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por la dehilidad de la demanda, lo
que frenara las compraventas.
Los alquileres aumentaran un 3%.

I ¢CUANTO SE ENCARECERA LA VIVIENDA EN 20207
|

Evolucidn interanual del precio de la vivienda, en porcentaje.
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2007

Después del punto de
inflexidon que ha marcado el
afio 2019, este ano 2020
comienza como la gran
incognita para el futuro del
sector residencial.

Se despide una década
dindmica de recuperacion
de precios y ventas, tras
los importantes ajustes
sufridos por el estallido
de la burbuja. Después de
que los pisos se encarecieran mas de un 6% en los afios 2017 y 2018, los datos
conocidos hasta ahora apuntan a que la subida de 2019 seré inferior y frenara la
tendencia de cinco anos de alzas consecutivas. el recién iniciado 2020, por tanto, se
augura determinante para cotejar cual es el perfil de este nuevo ciclo en el que entra el
mercado residencial.

*Pravision del panel de expertos inmobiliarios.
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Ante tal disyuntiva, los expertos consultados opinan que la vivienda continuara
encareciéndose, pero a menor ritmo, y que las ventas seguiran mostrando solidez,
aunque a niveles similares a los ya vistos en los ultimos afios. Es decir, alzas
sostenidas, pero menor dinamismo.

Después de una subida prevista del 5% para 2019, los expertos pronostican que
en 2020 los pisos se encareceran un 3%, aunque la horquilla se moveré del 2% al 5%,
dependiendo de los micromercados.

Tras una subida del 5% en el aiio
2019, los expertos pronostican gque
en el ejercicio 2020 los pisos seguiran
encareciéndose, pero a menor ritmo
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I EL MERCADO DE VENTA, HACIA LA MODERACION

Mumero de compraventas interanuales, en unidades.

2009

o5 Previsitn

La venta
sube un
al INE y los precios,
un 4%.

En el origen de
esta moderacion esta
la debilidad de la
demanda. La entrada
en vigor de la nueva
Ley Hipotecaria, cuyos
efectos comenzaron a
verse en junio, y la
incertidumbre politica
y economica han
erosionado la confianza
de la demanda, por lo
que no se esperan
grandes saltos en la cifra de compraventas. Los efectos de esta paralisis empezaron
a hacerse notar en 2019, con una caida acumulada del 3% en las ventas hasta
octubre, segun datos del INE. La tendencia a la baja podria continuar este afio,
agravada por la contencion de salarios, la desaceleracion y la inseguridad juridica
de cara al nuevo Gobierno.
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"Si la desaceleracion se agudiza, y el crecimiento del empleo se reduce significativamente,
es previsible que las transacciones se estanquen o sufran pequefias caidas. Este
proceso sin duda favorecera una moderacion mayor de los precios". Los expertos
no esperan alzas superiores al 5% en el nimero de compraventas, e incluso hay quien
advierte de ligeros ajustes que, en todo caso, rondarian las 500.000 operaciones.

Igual que la nueva Ley Hipotecaria ha sido un terremoto en los Gltimos meses,
cualquier cambio regulatorio podria alterar o agravar esta tendencia a la ralentizacion

en que entra el sector.

Elproblema, advierten

RADIOGRAFIA DEL MERCADO DEL ALQUILER

solo que esta nueva

los expertos, no es I

regulacion llega en un
momento en el que el
mercado ya se estaba
autorregulando (las
subidas cercanas al
10% vistas en 2019 se
frenaran al 6% en 2020,
con posibles caidas
en Barcelona y una
evolucion bastante
plana en Madrid).
Ademas, abrir la
puerta a controles de
precio "puede ser
contraproducente, ya que

Variacion interanual del precio del alguiler, en porcentaje.
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puede reducir la oferta de vivienda, subida de precios y generar economia sumergida".



Madrid y Barcelona mantendréan subidas moderadas

Los expertos creen que en el ejercicio 2020 el mercado de la vivienda va a
mantener la tendencia del final de 2019, con unos alquileres algo mas contenidos
en las grandes ciudades y crecimientos moderados de las operaciones de
compraventa. El incremento del precio de la vivienda a nivel nacional se aproximara al
5% en 2019, aunque podria ser algo inferior. En 2020 observaremos una subida
moderada en las ciudades con mas demanda, como Madrid, Barcelona o las zonas de
costa, e incluso con bajadas puntuales en algunas de ellas. En el resto de municipios
se espera unos precios que se mantendran estables o incluso descensos con los que
poder dar salida al 'stock’' ya existente.

oferta que hac:e hec@rl' 14s 's 1bre y un pro graﬁha' de' i
asequible. El marcaﬁ';'; io debe "a,r la consohdacm;; cfe'

y hasta en algunas zonas puede sufmr ajustes Lamestabxlrd.
"preocupa010n~ que afecta a la conﬁanza empresarlal y a




El alquiler se mantendra al alza en grandes municipios

La moderacion en el crecimiento de precios que hemos visto en 2019 se hara
mucho mas evidente en 2020, con una subida media en torno al 3%-4%. Pero Madrid
y otras grandes plazas seguirdn creciendo muy por encima del promedio por la escasez
de oferta y la concentracion de la actividad econdmica y laboral. Observaremos que
no tenemos un unico mercado inmobiliario, sino varios y que su comportamiento es
muy dispar. En alquiler, el crecimiento de los precios ya se ha estabilizado, pero las
grandes ciudades seguiran registrando subidas, porque es en esas zonas donde se
concentrard la mayor o menor actividad econémica, demografica y turistica.

$e augura una baja contribucién del sector al PIB

El mercado se esta desacelerando al igual que el resto de la economia. Transacciones
e hipotecas caen mas alla del impacto de la nueva Ley Hipotecaria. Quizas lo mas
preocupante es el desplome de la tasa de inversion en vivienda, que pasa del 7,1% en
2018 a una caida hasta el 1,8% lo que augura una baja contribucion del sector al
crecimiento del PIB. Lo mas probable es que el crecimiento se sitie entre el 3% y el 4%
a final de 2020, con una moderacidn clara en Madrid y, en particular, en Barcelona.
Ciudades como Valencia o Zaragoza tomaron el relevo, pero otras que llevan creciendo
desde el comienzo de la recuperacion como Palma o Mélaga mantendran tasas elevadas.

El incremento en ventas sera inferior al 5%

Entramos en una fase que podemos definir como de 'estabilizacion'. El mercado no
necesitara de drasticas correcciones como las de una década atras, pero no podra
evadirse de su caracter ciclico. En 2020 se prevee un incremento medio de precios del
3% e inferior al 5% en ventas, aunque en uno de cada cinco grandes municipios de
mas de 50.000 habitantes se preveen incrementos medios que podrian superar el 5%.
Madrid y Barcelona seguiran siendo mercados principales, y estaran acompafados de
otras capitales como Malaga, Sevilla, Valencia o Palma.

La subida de precios podria ser del 3,2%

Se estima que el crecimiento del precio de la vivienda nueva en Espaia podria
situarse en torno al 3,2% en 2020. Hay distritos en'Madrid y Barcelona con precios en
maximos, por lo qué se espera o bien un estancamiento o una ralentizacion. Mddl_‘-‘i’d v
Barcelona han sido sin duda las locomotoras del sector y, si bieh_'e's:'c_ielj_to que se han '
sumado otras poblaciones, como Palma de Mallorca, Mélaga y Valencia, la dimension

~ de su mercado y el momento econémico actual pueden amortiguar su efecto como
-~ relevo tractor del sector. o '
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Madrid y Barcelona, en maximos para 2021

Se prevee un crecimiento del 3,1% para el afio 2020 y del 2,5% para el 2021.
La prevision para los proximos tres afios es de continuar la evolucion positiva de los
precios hasta alcanzar niveles medios proximos al 90% respecto del maximo del ciclo
anterior. A finales de 2021, Madrid, Barcelona, Malaga, Guipuzcoa, Islas Baleares y
las Islas Canarias, podrian alcanzar un nivel de precios equivalente o superior al de
maximos previos a la crisis. Mientras, Lérida, Zaragoza, Castellon, Segovia,
Guadalajara y Toledo podrian quedarse en un deterioro sobre maximos del 30%.

Esperamos moderaciéon en linea con la economia

La incertidumbre existente en el conjunto de la economia como consecuencia
de la ausencia de Gobierno ha venido acompanada de algunos cambios legislativos y
regulatorios que han supuesto dificultades adicionales para el mercado residencial.
Es cierto que los determinantes fundamentales del sector contintan siendo sélidos,
aunque en un entorno de desaceleracion. Para
2020 se espera una moderacion de los ritmos de
crecimiento en linea con la desaceleracion de la
economia, con una normalizacién gradual de los
ritmos de ventas a medida que se solucionen los
distintos elementos causantes de la incertidumbre.

La tendencia mas pujante esta en
ciudades secundarias

De las cuatro velocidades del mercado de venta en Espaia, la tendencia mas pujante
este afio estaré en las ciudades secundarias, con subidas de precio entre el 3% y 5%.
Las ciudades de mas de 300.000 habitantes tendran rentabilidades brutas de hasta el
6,5%, y las mejores rentabilidades estaran en ciudades alrededor de Madrid, Barcelona y
Valencia. Pero los dos grandes riesgos seran la ralentizacion de la creacion de empleo y el
esfuerzo de compra, que ha alcanzado ratios superiores al 35% en grandes ciudades,
y los esfuerzos de alquiler en algunas, que provocan un agotamiento en las subidas y
traslacion de esta demanda a la compraventa.
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_E auge del clquilgii"impnlturé el 'Build to Re_hi' :

Los expertos estiman un 1ncreménto del precio de la Vlvgenda entre un 2% 3%,
porcentaje ligeramente menor que ¢ el observado en el ultimo afio, por,la situacion
madura del ciclo inmobiliario re51den01a1 Las compraventas, como los precios,
entraran en un proceso de ralent1z_ac1on, aunque no sera-homogéneo. La escasez de
suelo finalista en las principales capitales de provincia generara un mayor interés de
los inversores por activos diversificados pd_r todo el territorio nacional, asi como
posicionamientos en desarrollos en gestion. El auge del alquiler propiciara-que las
operaciones 'Build to Rent' sean las protagonistas el proximo afio. #



El crecimiento en 2020 sera sostenible

Elmercado de la vivienda continuara con un crecimiento sostenido durante 2020,
aunque mas moderado. Existe una demanda de vivienda superior a la oferta actual de
las promotoras que necesita ser satisfecha, por lo que se prevé que contintie existiendo
un crecimiento moderado en el sector tal y como apuntan los ultimos indicadores.
Por supuesto, existe una gran heterogeneidad dependiendo de la zona geografica
donde se ublque el 1nmueble Se estlma que el crecimiento en 2020 sera del

del crecimiento de dos digitos que seria insostenible. ’ i/J l I
i 5

La obra nueva debe melorui-! su cuota

Tendemos a hacer un analisis reduccionista, considerando que lo que ocurre en Madrid y
Barcelona es lo que sucede a nivel nacional. Sin embargo, haciendo un analisis de lo sucedido
en el resto de capitales, se comprueba que en éstas no se ha producido apenas recuperacion postcrisis,
y que por lo tanto tienen recorrido. Lo importante para la actividad de la promocion y construccion
es incrementar la cuota de mercado de la vivienda de obra nueva. Aunque caigan las ventas, si la
obra nueva mejora su cuota, ayudara a la actividad promotora.

Los alquileres subiran entre un 4% y un 6%

En el afio 2020 va a continuar habiendo una elevada actividad inmobiliaria, y oferta y demanda
van a encontrar un equilibrio. El nimero de ventas se recuperara este afio de la caida de 2019
causada por la nueva Ley Hipotecaria y se cerrardn alrededor de 530.000 transacciones.
En alquiler se observard una moderacion de precios, desde las subidas cercanas al 10% vistas en
2019 se pasara a incrementos de entre un 4% y un 6%, con posibles ajustes en Barcelona.
Por ultimo, por primera vez desde 2008, se superaran los 120.000 visados para la construccion
de obra nueva.

020 sera un aiio ¢con liquidez para invertir

iviendo una etapa de transicion. Los ritmos de ventas se van a ralentizar y
los alqulleres pueden llegar a su tope en las ciudades con mas demanda. La cantidad y
calidad del parque de viviendas en alquiler, publico como privado, destinado a vivienda
asequible deja mucho que desear. El ejercicio 2020 se convertird en un aio con una
gran liquidez para inversiones en vivienda en alquiler. Pero recordemos que el precio del
alquiler tiene techo contundente y en ciudades como Madrid y Barcelona ya se
evidencia que se ha alcanzado a ese techo.

El volumen de compraventas rondara las 500.000

El comportamiento del mercado estara condicionado por la incertidumbre global y
nacional y previsibles cambios regulatorios. Estos, junto con las restricciones de renta cOm raventa
y acceso a la financiacion, afectaran al ritmo de produccién y al volumen de p
compraventas, que estimamos se situe alrededor de las 500.000 unidades.
Desaceleracion y moderacion de precios serd la nueva pauta, si bien la polarizacion en
torno a grandes ciudades conlleva mayor resistencia de estos mercados, especialmente
en primera vivienda. El mercado de alquiler crecerd y se profesionalizara al amparo de
la fuerte demanda y la falta de alternativas de inversion.




Claves del mercado inmobBiliario
para el ejercicio 2020

Estos son algunos de los interrogantes gque ya marcan y definen la
direccién del mercado inmobiliario en los proximos doce meses.

COLIVING

El fendmeno urbano llegado = = .
desde EEUU, basado en lacreacion Co ll VI ng
de espacios residenciales gue — 3 '
integren unicamente a inguilinos La nueva tendencia en los
con intereses o profesiones afines, espacios de coworking
ha gozado hasta ahora de una
timida implantacién en Espaia.
Sin embargo, la fuerte apuesta
realizada en el afo 2019 por

inversores europeos en proyectos de coliving sobre zonas estratégicas de Madrid y
Barcelona muestra que este nuevo ‘way of life’ ha llegado para quedarse.

La alta demanda gue tienen espacios como Urban Campus en el corazon de Chamberi,
que adjudico el 73% de sus apartamentos antes de su inauguracidn, o los movimientos
de la firma berlinesa Medici Living en la ciudad condal, donde planea invertir
cerca de 50 millones de euros en edificios orientados al coliving, anticipan un afio de
consolidacion y desarrollo para este modelo.

ESCENARIO PERFECTO PARA LAS HIPOTECAS

El panorama econémico deja entrever un afio de desaceleracidn gque ya ha dejado
notar una bajada de entre el 2% y el 3% en el precio de los pisos. Con los alguileres atn
por las nubes y los tipos de interés de los bancos en minimos histaricos, la opcién de
la compra con hipoteca gana muchos enteros. El escenario supone una fuente de
oportunidades para las familias frente a un mercado que parece haber tocado techo y
gque brindard adquisiciones mas econdmicas y ventajosas que en los ultimos afios.

Las previsiones apuntan a gque 2020 serd un buen afio para comprar y guiza no tan
bueno para vender.
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CONSTRUCCION PABA ALQUILER

El mercado de los alguileres contintia disparandose ante la alta demanda existente
en las grandes ciudades. Los precios que exhiben Madrid y Barcelona, rozando lo
prohibitivo en zonas hasta hace poco asequibles, representan el indicador perfecto de un
sector que se mueve cada vez mas al ritmo que marca el alquiler. El trauma hipotecario
gque dejd la crisis sigue aun muy presente en las familias, que prefieren optar por
formulas que no aten ni conlleven grandes riesgos.

El built-to-rent, como se conoce al fendmeno de las promotoras que construyen
directamente para alquilar, ha visto incrementadas sus inversiones en Espafia casi un
10% en el afio 2019. Algunas firmas importantes como Metrovacesa, A5G, Aedas o Via
Célere ya han empezado a apostar fuerte por esta fdrmula sacando al mercado lotes
residenciales en ciudades como Madrid y Sevilla. El nuevo afio servird para que otras de
gran calado se sumen a las anteriores y focalicen buena parte de sus inversiones en
torno a esta tendencia.

INVERSIONES EN EL EXTRANIJERO

Pero no todo es bonito en relacion al alquiler. La coyuntura politica genera a la vez
ciertas insequridades en los inversores. En las tltimas semanas se ha hablado de una
eventual ley impulsada por el nuevo gobierno que sirva para regular el mercado de los
alguileres, estableciendo techos en su precio por metro cuadrado. Una situacién que estd
llevando a muchos a dirigir su mirada fuera de nuestras fronteras de cara a invertir
pensando en altas rentabilidades.

Paises hasta hace poco desdefiados como Rumania, Bulgaria o Cabo Verde se estan
convirtiendo en polos de atraccién para empresas e incluso particulares que ven en su
potencial de crecimiento un aval de rentabilidad. 5e presentan como nuevos paraisos
para la inversion en virtud de su imparable desarrollo, ofreciendo réditos altos en poco
tiempo. En Espafia existe desde siempre cierto miedo a apostar por lo desconocido, pero el
contexto de 2020 impulsara la bisqueda de nuevas oportunidades.

LA TECNOLOGIA SE INSTALA EN CASA

El recién comenzado ejercicio 2020 sera un afio clave en el desarrollo tecnoldgico
orientado al hogar. Los avances en domotica y sistemas inteligentes representan una
apuesta cada vez mas real para las grandes firmas del sector, inmersas en una carrera
por incorporar los logros mostrados en ferias y congresos.

Un ejemplo de ello son los lockers inteligentes, en pleno apogeo dentro de las grandes
urbes. En un mundo en el que cada vez se compra mas por internet y en el que una de
cada cuatro entregas a domicilio fallan por la ausencia de personal en casa, este
novedoso sistema asoma como solucidn de modernidad. Se trata de taquillas que se
instalan en portales o zonas exteriores de los edificios a las que los propietarios pueden
acceder con un simple codigo y una app. La empresa Deliberty Prime, por ejemplo, ya
anuncit un plan para extenderlas por Barcelona desde comienzos de afio.
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El ritmo de inversiéon inmobiliaria en Espana cerrd el ano 2019 a niveles elevados
similares al afio 2018 y concretamente en uno de los subsectores, la compra de edificios
de oficinas, las transacciones se han disparado a su maximo historico.

idealista

Inversion inmobiliaria en Espaia por tipo de activo
Porcentajes sobre el total

Alternativos \

Residencial —

Hotel

Industrial —_

Oficina

Retail =

Oficina [l Retail WM Industrial B Hotel [ Residencial Wl Alternativos

Los profesionales del sector
informan que el afio concluyé con
una inversién de 10.000 millones
de euros en compras de oficinas,
retail, industrial y hotelero. Eso
supone unicamente una caida del
1% respecto a 2018 y se situaria
como el segundo mayor ejercicio
desde 2007. “Ha sido un afio bueno
a pesar de las incertidumbres como
las elecciones, la guerra comercial
o el Brexit”, apuntan los expertos
en el sector. Este directivo apunté

que son los bajos tipos de interés los que siguen provocando que los inversores busquen

rentabilidad en la compra de activos.

Los informes apuntan a que la inversion alcanzé durante 2019 los 10.418 millones
incluyendo oficinas, retail, logistica y hoteles. Por segmentos, los datos “sefalan al
mercado de oficinas como el que mayor volumen de inversién recibié en 2019, alcanzando
cerca de 4.500 millones que, de confirmarse, marcaria un maximo histérico en Espafa”,

se sefiala en los informes, Madrid y Barcelona
cerraron el ejercicio con un volumen total
cercano a los 3.700 millones de euros, un 75%
por encima de los 2.500 millones de 2018.

Para CBRE la inversién a final de afo
alcanzd los 12.000 millones en el sector
terciario (oficinas, retail, logistica, viviendas
en alquiler y otros activos alternativos). Se
mantiene en sintonia a los 12.391 millones
del ano 2018 y, por tanto, a niveles récord.
Sin embargo, si se consideran las operaciones
corporativas, el capital destinado a
adquisiciones se reduce un 45% debido
a que 2018 fue un afno extraordinario en
este tipo de transacciones de empresas.

Evolucién del sector terciario
Oficinas M Comercial Logistica
INVERSION DIRECTA EN EL MERCADO INMOBILIARIO (MILLONES DE EUROS)
8.000

6.000

2.000

2014 2015 2016 207 2008 2019
VOLUMEN DE INVERSION EN EL PRIMER TRIMESTRE (MILLONES DE EUROS)
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PREVISIONES EN VIVIENDA PARA 2020

El recién finalizado ejercicio
2019 ha marcado una inflexion en
el mercado de la vivienda en Espana.

Prevision de aumento del precio de la vivienda

Estimacion de subida del precio de la vivienda en poblaciones de mas
de 50.000 habitantes en 2020.

Prevision de aumento
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De media, en compraventa

durante este recién iniciado
ejercicio 2020, tiene ¢
ser capaz de atra
comprador
busca su primera vivie

en Espana el crecimiento
de precios sera de entre
un 3,5% y un 5%”, esta
cuestion “dependera
mucho de las areas
geograficas”.

Senalar que los precios
de la vivienda “mantendran
la linea ascendente
de los ultimos meses,
aunque de forma mas
moderada”.

El mercado de |3 vivienda

joven

En opinién de los expertos,
el mercado inmobiliario
espanol se dirige “hacia
una situacion de estabilidad
con crecimientos mas
moderados en los precios
y unos ritmos de venta algo
mas logicos”.

“Ninguno de los estudios
realizados predice una crisis
del sector, sin embargo, si
que se aprecia un crecimiento
menos acelerado”.

Por ello, se habla de una
“evolucion plana” del sector
en linea con el crecimiento
econémico de Espana y con
las previsiones salariales y
laborales.

"En lineas generales,
nos encontramos con un
sector fuerte, sélido y
con demanda suficiente”.

Evolucion interanual del precio de la vivienda en Espafia

_— Lasubida del preciode la
/~ vivienda se reducira a la
mitad en menos de un lustro.

2016

2018

2019 2020 2021

2022



LA COMPRA ES MAS RENTABLE

QUE EL ALQUILER

Elingreso mensual medio de una familia en
Madrid es de 3.568 euros. Calculando
que debe dedicar a su vivienda un maximo
del 33%, cuenta con 1.177 euros.

Con esa cantidad puede acceder auna
vivienda de:

alquiler de 75 m?

compra de 110 m?

Ingreso  m2 m2

medio alquiler compra
Madrid 3.568 75 110
Pamplona 3431 130 160
Barcelona 3.377 65 95
Bilbao 3.168 90 120
Toledo 3156 160 270
Palma 2.984 85 115
Zaragoza 2905 125 195
Oviedo 2.875 135 220
Santander 2864 120 165
A Corufia 2859 125 165
Valladolid 2800 135 215
Valencia 2776 110 175
Murcia 2683 145 250
Sevilla 2.671 90 145
Mérida 2.359 FliS 345

Si se quisiera llegar a una vivienda ideal de
90 m2, el porcentaje sobre el ingreso
mensual seria:

alquiler: 40%

compra: 27%

Ingreso % %

medio alquiler compra
Madrid 3568 40% 27%
Pamplona 3431 22% 18%
Barcelona 3377 44% 31%
Bilbao 3168 33% 24%
Toledo 3.156 18% 11%
Palma 25984 34% 25%
Zaragoza 2905 23% 15%
Oviedo 2.875 21% 13%
Santander 2864 24% 17%
A Coruna 2859 23% 17%
Valladolid 2.800 21% 14%
Valencia 2776  26% 16%
Murcia 2683 20% 11%
Sevilla 2671 32% 19%

Mérida 8%
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El alquiler de casas también
jugara un papel importante en el
ano 2020 y los precios del alquiler
continuaran subiendo.

Que el colectivo de los mas jovenes
pueda emanciparse y acceder a su
primera vivienda es el punto débil de
esta industria inmobiliaria, que
busca con celeridad la férmula
para recuperar a este colectivo
asfixiado por los bajos salarios y la
imposibilidad de ahorrar.

El mayor problema de este colectivo
es que muchos jovenes tienen
capacidad de pago, pero no disponen
de ahorros para hacer frente al 20%
inicial que exige la compra.

Respecto al alquiler, las companias
estan impulsando proyectos llave
en mano que se destinaran al
arrendamiento. “Sea en una u otra
modalidad, se espera que 2020 sea
el ano de la vuelta de los jovenes
al mercado. Algunos alquilaran y
otros compraran una primera
vivienda en las zonas emergentes
en el segundo anillo de las
principales areas metropolitanas,
que seran mas accesibles”.

“Se estan poniendo en marcha
planes de colaboracion publico-privada”
y que esta sera una via para resolver
parte del problema”.

“Tenemos 10 veces menos vivienda
social que algunos paises europeos;
hay que disenar una politica de
vivienda protegida en alquiler activa
y realista, un entorno juridico estable,
y tener claro -que =el ahorro
institucional es el dnico que puede
financiar este desajuste”




- MERCADO HIPOTECARIO
PARA EL ANO 2020

El nimero de hipotecas constituidas sobre
viviendas inscritas en los registros de la propiedad HIPOTECAS
se situo el octubre de 2019 en 29.691. Segun el
Instituto Nacional de Estadistica (INE), se trata de
un -2,1% menos que la cifra experimentada en el
mismo mes del ejercicio 2018 y se configura como
la mas bajaenun mes de octubre desde el afio R
2017. También representa el encadenamiento
de tres meses consecutivos de retrocesos. Ante
este panorama, la pregunta que surge es si va
a continuar este comportamiento de las hipotecas en el afio
2020 o si, por el contrario, las previsiones del mercado
hipotecario espafiol daran un giro durante los préoximos

doce meses.

El mercado hipotecario guarda una
correlacion muy directa con la expectativa
social respecto de la economia. Siendo
esta incierta, explican desde la Asociacién
Hipotecaria Espafola (AHE), "no cabe
esperar cambios bruscos” en el devenir de
esta actividad economica en los proximos
meses. De hecho, desde esta organizacion
prevén que, con toda posibilidad, el
mercado se comportara "de manera similar”
a como lo ha hecho en el ejercicio 2019.

En esta linea, desde la Fundacion de
Cajas de Ahorro (Funcas) creen que es
ano la demanda de hipotecas su
"aunque a un ritmo mas moderado que en’
afos anteriores, debido a la pérdida de
ritmo de la economia”, subrayando que la
situacion financiera de las familias
“mejorara levemente, gracias al incremento.
de su renta disponible”. “Esta es muy
sensible a la evolucién del empleo, que
mantiene su senda ascendente, algo que
no habia ocurrido en anteriores periodos
de desaceleracion en nuestro pais”.

Las previsiones del
mercado hipotecario
insisten en que |la
financiacién para |la
compra de vivienda no
experimentara cambios
bruscos. Su evolucién
sera similar a la del afo
2019: incierta

pr Los expertos
descartan una
\.nueva burbuja en
s hipotecas en

| 2020 porque los

indicadores mas
relevantes son

-_’) moderados:
precios, tasa de

=endeudamiento y
esfuerzo financiero.




Los expertos descartan que en 2020 vaya a producirse una nueva
burbuja en el mercado hipotecario. Ello se debe, destacan, al caracter
“moderado” que registran en Espafa algunos indicadores, como los niveles
de precios, la tasa de endeudamiento y el esfuerzo financiero que deben
realizar las familias para acceder a una vivienda en propiedad. En concreto,
los expertos adelantan que los datos oficiales situan el indice de precios
“casi un 20% por debajo del maximo precrisis”, mientras que el valor medio
de tasacion “muestra un diferencial del 33%".

Asimismo, el esfuerzo realizado por los hogares para devolver las hipotecas
y pagar los intereses alcanza el entorno del 33% de la renta disponible,
“un valor proximo a la media de la serie histdérica y muy inferior al
nivel de 2008". Ademas, las tensiones de precios que han tenido lugar en el
mercado de la vivienda en 2019 “se han concentrado en algunos de los
principales nucleos urbanos y turisticos”, en contraste con lo sucedido
durante el periodo de gestacion de la burbuja, cuando las alzas de precios
se extendieron por toda la geografia nacional.

“ La guerra hipotecaria
abierta entre entidades tocara
‘suelo en 2020 porque los
bancos carecen de margen
para seguir aplicando

rebajas. La vinculacién y la
personalizacion ganaran

terreno

La situacién de los tipos de interés y la permanencia del Euribor en terreno
negativo hara poco probable, a juicio de los expertos, que las entidades
financieras sigan abaratando sus hipotecas, tanto variables como a tipo fijo,
durante este ano. Al respecto, los expertos sefialan que esta estrategia
comercial, “tocara suelo”, ya que los bancos carecen de margen para seguir
haciendo rebajas. De hecho, sefialan que las entidades optaran por llevar a cabo
otras estrategias para captar clientes, y que las mismas estaran centradas en la
vinculacion y la personalizacion de la oferta.

Aseguran que “cada vez es mas habitual” ver cdmo una misma oferta se
desglosa en varias versiones “en funcion del porcentaje sobre el valor de
tasacion que se solicite o de los ingresos que tenga el cliente.

Una opcidn, que por un lado sirve “para minimizar y compensar los riesgos”
y, por otro, “para tratar de rascar con tipos o diferenciales mas elevados alla
donde se pueda”.
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El 2020 sera el aino de las hipotecas online, que
seguiran siendo las que ofrezcan los préstamos con las
mejores condiciones. Los bancos virtuales deberan
ganarse la confianza del consumidor "

En el lado opuesto de la balanza se situaran las hipotecas online, ya
que por unanimidad los expertos consultados creen “mas que probable”
que durante los proximos doce meses su cuota de mercado avance.
En este sentido, sefialan que las entidades
virtuales seguiran “siendo agresivas”, tanto a Perder el miedo a
la hora de publicitar sus ofertas como en las hipotecas online

7oA,

el momento de mejorar sus condiciones”. W%L

No obstante, recalcan los expertos, para A*—‘l- o
materializar este objetivo es necesario que dichas entidades “sean
capaces de llegar a sus clientes potenciales”, tanto jovenes como
consumidores de mediana edad. Y es que, la mayoria de los espafioles aun
no se fia de este tipo de productos "y todavia prefiere solicitarlos a
través de una oficina”. "Los bancos virtuales tendran que esperar a que

la situacidn se revierta para competir de td a tu con las entidades
convencionales”.

La incertidumbre rodea el devenir de las hipotecas verdes, destinadas a
las viviendas mas sostenibles. Su oferta sigue siendo escasay la apuesta de
los bancos es mas intencional que real.

El buen impacto reputacional que
_ presentan las hipotecas verdes es

dVerde paracasas ecolégicas

un motivo mas que suficiente, en
opinion de los expertos, para que los
bancos se lancen a comercializar
“abiertamente” las hipotecas verdes durante el ejercicio 2020. Sin
embargo, por el momento, la voluntad de conceder hipotecas especificas para
adquirir viviendas sostenibles "es mas una intencién que una realidad”.

contribuyendo a un jor futuro

Hasta la fecha, la oferta existente en torno a esta tipologia de producto
“es escasa, poco potenciada a nivel comercial y con pocas ventajas extra
respecto a los productos tradicionales”. De ahi que declare que, para lograr
el despegue de las hipotecas verdes, la oferta de las mismas deberia ser
“considerablemente mejor que la del resto de hipotecas”.



La deduccién vivienda habitual 2020 (deducciones renta
2019), aunque suprimida en 2013, se sigue aplicando, en régimen
transitorio, para aquellos contribuyentes que compraron,
rehabilitaron, ampliaron y realizaron obras e instalaciones de
adecuaciéon de la vivienda habitual antes de enero de 2013. Sin
embargo no existen muchas modificaciones, con respecto al 2019.

Si se realizé alguna de las citadas operaciones antes de
enero de 2013, todavia se puede incluir en ella la deduccién
vivienda habitual 2020. Aunque no para todos los casos y
dependiendo de algunos factores como vamos a ver a continuacion.

Se explica con detalle como se puede deducir la vivienda
Mq o alquiler, en la Renta 2020 (IRPF 2019).

La deduccién vivienda habitual 2020 es la deduccién que practicamos por la
compra de un inmueble. La desgravacion de la vivienda corresponde también a
las declaraciones para pisos o casas que sean de alquiler. Tanto del inquilino como
el arrendador, por rehabilitacién y por el dinero depositado en las cuentas vivienda.

Ademas se deben cumplir otros requisitos, que a continuacién se resumen.

1.1.~-Requisitos para deduccién vivienda habitual 2020:

@ Constituya la residencia durante un plazo continuado de como minimos tres
anos desde su compra.

® La vivienda se habite antes de 12 meses desde la fecha de adquisicién o desde
el fin de su construccién.

® Una vez habitada, se haga con caracter permanente y durante al menos tres
anos, salvo causas justificadas.

@ DPara el alquiler: Solo se pueden desgravar viviendas alquiladas con fecha
anterior al 1 de Enero de 2016.
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1.2.~Deduccién vivienda habitual 2020: Otras deducciones aplicables.

Si cumplimos los requisitos podremos desgravar la vivienda ademas en los
siguientes casos:
e Adquisicidon y rehabilitaciéon de una nueva vivienda habitual -sélo si la compra
es anterior al 1 de enero de 2013.
Construcciéon directa de la vivienda, siempre que no dure mas de 4 arios.
Obras de rehabilitaciéon, determinadas por cada ayuntamiento
Dinero depositado en una cuenta ahorro vivienda
Adecuacién de la vivienda por motivos de minusvalia

Si cumplimos estos requisitos, podra en la
correspondiente declaracién de la rentaq,
deducir la vivienda habitual. Dicha
deduccidon se aplica tanto al pago de la
vivienda como a los intereses derivados de
este pagdgo. Por lo que la desgravacién
serd efectiva mientras estemos pagando
una hipoteca.

Debido a los distintos cambios que se han aplicado durante los Gltimos anos.
¢ Qué sucede con las viviendas que se compraron entre los afios 2011 y 2013, y
posteriores ?. Después de todo, fueron esos afos cuando la ley se modifico.

2.1.~Viviendas compradas antes de 2011.

Con la nueva ley de economia sostenible, el Gobierno introdujo modificaciones
en la deduccién por vivienda habitual. Evidentemente, con el objetivo de
impulsar la compra de viviendas. Por este motivo, todas aquellas personas que
compraron una vivienda hasta finales del aino 2010, pueden beneficiarse de la
anterior deduccién. Pero desaparece para aquellas personas que compraron
vivienda a partir de enero del afio 2011.

Esta reforma contempla que, la deduccién por vivienda habitual sea en
funcién de la renta de cada contribuyente. Desaparece para las rentas
superiores a 24.107 euros y se mantiene integra para las rentas inferiores a 17.700
euros, entonces se dan varios supuestos:

— Aquellos que compraron su vivienda habitual antes de enero del 2011.
Tendrdn derecho a una deduccion por un méaximo del 15% sobre 9.015 euros.
Pero en esa cantidad estardn incluidos los intereses y la amortizacion.



— Aquellos que adquirieron su vivienda habitual después de enero del ano
2011, variard seg(n la base imponible de la declaracién de la renta. Por tanto,
pueden darse tres casos:

. Si dicha base imponible es igual o inferior a 17.707,20€
anuales, la base maxima de deduccién serd 9.040€ anuales.

. Cuando la base imponible se encuentra entre 17.707,20€
y 24.107,20€ anuales. La base maxima de la deduccidon sera
de 9.040€, menos el resultado de multiplicar por 1,4125 la
diferencia entre la base imponible y 17.707,20€ anuales.

. Si la base imponible es superiores a 24.107,20€ anuales,
no podrd aplicar la deduccién por vivienda habitual.

2.2.~Viviendas compradas antes de 2013,

En 2013, IRPF 2012, el gobierno, anuncio que eliminaba el Iimite de 24.000
euros para poder deducir la casa.

Por tanto, las personas con derecho a desgravar la compra de vivienda, lo
haréa en funcién del salario y sin limites.

Asi quedarian los porcentajes a deducir:

Un 15% sobre las cantidades aportadas con un limite méaximo de 9.040 euros.
Por consiguiente, una deduccién méxima de 1.356 euros.

Ademas se tiene que incluir el capital amortizado, los intereses satisfechos y
los gastos derivados de la financiacion. Por ejemplo al seguro de vida ligado a la
hipoteca que el banco suele hacernos contratar.

2.3.~Viviendas compradas después de enero 2013.

En Enero de 2013, la Ley de Presupuestos Generales del Estado, elimina la
posibilidad de desgravar o deducir la compra de vivienda habitual. Por tanto, en
adquisiciones posteriores al 1 de enero de 2013, los que compraron casa en ese
ano o después, ya no podrdan disfrutar de esta ventaja fiscal.

Como resultado, muchos contribuyentes pierden el poder declarar una cifra
de hasta 1.350 euros en ventajas fiscales cada afo. Aunque dentro de la norma
podemos encontrar una excepcion. Asi que, si la compra de la vivienda se cerrd
en 2012, podra desgravarse. Aunque los papeles se firmaran en 2013.

Ademas, cada comunidad auténoma, modulara al alza o baja, el porcentaje
de deduccién vivienda habitual que aplicara a sus contribuyentes. Deducciones
autonémicas.

También, queda exenta de tributacién, la cantidad invertida en la compra de
nueva vivienda habitual. Siempre que proceda de la venta de otra vivienda.
Siempre y cuando no transcurran mds de dos afos entre la venta del primer
inmueble y la compra del segundo.
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L Bo-Deduccién viﬁiféndd_*l_iibit’iidl 2020: segunda vivienda. R

vivienda habitual, la deduccién funciona de
forma diferente. Asi que, no se podra aplicar
las deducciones, hasta que la inversién no
supere las cantidades invertidas en la anterior
vivienda. No podemos deducir la segunda
vivienda que sea por ejemplo una casa de
vacaciones.

después enero del afio 2013 no pueden acogerse

(Qué sucede si se tiene o se ha comprado una segunda vivienda?.
Si se ha comprado para que se convierta en la

/\ Agencia Tributaria

Ademas, las casas o viviendas compradas

a esta deduccién. Como resultado de aplicar la
norma deneral que se ha explicado.

4..Deduui6nvivienduhubiluul 2020: 'u'lq"u:'i'lel_-.

En el caso de las viviendas de alquiler, los arrendados no pueden desgravar.

Aunque si puede hacerlo el arrendador, o quien alquila la casa.

4.1 Deducciones alquiler arrendador
Como Arrendador los gastos que se pueden deducir del rendimiento neto, son:

— Intereses y gastos de financiacién de los capitales invertidos en la adquisicién
o mejora de la vivienda.

— Intereses y gastos de financiacion de los enseres cedidos con la vivienda (como
por ejemplo el mobiliario).

— Gastos de servicios y suministros (siempre y cuando los haya pagado el casero)

— Impuestos y tasas estatales que repercutan sobre la vivienda, siempre que
los pague el arrendador

— Gastos para formalizar el alquiler(Agente inmobiliario, gestoria...)

— La amortizacién del inmueble y los bienes que contenga. Esta serda del 3%
del valor de construcciéon por el desgaste del mismo.

— Gastos de la defensa de cardcter juridico de la vivienda y su rendimiento.

— Gastos de conservacion y reparacion (no las mejoras)

— Primas de contratos de seguro de la vivienda.

— Gastos de administracion, vigilancia, porteria y otros servicios relacionados
con la finca.

- El limite méaximo no podra ser superior al importe del Rendimiento integro,
sin embargo el exceso podrd compensarse en los cuatro afos siguientes con
el mismo limite.



Recordar que también existen excepciones para desgravar el alquiler:

Los caseros pueden aplicar una reduccion de cardcter general del 60% sobre
la renta obtenida por el alquiler. Esta reduccién puede alcanzar el 100% si se
alquila a personas de entre 18 y 30 afnos con unos rendimientos netos del trabajo
superiores a 7.236,60 euros, importe del indicador publico de renta de efectos
multiple (IPREM).

Eso si, también hay cambios con respecto a la normativa conocida hasta
hace poco. Debido a que, tras la reforma fiscal, a partir de enero de 2015 solo
podrd realizarse el 50% de desgravacién. Independientemente de la edad del
arrendatario.

4.2 Deducciones alquiler arrendatario.

Si el contrato de arrendamiento es anterior a 1 de enero de 2015, si se tiene
derecho a la deduccién del alquiler de vivienda habitual, siempre y cuando se
mantenga en vigor el contrato de arrendamiento.

Las deducciones a las que se tiene derecho son: el 10,05% de las cantidades
satisfechas en el periodo impositivo por el alquiler, y no superar la base imponible
de 24.107,20¢%€.

Nota: La base imponible debera ser inferior a 24.107,20€ tanto en tributacién
individual como en tributaciéon conjunta.

Para los futuros nuevos inquilinos, la deduccién por alquiler de vivienda ya no
estd equiparada con la de compra. Aunque, el arrendatario puede deducirse un
10,05% con un maximo de 9.040 euros para rentas hasta 17.707,20 euros
anuales. Por desgracia, a partir de ese tope el porcentaje de deduccién decrece.
Asi sigue para los contratos firmados y por firmar antes del uno de enero.
Por el contrario, si su contrato se firmé después del 1 de enero de 2016,
no se podrdn desgravar.

5.~ Preguntas frecuentes

En este apartado vamos a resumir algunas de las consultas méas comunes,
realizadas en materia de deducciéon de vivienda.

5.1 Deduccion vivienda divorcios

En caso de divorcio o separacidén judicial y nulidad matrimonial, ambos
cdnyuges podrdan seguir practicando la deduccién por vivienda habitual, siempre
y cuando los hijos residan en ella junto con uno de los progenitores.

También podra practicarse la deduccion por las cantidades satisfechas, para
la adquisicidon de la vivienda que constituya su vivienda habitual, en este caso la
base de deduccidon sera conjunta para las dos viviendas.
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5.2 Deduccién vivienda alquilada «amortizacion»

Sobre los importes cobrados en la rentaq, los arrendadores pueden practicar la
deduccién por amortizaciéon. Aplicando el 3% sobre el mayor de los siguientes
valores:

— El coste de adquisicion (sin incluir el valor del suelo).

Compramos por 90.000€ y el valor del suelo es de 24.000€, deduciremos el
3% sobre la diferencia de
66.000%€, como resultado 1.980¢€
que restaremos al rendimiento y 1
neto del arrendamiento. i

— El valor catastral ( sin incluir ' \ HABIT

el valor del suelo). . )
2. ] ;
T Lrmo - _,,ﬂi-,n-, r—

Valor catastral de 60.000€ y — | A
el valor del suelo es de 12.000¢%,
deduciremos el 3% sobre la diferencia de 48.000€, como resultado 1.440€ que
restaremos al rendimiento neto del arrendamiento.

El valor del suelo lo podremos encontrar en el recibo del IBI (impuesto de
bienes inmuebles) o como la conocemos cominmente contribucion.

También podrdan practicar una deduccién del 3% sobre los muebles o enseres
que hayamos adquirido para el inmueble arrendado, siempre con facturas.

Las deducciones practicadas no podrdn ser superiores al importe del
Rendimiento integro, sin embargo el exceso podrd compensarse en los cuatro
anos siguientes con el mismo limite.

5.3 Exencién por reinversion

Disponemos de un plazo de 2 anos desde la venta o bien la adquisiciéon de la
nueva vivienda, la que se produzca antes, para poder acogeros a la exencién por
reinversion. Ese plazo es tanto para la vivienda que se compra, como para la
que se vende. Si se ha comprado primero, la venta no puede producirse en un
plazo superior a los 2 afos. Trasladando entonces el domicilio habitual a la
nueva vivienda.

Recordar también que, se debe mantener la nueva propiedad al menos
3 anos, para no perder la condicién de vivienda habitual, de lo contrario, se
deberia realizar un declaracién complementaria, imputando la ganancia no
declarada con los intereses de demora.



5.4 Por que nos devuelve hacienda

Hacienda siempre nos «devuelve» algo de lo pagado a través de retenciones,
ingresos a cuenta y pagos fraccionados. Dependerda de la diferencia entre las
deducciones que puedas practicar y los pagos a cuenta del IRPF.

Hay muchos casos en los que por la situacion laboral, bajos ingresos, cobro de
prestaciones, etc... no nos practican retenciones o estas son muy bajas. Como
consecuencia hacienda no puede «devolvernos».

5.5 Deducciéon por amortizacion de hipoteca después de vender

El caso seria este:

«Vendo mi casa amortizando la hipoteca pendiente. Puedo desgravarme en
la declaracién lo correspondiente a dicha amortizacién»

Aunque hacienda no especifica nada concretamente, lo que importa es el
momento en el que se produce el cambio de la propiedad. Es en ese instante en
que la vivienda deja de considerarse vivienda habitual y por lo tanto a partir del
cual ya no podremos desgravar por ese concepto.

Si se pago la hipoteca antes de que se cerrase la compra venta, se puede
incluirla en renta, por ejemplo si se usaron las arras o sefial para amortizar, en
caso contrario habria que limitarse a lo amortizado en cuotas hasta la venta.
Técnicamente ya no es su vivienda habitual el dia de la venta.

5.6 Duplicidad de domicilios ¥ si no estoy empadronado en mi
vivienda habitual.

Hay infinidad de motivos para empadronarse en otro domicilio aunque
residamos en la vivienda habitual con nuestra familia. Por motivos laborales,
necesidades familiares, médicos, colegios, etc...

La determinacién del lugar de residencia es una cuestién de hecho y no de
derecho. Las exigencias de continuidad y permanencia otorgan el cardcter
habitual al domicilio donde se resida por mas tiempo a lo largo de cada periodo
impositivo.

El empadronamiento municipal se usa para valorar cual es el lugar de
residencia habitual, aunque no es Gnico ni el determinante. Concluyendo, el
hecho de que un contribuyente se empadrone en municipio diferente a donde
radica su residencia habitual no le priva, por si solo, del derecho a practicar la
deduccién por adquisicidon de vivienda habitual.
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Este es el texto de la Agencia Tributaria para la duplicidad de domicilio.

«En general se considera vivienda habitual
la edificacién que constituya la residencia
durante un plazo continuado de, al menos, Concepto de vivienda habitual

tres anos. Esta residencia continuada supone - fonda tiabitial 2 eciiaciin que curvpla s
una utilizacién efectiva y con caracter 5 In odencin al certriuvents shrants un clacs

B menes, bran . af

permanente por el propio contribuyente, i 1 N N Lo

parmansnts, an un plibs Ao SUEer

circunstancias que no se ven alteradas por
las ausencias temporales. No obstante, en
aquellos casos en los que hay duplicidad de
domicilios y pudiera haber dudas de cual
constituye la residencia habitual, las
exigencias de continuidad y permanencia
otorgarian el cardcter habitual a aquel
domicilio donde se residiera por mas tiempo
a lo largo de cada periodo impositivo puesto que un mismo contribuyente no
puede tener mds de una vivienda habitual.»

5.7 Deducciones por rehabilitacién

Son autonédmicas, con lo que depende de su lugar
de residencia.

Ahora bien, si es un tema meramente estético, no
se contempla. Es decir, si se decide cambiar los
elementos del cuarto de bano para tenerlos mas

Ry e actuales, es un tema meramente estético, sin embargo, si
lo que hace es una adaptacién del bafio para minusvdlidos, es otro tema.

5.8 (Es obligado el pago del Impuestos -
de Transmisiones Patrimoniales (ITP) COomo Inquilino
tienes que pagar

del alquiler? el ITP de tu alquiler

{Impuesto de Transmisiones Patrimoniales|
" O 5282 I )

ENDA

El ITP de los alquileres es obligatorio en todo el 20
pais, ademas, no liquidar este impuesto puede i
derivar en sanciones para los inquilinos y
subsidiariamente para los arrendadores.

El impuesto existe desde 1993, aunque las administraciones se relajaron
mucho con ély no se aplicaba. Desde la llegada de la crisis y el auge del alquiler
en el pais, han «reactivado» su cobro.

En algunas comunidades se ha llegado a reclamar, incluso, de manera
retroactiva.

Se puede liquidar el tributo con el modelo 600 de la Agencia Tributaria
(AEAT), por via telemdatica o presencial.



l.-La deduccién en vivienda habitual es la que se practica por
la compra de un inmueble, entre los requisitos que se exigen cabe
sefialar:

a) Que la amortizacién del inmueble sea del 3% del valor de la construccién.

b) Que la vivienda sea residencia habitual durante un plazo continuado de
al menos 1 afo desde su compra.

c) Que la vivienda se habite antes de 12 meses desde la fecha de adquisicion
o desde el fin de su construccion.

2.- La nueva Ley de economia sostenible introdujo modificaciones
en la deduccién por vivienda habitual, con el objetivo de impulsar
la compra de viviendas. Las compras de vivienda habitual
realizadas antes de enero del afo 2011, tendrdn derecho a:

a) una deduccién por una maximo del 15% sobre 9.015 euros, incluidos los
intereses y la amortizacién.

b) estar exentas de tributacién si han transcurrido mds de dos afos entre la
venta del primer inmueble y la compra del segundo.

c) los gastos e intereses de financiacién de los capitales invertidos en la
adquisicién o mejora de la vivienda.

3.- En el caso de las viviendas de alquiler, los arrendados no pueden
desgravar, pero si puede hacerlo el arrendador. Entre los gastos que
éste puede deducir del rendimiento neto estdn:

a) Impuestos y tasas estatales que repercuten sobre la vivienda, siempre que
los pague el arrendador.

b) Los pagos a cuenta de IRPF.

c) Los gastos de notario, registro, gestoria, el Impuesto de Actos Juridicos
Documentados y el IVA o el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales.

4.- Las deducciones por rehabilitacién de vivienda habitual son:

a) calificadas o declaradas como actuacién protegida en materia de
rehabilitacién de viviendas, en los términos previstos reglamentariamente.

b) de cardcter autonémico, dependiendo del lugar de residencia.

c) de carécter estatal y dependen del tipo de inmueble.
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Cosultorio Formativo

Preguntas y Respuestas

Seccion dedicada a responder desde un
punto de vista formativo y practico,

Pregunta

De todos los gastos que se tienen
en una comunidad de propietarios,
icuales estan obligados a pagar
los bajos y cuales no?.

Recpuects

Una comunidad de propietarios,
estaria sometida a lo dispuesto en
la Ley 49/1960, de 21 de julio, de
Propiedad Horizontal.

Es en ella donde encontramos la
respuesta a la cuestion formulada.
En primer lugar, se ha de tener
en cuenta que de acuerdo con la
mencionada ley, se consideran
propietarios tanto los que lo sean
de pisos, independientemente de si
se trata de bajos, como de los que
lo sean de locales.

Dicho esto, en el articulo noveno
de la misma, se determinan las
obligaciones a las que queda sujeto
cada propietario, enumerando entre
ellas la de contribuir, con arreglo a
la cuota de participacién fijada
en el titulo o a lo especialmente
establecido, a los gastos generales
para el adecuado sostenimiento del
inmueble, sus servicios, cargas y
responsabilidades que no sean
susceptibles de individualizacién.

cuestiones variadas de actualidad,
surgidas por dudas y consultas
planteadas en el ejercicio de la
actividad de nuestros profesionales.

Asi mismo, en el apartado f) del
mencionado precepto, también se
establece la obligacién de los
propietarios de contribuir, con
arreglo a su respectiva cuota de
participacion, a la dotacién del
fondo de reserva que existird en la
comunidad de propietarios para
atender las obras de conservacion,
de reparacién y de rehabilitacion de la
finca, asi como las obras de accesibilidad.

Por ultimo, el articulo, en su apartado
segundo, aclara qué debe considerarse
como gastos generales, exponiendo
que seran aquellos que no sean
imputables a uno o varios pisos o
locales, sin que la no utilizacién de
un servicio exima del cumplimiento
de las obligaciones correspondientes.

En este sentido y a modo de ejemplo,
el Tribunal Supremo ha determinado
que independientemente de que
existan cldusulas estatutarias que
exoneren del abono de ciertos gastos
ordinarios o extraordinarios, el
propietario del local que no utiliza
los ascensores viene obligado a
soportar, ello no obstante, los gastos
de instalacién o sustitucién de los
mismos, ya que estos afectan al
conjunto del edificio y producen un
incremento de valor que beneficia
a todos los copropietarios (SSTS de
13 de noviembre de 2012, 19 de
septiembre de 2014, entre otras).



Ahora bien, debe tener en cuenta
que, de acuerdo con la jurisprudencia,
debe atenerse a lo dispuesto en los
estatutos, puesto que en los mismos
puede establecerse la exoneracion a los
bajos del pago de determinados gastos.

Para concluir, como regla general,
los propietarios de bajos se encuentran
obligados a satisfacer tanto los gastos
ordinarios como extraordinarios al
igual que el resto de propietarios.

Pregunts

Si reformo una casa, ¢ puedo incluir este
gasto en la declaracién de la renta?.

Poseo una segunda vivienda comprada
como inversién hace cinco anos que se
encuentra en lamentables condiciones
de habitabilidad (restos de humedad
en las paredes, muebles de cocina
inutilizables, desconchones en escayola
de paredes y techos, etc.). Tengo
intencién de reformarla y venderla. A
la hora de calcular plusvalia/minusvalia
generada por su venta en la declaracion
del IRPF, ;puedo incluir el coste de
dicha reforma como gasto?.

Recpuects

Para poder responder a esta pregunta,
es importante poner de manifiesto que
hay gastos que se pueden tener en
consideraciéon para determinar el valor
de adquisicion del inmueble, de forma
que elevaran el precio y, por tanto,
minoraran la plusvalia.

De acuerdo con la declaracién de la
Direccién General de Tributos de febrero
de 2019, se considera que, con caracter
general, los gastos de reparaciény
conservacién realizados en la vivienda
de que se trate no se pueden sumar al
valor de adquisicién, pero, en cambio,
las ampliaciones o mejores practicadas
en la misma si.

Es importante diferenciar entre las
adquisiciones a titulo lucrativo u oneroso.
En el caso que se nos plantea, estamos
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ante una adquisicion a titulo oneroso,
por lo que formara parte del valor de
adquisicion, ademas del valor real, el
relativo a inversionesy mejoras realizadas
en la vivienda, y los gastos y tributos
inherentes a la adquisicion, excluyendo
los intereses satisfechos por el adquirente.

En lo que aqui nos interesa, las obras
de reforma incluyen en el valor de
adquisicion las mejoras efectuadasen la
vivienda, pero ;qué debe entenderse
por tales?. De acuerdo con la resolucion
de 1de marzo de 2013, del Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas, se
define 'mejora' como el conjunto de
actividades mediante las que se produce
unaalteracién delinmovilizado, aumentando
su anterior eficiencia productiva.

Por otro lado, se define en la misma
‘ampliacién' como un proceso mediante
el que se incorporan nuevos elementos a un
inmovilizado, obteniéndosecomoconsecuencia
una mayor capacidad productiva.

A la vista de las anteriores definiciones
expuestas, se considera que constituyen
reparaciones y conservaciones las
destinadas a mantener la vida util del
inmueble y su capacidad productiva o
de uso, mientras que se entenderan como
ampliaciones o mejoras aquellas que
producen un aumento de la capacidad
o habitabilidad del inmueble o un
alargamiento de su vida util.

De acuerdo con lo expuesto hasta el
momento, entendemos que las obras
que pretende realizar en la vivienda
pueden ser consideradas 'mejoras,' por
lo que el importe invertido en ello podra
sumarse al valor de adquisicion, por lo
que minoraran la denominada plusvalia
que pudiese ocasionarse con motivo de
la venta de la misma a la hora de su
declaracién en el correspondiente
ejercicio del IRPF.

Respuestas correctas al cuestionario
del Area de Formacion Continuada
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