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PUNTO DE VISTA

El finde las ayudas a la
compra de una vivienda

José Merino, asesor juridico del COAPI de Madrid, explica la reformas en el sector
inmobiliario introducidas en el Proyecto de Ley de Presupuestos de 2011,

El Proyecto de Ley de Presu-
puestos Generales del Estado
2.011 (PGE) se ha elaborado
en medio de un escenario de
debilitamiento general de la
economia, que se ha dado la
vuelta desde julio por la subi-
da del IVA y la escalada del
precio del petroleo, acompa-
fiado de un repunte preocu-
pante de la inflacién intera-
nual al 2,1% por encima del
objetivo de estabilidad de pre-
cios que-el Banco Central Eu-
ropeo fijaen el 2%, a lo que se
afiade un incremento notable
del déficit publico.

El Gobierno, con el visto
bueno al referido proyecto,
incluye varios cambios fisca-
les en materia de vivienda y
alquiler que afectard a com-
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Adquisicion de vivienda

A partir del 1 de enerode 2011,
quienes compren una vivien-
da solo tendran deduccion
por vivienda del IRPF las ren-
tas mas bajas (inferiores a
17.707 euros anuales), elimi-
nandose la deduccién por ad-
quisicion de vivienda habitual
para los contribuyentes con
base imponible superior a
24.170,20. Con estamedida se
pretende por parte del Go-
bierno la reactivacion del
mercado para liberar el stock
inmobiliario existente en la
actualidad.

Es necesario precisar, que
aquellos que tengan firmado
un contrato de compra de un
inmueble en construceién
con anterioridad al 1 de enero
de 2011 pero que se lo entre-
guen y, por tanto, no escritu-
ran, hasta después de dicha
fecha, podran desgravarse
con las deducciones del siste-
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El hecho de explotar un solar para el
aparcamiento de vehiculos durante la
temporada de verano convierte el solar
en un bien afecto ala actividad e impide
Iz aplicacion de los coeficientes
reductores de la ganancia de patrimonio.
Conformea la sentencia de la Audiencia
Nacional, en el supuesto planteado se ha
de resolver sobre la calificacion de un solar
como un bien afecto o no a la actividad
empresarial realizada por su propietaria.
La calificacion de un bien como afecto ono
ala actividad econémica tiene importantes
consecuencias respecto al célculo dela
ganancia de patrimonio yaque el hecho de
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ma actual, ya que la normadi-
ce que quienes “hubieran ad-
quirido su vivienda habitual
con anterioridad al 1 de enero
de 2011 o satisfecho cantida-
des con anterioridad a dicha
fecha para la construccion de
la micma’ ‘r\nﬂr-'xn qp:‘:j:;r' -
mao hasta ahora.

Un hecho importante es
que la cuenta vivienda tam-
bién sufrira cambios de fisca-
lidad. A partir del 1 de enero
del 2011, no se mantendran las
ventajas fiscales de la cuenta
vivienda.

Quien posea una cuenta vi-
vienda y gane mas de
24.107,20 euros, no podra de-
ducirse por este concepto en
su declaracion de la renta,
aunque durante los afios ante-
riores lo haya estado hacien-
do. Mientras que sélo los que
cobren menos de 17.707 eu-
T0s, Seguiran como hasta aho-
ra —deduccion del 15% de la
base maximade deduccion de
9.015 euros-. Los que cobren
entre ambos salarios recibiran
una deduccion que ira des-
cendiendo linealmente a me-
dida que se acerque al extre-
Mo superior.

En consecuencia, habra
personas alas que no comprar

tener la condicion de bien afecto auna
actividad econdmica impedira la aplicacion
de los coeficientes reductores.

La Audiencia Nacional ha decidido calificar
la renta generada como ganancia de
patrimonio producida por la transmisién
de un bien afecto a la actividad economica.
La afectacion del bien proviene tanto de la
aplicacién de la definicién de bien afecto
como de |a propia actuacion del sujeto
pasivo. Por lo que respectaa la definicidn
de bien afecto, el solar sfque ha de
calificarse comotal ya que se tratade un
bieninmueble en el que se desarrollala
actividad del contribuyente(art.26.2.a) Ley

La compra de una
casa en construccion
antes del 1 de enero
mantendra las

casa antes de 2011 les pueda
costar dinero: setratade los ti-
tulares de una cuenta vivien-
da con bases imponibles su-
periores a los 24.107,20 euros,
que no podrin desgravarse si
no compran antes del 31 dedi-
ciemhbre de 2010,

Desde nuestro punto de
vista, se deberia haber mante-
nido la deduccion para todas
las cuentas viviendas abiertas
antes de 2011 pues, lamenta-
blemente, lo que se va a pro-
ducir es una pérdida fiscal pa-
ra los contribuyentes que to-
maron sus decisiones de
acuerdo a la normativa exis-
tente en ese momento y que a
lo mejor no las hubieran
abierto de saber esta desapari-
cion. Y es que el Gobierno ha-
ce borrdn y cuenta nueva, sin
tener en cuenta la normativa
anterior, en la desgravacion
de la vivienda habitual y en la
cuenta vivienda, que quedara
ligada alos sueldos de quienes
quieran disfrutarla.

La medida de la cuenta vi-
vienda es mas drastica que en
el caso de adquisicion, ya que
tiene cardcter retroactivo. Es
decir, si alguien con ingresos
superiores a 24.107,20 euros
mantiene abierta la cuenta vi-

vienda a partir de 2011, no po-
dra seguir desgravandose a
partir de dicho ejercicio, aun-
que atin no haya expirado el
tope de cuatro anos. Si pasa
este plazo y nose comprauna
vivienda, se deberan devolver
las deducciones disfrutadas.
Para fijar los rangos de in-
gresos para dejar de percibir
la desgravacion —o a partir de
los cuales se tendra menos
cuantia- se habla de base im-
ponible y no de salario, por lo
que habra casos en los que la
base imponible sera menor al
salario bruto, por lo que habra
mas personas que puedan
percibir la desgravacion.

Mejoras al alquiler

Se equiparan los limites de la
deduccién por alauiler de vi-
vienda a los de la deduecién
por adquisicion de vivienda
habitual.

Deduciran un 15% quienes
ganen menos de 24.270,20,
aumentando del 50% al 60%
la reduccion del rendimiento
neto por arrendamiento de
bienes inmuebles destinados
a vivienda, o lo que es lo mis-
mo, la reduccion de las rentas
de alquiler que declaran los
propietarios. Asimismo, se
reduce de 35 a 30 afioslaedad
del arrendatario a efectos de
aplicar lareduccion del 100%.

Valores catastrales

Los valores catastrales de los
inmuebles, que sirven de base
parael cileulodelacuantiade
impuestos como el IBI muni-
cipal o el TRPF, se congelan,
de modo que, a menos que las
corporaciones locales deci-
dan subir el tipo impositivo,
durante el 2011 no pagaremos
mas por tal concepto.

4071998, de 9 de diciembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas). Por
lo que respecta a la propia actuacion del
contribuyente, éste hablaincluido las
rentas de arrendamientos como rentas de
actividades econdémicas y como bien
exento en la declaracion del Impuesto
sobre el Patrimonio por encontrarse afecto
al desarrollo de una actividad econdmica.
La consecuenciamas importantede la
calificacion efectuada es laimposibilidad
para el contribuyente de aplicar el sistema
de coeficientes reductores por antigiiedad
para calcular la ganancia de patrimonio
generada.
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A LA ULTIMA

Los precios de la vivienda bajan

un 3,4% en el tercer trimestre ==

El indice general de precios de vivienda registro en el tercer
trimestre de 2010 un descenso del 0,9% respecto al trimes-
tre anterior. La tasa de variacion interanual fue del -3,4%, 0.2
puntos superior aladel periodo abril-junio de este afio.

En tasa interanual, se han registrado subidas en Asturias
(1,9%), Cantabria (1,6%), Castilla-La Mancha (1,4%) y Gali-
cia (0,79). En cuanto alas Autonomias en las que se han pro-
ducido descensos, las caidas por encima de la media nacio-
nal se han dado en Valencia (-6,5%), Madrid (-6%), Canarias
(-5,9%), Baleares (-5,7%), Navarra (-5,5%), Pais Vasco (-
5,3%), y Andalucia (-4,1%). Con caidas inferiores a la media
se sittian Extremadura (-2,7%5), La Rioja (-2,1%), Catalufia (-
1,7%), Aragon (-1,6%), Murcia (-1,3%), Castillay Leén (-1,1%)

e

ylas ciudades auténomas de Ceutay Melilla (-0,8%). —

A nivel provineial, 12 presentan incrementos: Ourense
(8,7%), Albacete (4,9%), Lugo (3,3%), Zamora y Jaén (3,2%),
Ciudad Real (3,194), A Coruiia (2,8%), Asturias (1,9%), Can-
tabria (1,6%), Soria (1,2%), y Lleida (0,8%).

Las provincias en las que se registran mayores descensos
son: Guiptizcoa (-3,8%), Soria (-3,6%), Burgos y Salamanca
(-3,5%), Guadalajara (-3,4%), Albacete (-3,3%), y Leén y Ba-
dajoz (-3,0%). Segoviay Huesca (3,0%), Ourense (2,8%), To-
ledo (1,6%) y Las Palmas (1,4%) presentan las variaciones tri-
mestrales positivas mayores.

Evoluciéon desde maximos

En el tercer trimestre de 2010, el precio medio del metro

cuadrado delaviviendalibre en Espafia fue de 1.832 euros, 16
que representa una variacion trimestral del -0,9% e intera-
nual del -3.49%. El precio medio pormetro cuadrado aleanzo

su maximo en el primer trimestre de 2008, situandose en
2.101,4 euros por metro cuadrado frente a los 1.832 euros de
media actuales. Es decir, el precio medio de la vivienda ha
descendidoun 12,8% desde maximos.

Por zonas, los precios se han ajustado mds en Guadalajara
(-19,8%), Toledo (-18,2%), y Avila (-15,9%). En la costa, Mala-
2a (-20,2%), Alicante (-19,3%), Murcia (-15,9%), v Almeria (-
15,7%) concentran los descensos mas acusados.

Madrid (-16,6%) v Barcelona (-11%) registran las caidas
del 16,6% y 11% respectivamente. El precio medio del metro

cuadrado delavivienda libre nueva se situé, al igual que en e |

trimestre anterior, en 1.846,7 euros. La variacion interanual
ha caidoun 3,4%. En cuanto a [a vivienda de segunda mano,
el precio es de 1.827,7 euros, con caidas del 1,5 % en tasa in-
tertrimestral v uin 3,3% interanual,

Por municipios mayores de 25.000 habitantes, destacan
San Sebastian, con 3.596,7 euros el metro cuadrado; Sant
Cugat del Vallés, 3.288,7 euros el metro cuadrado; Barcelo-
na, 32747 euros; Getxo, 3.221,9 euros, y Madrid, 3.130,5 eu-
ros. Los municipios mas baratos son Tomelloso, 832 euros; y
Jumilla, 846,6 euros.

Vivienda protegida

El precio medio del metro cuadradodelavivienda protegidaen
Esparia es de 11484 euros, precio ligeramente superior al re-
gistrado el segundo trimestre de 2010(0,6% de variacion inter-
trimestral). La variacion respecto al mismo trimestre del afio
anterioresde 3,1%.

Numero de tasaciones

El nimero de tasaciones inmobiliarias para realizar el cdlculo
delos precios de viviendas fue en el tercer trimestre de 2010 de
102188, un 23,8% menos que las realizadas en el segundo tri-
mestre de 2010 yun 19,8 % menos que Ias que se tasaron en el
tercer trimestre de 2009.
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