de ingresos.

Diferencia entre VPPB y VPPL

La principal diferencia entre VPPB y VPPL pertenece al ambito
econémico:

En las VPPL, los solicitantes que quieran acceder a una de estas
viviendas no pueden superar en 7,5 veces el IPREM

En las VPPB no se podra exceder el 5,5.
Otra diferencia es su tamafo:
Las VPPB no pueden, generalmente, tener mas de 110 m2 de superficie.

Las VPPL cuentan con hasta 150 m2

¢Cuando se puede vender una vivienda VPP?

Mientras dure el régimen legal de proteccién de una vivienda VPP,
no se podra vender hasta que no hayan transcurrido cinco afios desde
que se hubiera adquirido, salvo que exista un motivo de peso.

Durante el tiempo en el que la VPP cuente con proteccién y haya
pasado el plazo anteriormente citado, se podra vender al precio
maximo legal de venta establecido para cada municipio de la
Comunidad de Madrid, vigente en el momento de efectuarse la
transmisién. Una vez transcurrido el periodo de proteccién, se podra
vender a precio libre.

17
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- B sl 8
Las obligaciones tributarias de
comprador y vendedor en la

compraventa de una vivienda

,Quién paga el IBI en una compraventa?. ;COmo se reparte?.

El Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) es un
tributo de caracter municipal que deben
pagar los propietarios o usuarios de bienes

I 3 I inmuebles.

Impuesto Bienes Se paga una vez al afio y su finalidad no es
Inmuebles . . . e , .

otra que financiar los servicios publicos que

prestan los municipios, tales como la recogida

de basuras, el alumbrado, el mantenimiento de parques y

jardines, la seguridad ciudadana o la educacién y la cultura.

¢Quién paga el IBI en una compraventa?

En una compraventa, la persona que
debe abonar el Impuesto de Bienes
Inmuebles es el propietario del inmueble
a dia 1 de enero del afio en el que se va a
realizar el pago. Es decir, si se vende una
vivienda en junio de 2023, el IBI de ese
afno lo debe pagar el vendedor, que era
el propietario a 1 de enero de 2023.

¢Quién paga el IBI cuando se vende
una casa a mitad de ano?

Es posible pactar entre las partes que el comprador asuma el
pago del IBI proporcional al tiempo que disfruta de la vivienda.
Por ejemplo, si se vende una vivienda en junio de 2023,
el comprador podria pagar el 50% del IBI de ese afio,
correspondiente a los seis meses que va a ocupar el inmueble
durante el 2023.

En cualquier caso, es importante que el contrato de



compraventa especifique quién paga el IBI y en qué proporcion,
para evitar posibles conflictos o reclamaciones posteriores.
Ademas, el comprador debe comprobar que el vendedor esta al
corriente del pago del IBI de los afios anteriores, ya que la deuda
del IBI se transmite con el inmueble y el ayuntamiento podria
exigir el pago al nuevo propietario.

¢Cuanto se paga de IBI?

El precio del IBI depende del valor catastral del inmueble y
del tipo impositivo que fija cada
ayuntamiento. Este valor catastral se
determina por el Catastro Inmobiliario,
IMPUESTO SOBRE BIENES teniendo en cuenta la localizacién, el
INMUEBLES (IBI) POR s ..
MUNICIPI0S: ;GOMO SE | valor de mercado, las caracteristicas

CALGUES urbanisticas y el coste de las

construcciones.

El tipo impositivo varia segtn la naturaleza del inmueble,
oscilando entre el 0,4% y el 1,3% para los urbanos y entre el
0,3% y el 0,9% para los ruisticos.

Se puede pagar de forma presencial en las entidades bancarias
colaboradoras o de forma telematica a través de la sede
electrénica del ayuntamiento o de la Agencia Tributaria.

Transferir el pago del IBI al comprador
Transferir pago IBI

Una cuestién que puede surgir es si es posible ceder el IBI al
comprador cuando se vende un inmueble. La respuesta, como en
la mayoria de las ocasiones, es que depende de lo que se pacte
entre las partes y/o de la fecha en que se realice la transmisién.

Segain el articulo 64 de la Ley Reguladora de Haciendas
Locales, el IBI se devenga el primer dia del afio natural y el
sujeto pasivo es el que tiene la titularidad del inmueble en esa
fecha. Esto significa que, en principio, el vendedor es el
responsable del pago del IBI del aino en que se vende el inmueble,
aunque lo transmita antes de que venza el plazo de pago.

Sin embargo, el articulo 63.2 de la misma ley establece que el
sujeto pasivo podra repercutir el importe del impuesto sobre
el adquirente del inmueble siempre que asi se haya pactado
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expresamente y se justifique el pago. Esto implica que el
vendedor y el comprador pueden acordar que el nuevo propietario
asuma el pago del IBI, total o parcialmente, en proporcién al
tiempo que haya disfrutado del inmueble.

El comprador se niega a pagar el IBI, ;co6mo reclamarlo?

Puede darse el caso en el que el comprador se niegue a pagar el
IBI. Si el vendedor no ha notificado al ayuntamiento el cambio de
titularidad del inmueble, seguira siendo el sujeto pasivo del IBI
y, por tanto, el responsable del pago. El ayuntamiento podra
reclamarle el impuesto, los intereses de demora y las posibles
sanciones.

Podra exigir al comprador el reembolso de lo pagado, pero
tendra que demostrar que el comprador se comprometi6é a pagar
el IBI en el contrato de compraventa.

Si, por el contrario, el vendedor ya ha notificado al
ayuntamiento el cambio de titularidad, el comprador sera el
responsable del pago y, si no lo abona, el ayuntamiento podra
embargar el inmueble y subastarlo para cobrar el IBI adeudado,
con independencia de quién sea el propietario.

Para no tener estos inconvenientes, es importante que se
establezca claramente en el contrato de compraventa quién se hace
cargo del pago del IBI y que se notifique al ayuntamiento el
cambio de titularidad del inmueble 1o antes posible. Asi se
evitaran posibles problemas y reclamaciones futuras.

Ingresos por IBl urbano en Espaiia*
Cuota liquida total recaudada En millones de €
Evolucién de los ingresos

14,000 » 13.172,92 miliones €
)C2 veces

10.000

6.481,66
6.000
4.000

006 2010 2015 2020 22

Fuente: Direcciin General del CatastroMinisterio de Hacienda

Por tamano de municipios
13.172,92
millones € |

2.215,65
milllones €

16,8 % del total

686,70

1.810,07
13.7%

2131,07
16,2%

1.269,34

ANO
2022

Mas cle 1 millén
de habitantes

De 500.001a 1 millén
de habitantes

De 100.001a 500,000
habitantes

De 50,0012 100.000
habitantes

De 20.001 a 50.000
habitantes

De 5.001220.000
habitantes

Hasta 5.000
habitantes

Cuota liquida media por vivienda en cada provincia®* En €
Qurense es donde

Il Mis de 500 € menos |Bl se paga

[ De 400 €2500€ deeds Madrid
De 300 €2 400 €

[l D=200€2300€

Wl Menos de200 €

co y Navarrra disponen
foral propio

LAS QUE MAS PAGAN
@ madia | 564,07 [
& Barcetona | 514,73 [N

Girona 431,12 [
Baleares | 429,67 |10
Milaga | 417,39 | |

O®®

Tarragona | 397,11
Cadiz 382,73 |
Las Palmas | 329,42
Valencia 328,34

Castellon | 326,11 . - 'r
Huelva 323,30 | MEDIA ESPANA v
POR VIVIENDA

340,59¢

Huelva
Sevilla
4

Lleicia 319,00 |
Sevilla 308,87

OO ®®d® 00
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El Tribunal Supremo crea una via
de recuperacion del impuesto de la
plusvalia pagado antes de 2017

El Tribunal Supremo (TS) abre la puerta a las devoluciones del impuesto de
la plusvalia, siempre que no existiera incremento
de valor del terreno, para las liquidaciones o
autoliquidaciones firmes si tuvieron lugar ) | 2
antes de la sentencia del Tribunal Constitucional d 1T ELo kel i

z:2stribuinall,

del 11 de mayo de 2017. Este fallo declaro easacion ==’ et Tt B2
A T m
inconstitucional que se gravaran situaciones en Tr'b““al:‘*f«supr%g o

. = Ffunins
curos o /) interés Gy i

daemeniales

aursa

[y

las que no habia incremento del valor del terreno T
en el momento de la transmision. g

Tres anos después, el Constitucional, en su fallo del 26 de octubre de 2021,
declaro nulo e inconstitucional el método de célculo para determinar la base
imponible del impuesto. En este fallo, la Corte de Garantias si limit6 quién

podia reclamar la devolucidn,

cerrando la puerta a las situaciones

EL NUEVO IMPUESTO DE PLUSVALJA  consolidadas(liquidaciones, resolucion

o sentencia firme) o a quienes no

hubieran impugnado el tributo

Dependera de si los contribuyentes reciben ganancias por la venta de un inmueble

©® antes de la sentencia. Pero en
b Si obtsene_n beneficios en Si no obtienen ganancia @ X . .
==y, la venta tienen que pagarlo estin exentos de pagarlo =y el fallo de 2017 no lntroduJO
PODRAN ESCOGERSE DOS OPCIONES PARA PAGARLO limitaciones.
SISTEMA OBJETIVO 9 PLUSVALIA REAL
Calcular el imperte por el resultade - Tributar por |a plusvalia real del suelo L,
e es™ | PR “liayiessmsiia yuae No obstante, el Supremo si
anualmente en funcion de la evolucion LA inferior a la base imponible que e, . .
del mercado inmobiliario arraje el sistema objetivo fl] 0 doctrlna a p artlr d € marz 0
P E O de 2020 sobre la revisién de
7 Coclado rre o fecha e aacsion 1o ensenacn liquidaciones firmes a raiz de la
:POR QUE ANULO EL CONSTITUCIONAL EL ANTERIOR? sentencia de 2017 y determind
° 00 il o que las liquidaciones que
aioihnte | | iehn e | | ot hubieran ganado firmeza
incrementos de valor incremento patrimonial obtenido criterio de imposicién

antes del fallo no eran nulas de

pleno derecho, porque el
articulo 217.1 de la Ley
General Tributaria acotaba este derecho de anulacion a los actos tributarios que
lesionen derechos fundamentales susceptibles de amparo constitucional. E1 TS
sefiald que infringir el principio de capacidad econdmica no es un derecho
fundamental de esa naturaleza, entre otras consideraciones.

natmak
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Sin embargo, una tercera sentencia del Tribunal Constitucional del 26
de septiembre de 2022 dijo que "las disposiciones declaradas inconstitucionales
han de ser declaradas nulas", lo que implica "la posibilidad de su revisabilidad"
salvo en sentencia firme o que la propia Corte lo hubiera limitado, cosa que no
hizo en el fallo de 2017.

Por tanto, ahora, el Tribunal Supremo, en un auto fechado a 20 de julio,
sefiala que tras el fallo de la Corte de Garantia de 2022 es necesario revisar
su propia jurisprudencia respecto a las liquidaciones y autoliquidaciones del
impuesto de la plusvalia giradas antes del fallo de 2017 y que hubieran adquirido
firmeza. "No es posible descartar categdricamente que los términos en los que
se pronuncia la citada sentencia, la de 2022, puedan tener impacto y permitan
albergar dudas sobre la plena vigencia de la jurisprudencia sefialada", dice el TS.

Algunos expertos sefialan que lo relevante en esta cuestion es que las llamadas
situaciones consolidadas lo estan exclusivamente con fundamento a la
sentencia del Tribunal Constitucional de octubre de 2021, "pero no son
liquidaciones/autoliquidaciones consolidadas en general, y, especialmente,
respecto a los escenarios en los que se declard inconstitucional la norma en
sentencias previas'".

"Es decir, si una persona tenia el dia 25 de octubre de 2021 una situacién
(liquidacién o autoliquidacidon) que pretendia atacar con fundamento en
argumentos distintos de los de la sentencia del Constitucional de 2021, podia
hacerlo e, incluso, puede hacerlo hoy si le quedan mecanismos abiertos que
no resulten afectados por la prescripcion”

"El TS se plantea si debe abrir una puerta para las liquidaciones/
autoliquidaciones que devinieron firmes antes de la sentencia del
Constitucional de 2017, pero en las que no existia incremento de valor del
terreno. Si acaba concluyendo que estas situaciones pueden ser revisadas por la
nulidad de pleno derecho,

se abre la posibilidad para
que los contribuyentes NUEVA METODO OBJETIVO

analicen si tienen casos en PLUSVALiA VS x C=VO
los que pueden acreditar el MUNICIPAL

no incremento de valor del

METODO REAL

. El nueve de noviembre de 2021 el Go- VS
terreno (0 que el incremento bierno de Espana aprobé un Real De- X [pV o pC] = VR
creto Ley donde se sustituyen los arti- VT

de valor es inferior a la culos sobre el IIVTN suspendidos por el
. . . Tribunal Constitucional. En el Real De-

cuota tributaria satlsfecha) crato-ley 26/2021, se establecen dos
nuevas férmulas de calcule de la

para obtener la devolucidn". base imponible de la plusvalia muni-

cipal.



Inesperada prevision sobre el

precio de la vivienda para 2024

El precio de las casas subira
menos de un 3% a cierre de ano Las operaciones de

compraventa bajaran un 10%
en la primera parte de 2024

F ;QUE PASARA
| CONTEL [PRECIO Jiigg
:DE'LA VIVIENDA

FEN'EL{20247 |8

-

El precio de la vivienda resiste a pesar del descenso de la
actividad residencial, que acumula caidas de doble digito en las
operaciones de compraventa y la concesion de hipotecas.

Una de las preguntas que mas se repiten los potenciales
compradores y vendedores en este momento del afio va en esta
direccion: ;Qué pasara con el precio de la vivienda en 20247?. El
consenso de expertos coincide en que los precios de compraventa
atraviesan una fase de enfriamiento y desaceleracién, aunque
pocos pronostican un descenso significativo.

En ese grupo de expertos, algunos prevén que la vivienda
bajara un 5% en 2024 debido, principalmente, a la caida
"acusada"” de la demanda de compra que se registrara en la
primera mitad del afno y que se traducira un descenso del 10% de
las transacciones.

Los expertos explican que esta tendencia "bajista" es una
consecuencia "logica" de varios factores, entre ellos, el encarecimiento
de la vida y de las hipotecas; la falta de seguridad y estabilidad
econdémica y juridica para la inversion inmobiliaria como
consecuencia de la ley de vivienda y la formacion de un
Gobierno "poco sé6lido"; y la evolucion ciclica del mercado de la
vivienda, que en los periodos de 2015-2019 y 2021-2022
experimento "notables” subidas.

Segun la red inmobiliaria, los mercados mas dinamicos continuaran
siendo las grandes capitales, como Madrid, Barcelona, Malaga,
Valencia, Sevilla o Bilbao, asi como sus areas metropolitanas, y
los litorales de la Comunidad Valenciana, Andalucia y Murcia. Los
expertos sefalan que ahora Espafia esta en esa fase en la que el
mercado se esta contrayendo y el precio de la vivienda,
estabilizandose, "por lo que no se ha registrado un proceso
deflacionista en el segundo semestre del afio".
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No obstante, se estima que el precio de la vivienda, que el ano
pasado subid en torno a un 3%, "seguramente” cierre el afio con
un alza inferior al 3%.

La red inmobiliaria considera que en estos momentos el
mercado goza de "cierto equilibrio" entre oferta y demanda en el
segmento de la compra y venta de inmuebles pese a la inflacidén,
por lo que se ha producido una caida en el numero de
compraventas y el precio de la vivienda, aunque de forma "menos
notable" a la esperada. En esta linea, algunos expertos lamentan
que las medidas adoptadas en materia de alquiler a raiz de la
entrada en vigor de la ley de vivienda "no fomentan el
crecimiento de la inversion en el mercado inmobiliario”.

¢Y por qué no bajan los precios de la vivienda?. La escasez
de oferta, la presion de la demanda y los elevados costes de
construccion, entre otros factores, siguen impulsando la
vivienda al alza y 'pueden’ mas que el endurecimiento de la
politica monetaria del BCE y el retroceso de la actividad.

La controvertida ley de vivienda, en vigor desde finales de
mayo, ha llevado a muchos propietarios a refugiarse en el alquiler
de temporada para evitar la regulacion de precios o las prorrogas
extraordinarias que incluye la norma, segun datos recogidos, que
cifran en un 39% el incremento de los alquileres de temporada
durante el tercer trimestre del afio. Esta modalidad de alojamiento
yarepresenta el 10% de todas las viviendas que hay en el mercado.
Ademas, las viviendas en alquiler permanente se han reducido
un 1%, y acumulan una caida interanual del 12%.

Entre los grandes mercados, el mayor incremento de la oferta
de temporada se ha producido en Malaga, que cuenta con un
126% mas que hace un trimestre. Las cifras también son
especialmente abultadas en Sevilla (93%), San Sebastian (55%),
Valencia (49%), Alicante (46%), Barcelona (45%) y Bilbao (41%). En
Madrid, por su parte, la oferta de alquileres temporales ha crecido
un 28% en los ultimos tres meses.

Segun se desprende del informe, los mayores incrementos de
oferta de este tipo se han dado en pequenos mercados donde
este fendmeno era hasta ahora practicamente inexistente y en
los que la aparicion de un pufiado de anuncios ha provocado
subidas muy pronunciadas. Son los casos de Huesca (367%),
Huelva (292%) o A Coruna (290%). Por el contrario, en solo dos
capitales los alquileres temporales se han reducido durante
estos tres meses: Zamora (-60%) y Palencia (-12%).
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1.~ Las viviendas de Proteccion Pablica Basica (VPPB) se caracterizan
porque:s

a) la superficie maxima construida np puede superar los 100m?2
b)la protecciion es de 30 anos, sin posibilidad de descalificacién previa.
€) poseen una superficie maxima construida de 110m2, pudiendo llegar a 150m?2

si se destinan a familias numerosas.

2.~ El IBI es un tributo de caracter municipal que deben pagar
los propietarios de bienes inmuebles y cuya finalidad es:

a) financiar los servicios pablicos que prestan los municipios tales como

alumbrado, mantenimiento de parques, sguridad ciudadana o educacién.
b) determinar las caracteristicas urbanisticas y el coste de las construcciones.
¢) notificar al ayuntamiento el cambio de titularidad del inmueble.

3.~ Los expertos prevén que la vivienda bajara un 5% en el afo
2024, debido a una caida de la demanda de compra que se
registrara en la primera mitad del afio 2024 de un 10% de las
transacciones, consecuencia de:s

a) el encarecimiento de la vida y de las hipotecas y la falta de
seguridad y estabilidad econémica y juridica para la inversiéon inmobiliaria.

b) la escasez de oferta, la presién de la demanda y los elevados costes
de construccion.

¢) los mayores incrementos de oferta de los pequeios mercados y la reduccién
de los alquileres temporales.
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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

¢Qué sucede si hay retraso en el
pago del alquiler de una vivienda ?.

Respuesta

El retraso del pago del alquiler es
uno de los casos por los que el
arrendador puede desahuciar al
arrendatario.

¢Cual suele ser el plazo de pago?.
Eso depende de las partes. Pero si no
llegan a un acuerdo, se debera abonar
dentro de los siete primeros dias de cada
mes. Porque el pago de la renta sera
mensual.

Por tanto, si se produce el impago de
la renta en el plazo estipulado, el
inquilino incurrira en un incumplimiento
de contrato. Dicho de otra manera, estara
en peligro de desahucio, ya que el casero
podra exigir del juzgado la recuperacion

de la vivienda. Es decir, que si no paga la
renta, aunque sélo sea un dia
después del plazo convenido, el
arrendador puede interponer la
correspondiente demanda. Y todo
porque el arrendatario esta disfrutando
de la cosa arrendada sin
contraprestacién, hallandose incurso en

incumplimiento contractual.

En este punto conviene hacer una
matizacion. ;Qué sucede cuando el
arrendador acepta, durante un
periodo de tiempo determinado, que
el arrendatario le pague la renta con
atrasos?. En este punto, hay juzgados
que estiman que se trata de una
aceptacion tacita del arrendatario, por lo
gque no procede el desahucio. Sin
embargo, son minoria.



Pregunta

¢Qué conviene mas, comprar una
vivienda y ponerla a nombre de un
hijo o hacerle una donacion?.

Respuesta

Para poder poner a nombre de su hija/o
la vivienda, tiene varias opciones, pero en
ambas se produciria una donacién a su
favor. Es por ello conveniente analizar
si fiscalmente es mejor para usted realizar
primero la compra del inmueble y
posteriormente donarlo o, por el contrario,
realizar ladonacion del dinero con el que
posteriormente se comprara la casa.

Lo cierto es que por mas logico que
pueda parecer que un padre/madre
preste capital a su hija/o a coste cero o que
ceda un terreno, vivienda o cualquier otro bien,
este tipo de actos tiene su contrapartida
fiscal. Dicho de otra forma, habra que
pagar impuestos por las donaciones.

Desde este momento, se puede indicar
que si lo que se quiere es que la vivienda
esté inscrita a favor de la hija/o antes de que
usted fallezca, es fiscalmente mas recomendable
donar el dineroy que la adquieran que
donarles la vivienda en vida.

La donacion es un regalo que cuesta
dinero, tanto al que regala, el donante, como
al que recibe, el donatario. El donatario
de cualquier bien tendra que hacer frente al
pago del impuesto sobre sucesiones y
donaciones. Ahora bien, este tributo esta
cedido a las comunidades autonomas, por lo
que en cada comunidad su regulacion es
diferente. En algunas de ellas se establecen
importantes reducciones o bonificaciones.

Solo en caso de recibir por donacion un
inmueble urbano, el donatario tendra que
abonar la plusvalia municipal. El donante
debera declarar la donacién en su declaracion
de la renta, a excepcion de que se trate de la
vivienda habitual y la persona tenga mas de
65 afnos o que lo donado sea dinero.
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Ahora bien, si no se han realizado los
tramites correctamente y presentado la
declaracion del impuesto de donaciones
(con independencia de si sale o no a pagar),
podra considerarse lo recibido como una
ganancia patrimonial no justificada sujeta
al IRPF que se exigiria al donatario.

La alternativa a donar el dinero es un
préstamo personal de la madre/padre a la
hija/o. La ventaja del préstamo personal entre
particulares es que no pagaraimpuestos
porladonacidony que esta exenta del impuesto
sobre transmisiones patrimoniales y actos
juridicos documentadosy solo habria que
hacer frente a la modalidad de transmisiones
patrimoniales onerosas.

Ademas, tampoco habra que pagar nada
en el IRPF, ya que se presume que el préstamo
generara intereses. Sin embargo, en este
tipo de préstamo el interés pactado seria
cero o casi cero.

La segunda de las opciones es que usted
compre la vivienda y luego se inscriba a
nombre de su hija/o. A fin de cuentas, lo que
el padre/madre esta haciendo es dar un
bien al hijo/a, la casa, que él ha comprado
con su dineroy, por lo tanto, habra que rendir
cuentas ala Agencia Tributaria como una donacion,
ademas de pagar el resto de impuestos por
comprar una casa como el IVA o el impuesto
de transmisiones patrimoniales y actos
juridicos documentados, notario, tasacion, etc.

En conclusion, la respuesta es que si puede
comprar una casa y ponerla a nombre de
su hija/o. Pero hay tantos factores que
afectan al resultado final que es imposible
decantarse por uno u otro sin analizar cada
caso concreto.

Al elegir donacién o venta del piso a
favor de la hija/o, lo que debe hacer es
consultar las bonificaciones que se aplican en
su comunidad y obrar en consecuencia.
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