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AGRUPACION TECNICA PROFESIONAL

INFORMA
«Desde los GABINETES PROFESIONALES»

NUEVAS MEDIDAS DE PREVENCIGN Y
LUCHA CONTRA EL FRAUDE FISCAL

Empresas y Auténomos deben adecuar sus programas contables a las nuevas
exigencias normativas. La nueva Ley 11/2021, de medidas de prevencion y lucha

contra el fraude fiscal, conocida como Ley Antifraude afecta a numerosas normas
tributarias, a la vez que introduce reformas de importante calado en la legislacion
tributaria.

Multas de hasta 150.000 euros por incumplir la norma.

En vigor desde el 11 de Octubre de 2021

Como continuacion a nuestra publicacién del pasado 13 de Julio de 2021, aprovechamos el
presente para recordarle que la Agencia Tributaria ha informado que desde el pasado dia
11-10-2021 «entraron en vigor los articulos 29.2.j) y 201.bis de la Ley General Tributaria»,

referidos a las medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal.

En concreto, estas medidas afectan a la utilizacién de programas informaticos para llevar
a cabo una contabilidad fraudulenta. Si bien la Administracion ya habia prohibido el uso de
estos softwares, ahora se introducen nuevas especificaciones.

¢ Cuales son las principales novedades?

P El articulo 29.2.j) establece "la obligacion de que los sistemas y programas informaticos
que soporten los procesos contables, de facturacion o de gestion de quienes desarrollen
actividades econémicas, garanticen la integridad, conservacion, accesibilidad, legibilidad,
trazabilidad e inalterabilidad de los registros, sin interpolaciones, omisiones o alteraciones
de las que no quede la debida anotacién en los sistemas mismos."




Es decir, queda totalmente prohibido el uso de programas de contabilidad de doble uso,
softwares que permiten llevar una doble contabilidad. No obstante, la Agencia Tributaria ha
informado que a partir de ahora la Administracion podra establecer nuevas especificaciones sobre
estos programas. Ademas, los Auténomos tendran la obligacion de que estos softwares
estén debidamente certificados y utilicen formatos estandar para su legibilidad.

Segun la Agencia Tributaria, proximamente se conoceran estas especificaciones. Es decir,
hay que esperar al desarrollo reglamentario para conocer con detalle los requisitos que deben
cumplir los programas y sistemas informaticos, asi como, en su caso, la forma de certificacion
0 acreditacion de que se cumplen dichos requisitos.

La tenencia de estos programas se considerara como falta grave

Por su parte, el articulo 201.bis regula las infracciones por fabricaciéon, produccion,
comercializacion y tenencia de sistemas informaticos que no cumplan las
especificaciones exigidas por la normativa aplicable.

En concreto, infringir esta norma esta tipificado como infraccién tributaria grave, por lo
que seran sancionados con hasta 150.000 euros.

El apartado 1 de este articulo especifica que los Autdnomos no podran utilizar programas
o sistemas informaticos que:

a) Permitan llevar contabilidades distintas.

b) Permitan no reflejar, total o parcialmente, la anotacién de transacciones
realizadas.

C) Permitan registrar transacciones distintas a las anotaciones realizadas.

d) Permitan alterar transacciones ya registradas incumpliendo la normativa
aplicable.

€) No cumplan con las especificaciones técnicas que garanticen la
integridad, conservacioén, accesibilidad, legibilidad, trazabilidad e
inalterabilidad de los registros, asi como su legibilidad por parte de los
organos competentes de la Administraciéon Tributaria.

f) No se certifiquen, estando obligado a ello por disposicién reglamentaria,
los sistemas fabricados, producidos o comercializados.

Las letras a), b), c) y d) seran de directa aplicacién a partir del 11-10-2021.

Las letras e) y f) exigen explicitamente un desarrollo reglamentario. Por tanto, no
seran de aplicacién hasta que dicho Reglamento sea aprobado y entre en vigor.

El apartado 2 del articulo 201.bis se refiere a la tenencia por los usuarios de sistemas y
programas informaticos o electronicos que no se ajusten a lo establecido en el articulo 29.2.j)
de esta Ley, cuando los mismos no estén debidamente certificados teniendo que estarlo por
disposicion reglamentaria o cuando se hayan alterado o modificado los dispositivos certificados.
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«Desde los GABINETES PROFESIONALES»

EL CONSEJO DE MINISTROS DA LUZ VERDE A LA
REFORMA DEL IMPUESTO DE PLUSVALIA MUNICIPAL

Real Decreto-ley 26/2021, de 8 de noviembre

La Plusvalia tendra dos formas de calculo y el contribuyente
pagara el de menor importe.

Una via sera aplicar al valor catastral nuevos coeficientes
(sistema objetivo) en funcién del numero de anos transcurridos
desde la transmision, mientras que la otra se estimara sobre la
diferencia de precio entre la compray la venta.

Como continuacién a nuestra publicacién del pasado dia 27-10-2021, y tras su aprobacion
en el Consejo de Ministros celebrado con fecha 08-11-2021, el Gobierno ha publicado en el
BOE Num. 268 de fecha 09-11-2021 el Real Decreto-ley 26/2021, de 8 de noviembre, por el
que se adapta el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, a la reciente jurisprudencia del
Tribunal Constitucional respecto del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana, para reformarlos articulos que se han declarado inconstitucionales en
el Impuesto de Plusvalia Municipal, y que permitira a los contribuyentes elegir entre dos métodos
de calculo el que mas les beneficie.

Desde que se conoci6 la Sentencia del Tribunal Constitucional (TC) el pasado 26-10-2021,
Hacienda ha actuado rapido. Trece dias para reformar el Impuesto Municipal de Plusvalia, anulado
en sus puntos basicos por el TC, y que el Gobierno ha modificado para que vuelva a ser
operativo. Rapidez que contrasta con la falta de accién de este gobierno y el anterior ante las
diversas Sentencias del TC que, desde el 2017, limitaban el impuesto y advertian de sus
problemas. Ahora, han actuado a contrarreloj cuando el TC ha dado el golpe sobre la mesa.

En la rueda de prensa posterior al Consejo de Ministros, la portavoz del Gobierno, Isabel
Rodriguez, ha asegurado que esta reforma permitira que los Ayuntamientos no tengan que
recortar sus servicios, al tener garantizada la financiacion a través de este tributo -en 2019
recaudaron 2.500 millones de euros-, y que los ciudadanos no tengan que pagar impuestos
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cuando la compraventa que realicen no genere beneficios: "No tendran que pagar ni un
solo euro cuando por la compraventa de su casa no hayan ganado dinero".

Los Ayuntamientos tendran un plazo de seis meses desde la entrada en vigor de la
norma para adaptarse a la misma. Elimpuesto de Plusvalia Municipal, grava la revalorizacion
de los inmuebles con base a una metodologia que el TC ha considerado inconstitucional.

En su Sentencia del pasado 26-10-2021, el TC anulé varios aspectos del Tributo -que se paga
cuando alguien vende, dona o hereda una vivienda-, en virtud de los cuales siempre habia que
pagarlo, con independencia de si se habia producido un verdadero incremento de valory la
cuota pudiera resultar excesiva.

Con las modificaciones que han sido aprobadas en el Real Decreto-ley, la cuota se podra
calcular mediante el valor catastral en el momento del traspaso, con unos nuevos
coeficientes que ha fijado el Ministerio y que reflejan la realidad del mercado inmobiliario,
o mediante otra opcidn que consiste en valorar la diferencia entre el valor de compra y
el de venta, sequn se desprende de la nueva norma. Estos coeficientes maximos seran
actualizados anualmente mediante norma con rango legal, pudiendo llevarse a cabo dicha
actualizacién mediante las leyes de presupuestos generales del Estado.

En consonancia con lo anterior, los potenciales beneficiarios de la declaracion de
inconstitucionalidad del método de calculo de la base imponible del Impuesto sobre el Incremento
del Valor de Naturaleza Urbana (IIVTNU) se reduciran a aquellos contribuyentes que, antes
del 26 de octubre de 2021, recurrieron o solicitaron la rectificacion y devoluciones de
ingresos indebidos y estén en espera de la resolucion.

El Constitucional ha cerrado la puerta a los recursos masivos por el pago de la Plusvalia
Municipal. En su Sentencia de fecha 26-10-2021, el Tribunal de Garantias introduce una clausula
en los fundamentos juridicos en este sentido, tras declarar inconstitucionales los articulos del
Texto Refundido de la Ley de Haciendas Locales (TRLHL), que regulaban la forma en que se
establecia hasta ahora la base imponible de este tributo.

Las personas que hayan optado, antes de la emision de la sentencia del TC por una
autoliquidacién pueden solicitar el dinero, siempre y cuando hayan formalizado el proceso
en los ultimos cuatro anos. Es el periodo de tiempo que la Ley General Tributaria determina
para que la Administracion pueda revisar la autoliquidacion. Si ha sido el Ayuntamiento el que ha
liquidado el impuesto, y los funcionarios aun no han cerrado en firme su valoracion también es
posible reclamar, pero si ya la han cerrado en firme, solo se dispone de un mes de margen para
presentar reclamacion.

El Real Decreto-ley que ha sido publicado en el Boletin Oficial del Estado de fecha 09-11-2021,
para entrar en vigor el 10-11-2021 no tendra, pese a que se estudid, efectos retroactivos.
Como consecuencia, quedara un vacio legal desde la emision de la Sentencia del
Constitucional a la llegada de los cambios tributarios, del 26 de octubre al 9 de noviembre,
en los que a priori no podria cobrarse el impuesto.

Dada la extension del Real Decreto-ley, a continuacion le facilitamos enlace directo

a fin de que pueda tener acceso a su contenido integro

ENLACE DIRECTO AL TEXTO INTEGRO:

BGE Real Decreto-ley 26/12021, de 8 de noviembre

N (modificacion del Impuesto de Plusvalia)

https://www.boe.es/boe/dias/2021/11/09/pdfs/BOE-A-2021-18276.pdf
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ASI QUEDARAN L0S PUNTOS CLAVE DE LA NORMATIVA
OUE REGULARA EL MERCADO DEL ALOUILER

La regulacion del precio de los alquileres, una de las medidas que recoge
la futura Ley, afectaria a los propietarios de mas de diez viviendas, mientras

que los pequeiios propietarios contarian con incentivos para contenerlos.

El Consejo de Ministros celebrado con fecha 26-10-2021 aprobé el «Anteproyecto de Ley
por el Derecho a la Vivienda» que, en el escenario mas optimista, no entrara plenamente en vigor
hasta la préxima legislatura, y con el que espera garantizar el acceso a la vivienda de los
colectivos mas vulnerables, con el fomento del parque publico de vivienda, la limitacion
de los precios de los alquileres en las zonas tensionadas o las bonificaciones para incentivar
a los propietarios a ofrecer precios accesibles. Segun el Sector Inmobiliario, esta norma
«intervendra» el mercado del alquiler, sin embargo el Ministerio de Transportes, Movilidad
y Agenda Urbana (MITMA), asequra que lo que hara meramente es «regulario».

Determinacion de area tensionada

Siguiendo lo ya esbozado durante los largos meses de negociacion de la norma, el documento
recoge que podran ser declaradas como zonas tensionadas aquellas en las que los gastos
de la vivienda, incluido el alquiler, supongan mas del 30% de los ingresos o que en las
que en los cinco ultimos aios los precios de compra o alquiler hayan subido mas de 5
puntos por encimadel IPC autonémico, segun el texto presentado.

Peticion de zona

Si se cumplen estos requisitos, las Comunidades Auténomas podran solicitar la declaracion
de area de precios tensionados. Eso si, deberan contar con el visto bueno del Gobierno,

dado que el Ministerio de Hacienda ha de tener un control de aquellos propletarlos que pueden
adjudicarse los beneficios fiscales por rebajar pre0|os |

Una vez que un area sea declarada de precios tensionados, las reht!gf"los alq_lleres

quedaran intervenidas. En el caso de las compaiiias Qrogletarlas de diez o mas mn‘*" bles,
los precios se conqelar nsi prorrogan los c@ero si firman otros nuevos, deberan

|ustar sus precms al valor megg g'el area que estab Iecera el futuro indice de referencia
..-'I-'E..: ,I . w—r .-L r'-H |- \




que elaborara el MITMA y para el que se ha dado un plazo de 18 meses desde la aprobacion
de la norma, ya que el actual sistema que impulsoé el anterior ministro de Transportes, Movilidad
yAgenda Urbana, José Luis Abalos, no es valido al recoger los precios con un afio de retraso.
Esto supone que, en el mejor de los casos, es posible que la medida no se ponga en marcha
al menos hasta 2024.

Fijacion de precios en la zona para pequenos propietarios

En el caso de los pequenos propietarios, la renovacion de contratos implicara también la
congelacién de precios, que sélo se podran revalorizar anualmente de acuerdo al IPC.
Si se firma un contrato nuevo y se han introducido mejoras en la vivienda de accesibilidad o
eficiencia energética, se permitira una subida del alquiler de hasta un 10%.

Beneficios fiscales

Estos pequerios propietarios también se podran beneficiar de desqravaciones fiscales siempre
que rebajen los precios de los alquileres al menos en un 5%. En ese caso, el propietario podra
desgravarse hasta el 90% del ingreso en el IRPF en funcidén de diferentes variables. La
desgravacion general sera del 50% y no del 60% actual para los nuevos contratos de alquiler.

La normativa también contemplara un recorte que reducira del 85% al 40% a las
bonificaciones fiscales para las empresas de alquiler.

Subida del IBI

Junto con las medidas de control de precios, y para incentivar el incremento de la oferta y que los
alquileres bajen, la Ley de Vivienda recogera también la posibilidad de que los alquileres
graven con unrecargo del 50% el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) a aquellas viviendas
que lleven vacias dos afos, porcentaje que aumentara si llevan sin habitar tres afios o si se
tienen dos o mas viviendas en esa situacion en el municipio.

Reserva de suelo

De igual forma, se establecera la anunciada reserva de hasta un 30% de suelo para vivienda
protegida, porcentaje que se aplicara si se urbaniza una zona hasta entonces calificada
como rural, que sera del 10% si se renueva una finca urbana.

Para nuevas promociones en suelo urbano, las administraciones deberan compensar a los
duenos para alcanzar ese 30% y, en determinados casos, estos podran aportar suelo en zonas
préximas pero la mitad de la vivienda protegida ha de destinarse a alquiler asequible.

Qué sucede con las casas vacias

Las viviendas deshabitadas estaran sujetas, pertenezcan a una persona fisica o juridica
con mas de cuatro inmuebles en propiedad, a un recargo en el Impuesto sobre Bienes
Inmuebles (IBl) de hasta el 150% que podran aplicar los Ayuntamientos.

i

Queda por verel detalle de qué se considera viviéhda_v_gcia. Hasta la fecha, el Ejecutivo ha trabajado
con la idea de no incluir en este paquete las sequndas y terceras residencias. Previsiblemente
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tampoco contaran como tal los inmuebles que se encuentran sujetos a obras de
rehabilitacidon o a una reforma o que estan ofertados en el mercado de la compraventa o

el alquiler.

Por otro lado, también queda por ver como se analizara si un inmueble esta o no deshabitado.
Hasta ahora, varias autonomias trabajan con los datos del suministro eléctrico o del consumo de
agua para confirmarlo.

Quién recibira las ayudas al alquiler

El Ejecutivo ha anunciado en este sentido, una ayuda directa para el alquiler de 250 euros
mensuales para personas entre 18 y 35 aiios que tengan unas rentas por ejercicio por
debajo de los 23.725 euros, tres veces el IPREM (el indicador publico de renta de efectos
multiples). Este bono anual de 3.000 euros se podra recibir durante dos ejercicios, y en el caso
de los hogares vulnerables podra contar con un afiadido de hasta el 40% de su valor.

1) CLAVES DEL ACUERDO DE VIVIENDA )]

REGULACION DEL PRECIO DE ALQUILER

= Fija como objetivo bajar los alquileres a las
viviendas en manos de grandes propietarios

—Jp=- Setomaria como base indices de referencia para
todos los contratos en zonas de mercado tensionado

.

V)‘i:;‘_i
VIVIENDAS VACIAS ~[ i

> Se establece un recargo
de hasta el 150% del IBI

) El Gobierno habilita que los
ayuntamientos lo apliquen

A
PARQUE PUBLICO DE VIVIENDA f!:p?'

Se reserva el 30% de todas las
_>
promociones para vivienda protegida

5 L2 mitad de esta proporcion (15%)
ira destinado al alquiler social

. Estara dotado con 250€ mensuales
durante los préximos dos afios

Para jévenes entre 18 y 35 afios
— conrentas de trabajo e ingresos
anuales inferiores a 23.725 euros
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Estimaciones del secmnmobiliario
en 2021 y 2022

Los precios de vivienda
seguiran subiendo, al menos
al ritmo de la inflacion

Revisando al alza las previsiones
de Precios de Vivienda los
datos muestran hasta +4% en

2021e vs -1% anterior. Continuaran soportados en 2022y 2023, con revalo-
rizaciones proximas a la inflaciéon +2% y +1% respectivamente.

Principales soportes:

msp La Renta Disponible de los Hogares recupera ya en 2021 niveles previos
al virus.

s Bajos costes de financiaciéon, que mantienen la tasa de esfuerzo por
debajo de la media historica (30% vs 34% historico).

s Permanece el elevado atractivo de la vivienda como inversion. Se
considera que los cambios legislativos relacionados con la actividad
de alquiler tendran una aplicacién practica geograficamente limitada
que no alterara sustancialmente el “status quo” actual, salvo tal vez
en ubicaciones muy concretas.

Precio de vivienda libre (% Varicacion a/a)
10

(%)

O T T 1 T T 1 L)  J
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 202:




Transacciones de vivienda
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Preferencia por activos logisticos y vinculados
a nuevas tecnologias

Preferencia hacia activos logisticos y vinculados a nuevas tecnologias,
sobre todo 5G y almacenamiento en la nube. Su demanda es creciente y
las rentas deberian incrementarse por encima de la inflacion.

Los hoteles ofrecen una buena oportunidad de compra, con caidas de
precio y valoraciones de hasta -15% en 2021, que deberian recuperar
con fuerza a partir de 2022. Evitamos oficinas y centros comerciales,
donde la incertidumbre es todavia muy elevada.

El impacto de Evergrande deberia limitarse a China

El mercado inmobiliario es muy local, y depende de las dindmicas de
oferta y demanda en cada ubicacion. Por ello, el efecto contagio de una
posible quiebra de Evergrande deberia limitarse a China, y no afectar a
otras geografias. Como mucho, podria provocar alguna alteraciéon temporal
en los mercados financieros, sobre todo por el lado de la financiacion.

La subida prevista en precios de vivienda compensara la inflacion
en costes. Ademas, la obra nueva tiene todavia algo de capacidad
de crecimiento hasta las 100k unidades al ano, desde 9ok actual.
Ello, unido a una s6lida posicion financiera, con niveles de endeudamiento
muy moderados, nos lleva a subir recomendaciéon sobre Aedas Homes y
Neinor Homes a Comprar desde Neutral. Se mantiene la prudencia sobre
las principales SOCIMIs. Aunque cotizan con importantes descuentos
sobre valoracion de activos, su exposicion es muy elevada a oficinas

y centros comerciales.
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PIB spoacinsectores P18 La aportacion al PIB de los
PB 2mos2 % _ diferentes mercados ha descendido en

g torno al 10%, aunque la construccion
sigue siendo el cuarto sector que mas

R 3 contribuye al Producto Interior Bruto
e de nuestro pais.

FBCF Construccion 26.5%6 -10,3% Industria 16%, -
FBCFVivienda  15.080 -108% )

FBCF Otros edificios y

- 11516 -96%
construcciones

En cuanto a empleo: en la construccion Paro y Afiliacion

ERTE. Junio 447.820
hay 282'624 parados’ Io_qu_e’ supone Parados | Var.Anual | Ocupados | Var.Anual 000 personas.
un 7,93% menos en la variacién anual. SIS TR it w o
En total, en junio de este afio habia Construccign 280624 793% 1309503 6,60% e
1.309.503 de ocupados.

Datos Junio 2021
Suelo Indice de superfcie ransmitida Preco€/mt

En relacién al suelo: el indice de
superficie transmitida no ha parado de
= crecer desde el segundo trimestre de
R 2020. Y el precio por metro cuadrado
recupera niveles de 2019.

®— @~ ®— @0 -~
1
Certificados Fin de Obra
En obra nueva: los visados han crecido = o ‘ _
un 5,5%, situandose en los 90.260; y los am e e © it e W Ve S oo
certificados de fin de obra pasan de los 85.945 Calificaciones Provisionales

(mayo 2020) a los 90.862 (abril 2021).

Hipotecas . =
Macional  51.909 35.895%
BE, am e Las hipotecas han crecido un 0,7% interanualmente.

Nacional 42211 63 6%

Las transacciones se han situado en 437.350, IUF LR R

lo que supone un 5,2% de variacion anual. o
CAM A1 817 RO% — . §
Precios de vivienda Erkain s ioeda A
Tndice de Presios de Vivienda e ; /.-.
. /'\.f’ |
1T Milhn : e . e
o w Y los precios de la vivienda nueva, en el
7 primer trimestre de 2021, han aumentado un
FEEEEEEEEEESS 2,32% en relacion al mismo periodo de 2020.

Nacional CAM
|

R



FORMACION CONTINUAIDA DEL
- ADPI -

- ASESOR DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA -
- AGENTE INMOBILIARIO =

Anahsns Sec’ror Ir)rooblllarlo 2021-2022

El mercado de vivienda sorprende muy positivamente.
Precios +4% en 2021y +2% en 2022

Revisando al alza las previsiones de Precios de Vivienda hasta +4% en 2021.
Continuaran soportados en 2022 y 2023, con revalorizaciones
préximas a lainflaciéon +2% y +1% respectivamente. Principales soportes:
o La Renta Disponible de los Hogares recupera ya en 2021 niveles
previos al virus;
© Bajos costes de financiacion, que mantienen la tasa de esfuerzo por
debajo de la media histoérica (30% vs 34% histérico);
o Permanece el elevado atractivo de la vivienda como inversion. Se
considera que los cambios legislativos relacionados con la actividad
de alquiler tendran una aplicacién practica geograficamente limitada
gue no alterara sustancialmente el “status quo” actual, salvo tal vez
en ubicaciones muy concretas.

Preferencia por activos logisticos y vinculados a
nuevas tecnologias. Hoteles ofrece oportunidades

Preferencia hacia activos logisticos y vinculados a nuevas tecnologias,
sobre todo 5G y almacenamiento en la nube. Su demanda es creciente y las
rentas deberian incrementarse por encima de la inflacién. Los hoteles
ofrecen una buena oportunidad de compra, con caidas de precio y
valoraciones de hasta -15% en 2021, que deberian recuperar con fuerza a
partir de 2022. Evitamos oficinas y centros comerciales, donde la incertidumbre
es todavia muy elevada.
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El impacto de Evergrande deberia limitarse a China

El mercado inmobiliario es muy local, y depende de las dindmicas de oferta
y demanda en cada ubicacion. Por ello, el efecto contagio de una posible
quiebra de Evergrande deberia limitarse a China, y no afectar a otras
geografias. Como mucho, podria provocar alguna alteracién temporal en
los mercados financieros, sobre todo por el lado de la financiacion.

I E———
Recomendacion a Comprar sobre promotoras inmobiliarias

La subida prevista en precios de vivienda compensara la inflacién en costes.
Ademas, la obra nueva tiene todavia algo de capacidad de crecimiento hasta
las 100k unidades al afio, desde 90k actual. Ello, unido a una sélida posicion
financiera, con niveles de endeudamiento muy moderados, Illeva a subir la
recomendacion a comprar. Se mantiene la prudencia sobre las principales
SOCIMIs. Aunque cotizan con importantes descuentos sobre valoracion de
activos, su exposicion es muy elevada a oficinas y centros comerciales.

Tipo de activo Recomendacidn
Vivienda Comprar
Oficinas Vender
C. Comerciales Vender
Logistico Comprar
Hoteles Lomprar

Precio de vivienda libre (% Varicacidn a/a)
10 -

(%)
Ln

D L] ] LI Ll I L] L] 1
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 202:

Transacciones de vivienda

40% 1000
20% l
0% }h*l—l 500
-20% I
-400% 0

-

L — =
o= Mo A M ST o~ oo 4 oW
o N e O e e O T Iy O O e O e IO O e O e O O IO O
(T v [ s O s Y o s o o Y o I o s I o o O |
(e I I T e I e T I I o O G T I e Y O [ (R o R s
[ I
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Precio Precio
SOCIMIs Recom. Potencial
e o Mercado  obietivo
Inm. Colonial MNeutral 8 43 B.B5 5. 0%
Lar Espana Neutral 531 5.38 1,3%
Merlin Properties Meutral Q.47 9.93 4,9%
Precio Precio
Promotoras Recom. Potencial
Mercado obietivo
Aedas Homes Comprar 23,50 29,20 24 3%
Metrovacesa Neuwtral 7,00 H.39 19, 9%
Meinor Hormes Comprar 10.78 13.4b6 24 9%

Revision al alza de las previsiones de precios de vivienda
(+4% en 2021y +2% en 2022).

Los Precios de Vivienda sorprenden muy positivamente en la primera mitad
de 2021, con una subida del +3,3% a junio (a/a), segun datos del INE.
Se prevé que pueda acelerarse todavia algo mas hasta +4,0% a final de este
afo, lo que supone una fuerte revision al alza de las estimaciones (desde
-1% anterior). Aunque se continla apreciando cierta sobrevaloracién en los
precios de vivienda con respecto a los salarios, de en torno al 5%, se prevé
gue continle muy soportada en 2022 y 2023, apreciandose en linea con la
inflacion, +2% en 2022 y +1% en 2023.

Los principales soportes son:

o Crecimiento de la renta disponible de los hogares. Los ERTES han
facilitado que la Renta Bruta Disponible de los Hogares (RBDH) no
sufriese un ajuste tan acusado como el del PIB en 2020 (-3,3%
RBDH vs -9,9% PIB nominal). Las previsiones indican que se
recupere ya en 2021 niveles previos al virus y que crezca a partir
de 2022, apoyada por la recuperacion econémica (+3,9% RBDH
Vs +6,9% PIB nominal).

o Bajos costes de financiacién: Las tasas de esfuerzo se situan por
debajo de la media histérica (30% vs 34% de media historica), a
pesar de los mayores precios de vivienda. Ademas, hay que tener
en cuenta que cerca del 60% de las nuevas hipotecas son ya a tipo
fijo, cuyo coste se ha reducido en -30p.b. en 2020 y -2p.b. en lo
que va de 2021. Esto permitira mantener los precios de vivienda
en niveles elevados con respecto a los salarios (7,5x 2021e vs 6,8x
de media histoérica).
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Atractiva rentabilidad de la vivienda por alquiler. La rentabilidad
bruta se situa en el 3,7% de media en Espafia, que implica un
diferencial del 3,3% con respecto al bono espafiol a 10 afios
(TIR del 0,4% a junio 2021). Este diferencial esta en niveles maximos
historicos, muy por encima de su media historica (0,7% de diferencial).
Se prevé que tienda a reducirse en los proximos 12 meses por
varios motivos: caida de los alquileres (-7% desde maximos de
septiembre 2020, segun Idealista); mayores de precios de vivien-
da; e incremento de la rentabilidad del bono a 10 afios por la pro-
gresiva reduccion de planes de compras de activos del BCE en
2022. Se considera que los cambios legislativos relacionados
con la actividad de alquiler tendran una aplicacion practica
geograficamente limitada que no alterara sustancialmente
el "status quo” actual, salvo tal vez ubicaciones muy concretas.

Las zonas prime de grandes ciudades quedaran rezagadas en esta
subida de precios. COVID-19 favorece el traslado de parte de la poblacion
desde el centro de las ciudades a la periferia, en busca de espacios abiertos,
y el teletrabajo favorece la migracion de parte de la poblacién de estas
ciudades hacia sus lugares de origen. De hecho, en agosto de 2021 tan s6lo
suben +1,4% a/a en el area metropolitana de Madrid y caen -2,2% en
Barcelona, segun datos de Idealista.

La fortaleza del mercado de la vivienda deberia llevar a una recuperacion
de los precios de suelo urbano de en torno a +11% este afio, lo que
supondria recuperar niveles de precios proximos a los previos al virus. Las
subidas de precios deberian ser mucho mas moderadas en 2022 y 2023.

Cuadro 1. Preclo de la vivienda llbre Cuadro 2. Renta Bruta de los Hogares vs PIE Mominal (Base 100)
8 4
106 106
7 1 103 104
B 4 100 100 100
g7 96
5
UE 4 A 50
3
2
1 4
a 2019 2020 2021e 2022e 2023e
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 202z 2023 PIB Nominal © RBDH
Fuente: Andlisis iy Mercados Bankinter can datos historicos del INE Fuente: Andifsis y Mercados Bankinter con datos del INE
Cuadro 3, Tasa de esfuerzo ™ Cuadro 4. Rentabilidad vivienda por alquiler vs. Bono espafiol a 10 afios
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Cuadro 7. Rentas y ocupaciones prime en Madrid y Barcelona

2020

Fuente: Andlisis y Mercadas Bankinter con datos de L

La actividad inmobiliaria también mejora mas rapido de lo
estimado. Revisando al alza las previsiones de transacciones de vivienda
hasta +20% en 2021 vs +10% anterior. Alcanzaran niveles previos al virus
(500.000 transacciones), apoyadas en una fuerte demanda nacional y
la vuelta de extranjeros a partir de la segunda mitad de este afo. Estas
Ultimas acusaban todavia las restricciones a la movilidad en la primera
mitad del afo y reducen su peso al 10,0% del total de transacciones vs 12,5%
previo al virus.

Se prevé que se estabilicen en torno a 500.000 transacciones en 2022,
nivel que consideramos sostenible a medio plazo, y cuya composicion
deberia ser de 100.000 transacciones de vivienda nueva y 400.000 de
segunda mano.

Todavia hay margen de crecimiento para la obra nueva. Aunque
la construccion de vivienda nueva ha aumentado con fuerza en los ultimos
afos, hasta cerca de 90.000 viviendas iniciadas en 2021 desde minimos de
34.000 en 2013, se encuentra todavia por debajo de la demanda estructural,
que cuantificamos en unas 100.000 unidades al afio.

Con respecto a las transacciones de suelo, se prevé una recuperacion
proxima al +45% en 2021, superando con creces los niveles previos al
virus. Se esta produciendo un desembalsamiento de la demanda de
promotoras que han decidido retomar e incluso acelerar sus planes de
negocio ante la fortaleza de la demanda.

Madrid CBD Barcelona CBD
Rentas Vor(%) Ocipadén Vor (ph) Rentas Var(¥) Ocupecdn Vr{pb)

] ) B ' E 0 7 5

Cuadro B. Diferenclal entre la rentabllidad bruta de oficinas y |a del bano espafiol a 10 afios
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A pesar de la recuperacion econdmica post-COVID, se mantienen las
principales incertidumbres sobre los activos de oficinas.

La demanda se encuentra en fase de reajuste. Aunque la vuelta de
vacaciones de este verano ha coincidido con la “vuelta a la oficina” en
muchas empresas, después de mas de afio y medio de teletrabajo, la gran
mayoria lo hacen bajo un modelo mixto. Esto llevard a una progresiva
adecuacion de la superficie contratada a las necesidades reales, cuyas
principales consecuencias seran:

Ocupaciones y rentas: se prevé la caida progresiva de ocupaciones
y rentas en la segunda mitad de 2021 y 2022. La contratacion de
superficie esta todaviaa “medio gas” con respecto alos niveles
previos al virus (al 66% en 2T 2021 a nivel global).

Yields y valoracion de activos: Ademas de la caida de
rentas y ocupaciones, la rentabilidad exigida a los activos (yields)
podria ampliarse, por mayor percepcion de riesgo, mayor
rentabilidad de los bonos a largo plazo y menor interés inversor.
Las valoraciones de activos podrian sufrir rebajas adicionales
proximas al -5%.

Son preferibles los activos prime en grandes ciudades. Aunque
también sufriran caidas de rentas, mantendran niveles de ocupaciones
elevados dado que las empresas concentraran su actividad en
estas ubicaciones por imagen y proximidad al cliente.

Cuadro 7. Rentas y ocupaciones prime en Madrid y Barcelona _ Cuadro 8. Diferencial entre la rentabilidad bruta de oficinas y la del bono espafiol a 10 afios

Meadrid CBD Barcelona CBD
Rentas Ver(%) Ocupadn Var(ph) Rentas Var(%) Ocupacidn Var(ph.)

£ 0] 2 55 36 150 10, 7% ag

Centros comerciales: ¢Qué ocurrira cuando finalicen
los ERTEs y l1as ayudas a los alquileres?

Las rentas prime caen -2,2% en centros comerciales en 2T 2021 (a/a)
y -4,9% en medianas comerciales en Espafa, segun datos de JLL. Si bien,
estas cifras esconden fuertes incentivos sobre los alquileres, que van
desde el -15% hasta el -30%.



Cuadro 9. Global: Comercio electrénico y cucta de mercado

000 M)

La principal incertidumbre en estos momentos es la capacidad de aguante
del comercio una vez finalicen los ERTEs y los incentivos temporales de los
alquileres, teniendo ademas en cuenta la mayor presencia del comercio
electronico tras el paso de la pandemia.

Los datos de ventas de grandes superficies en Espafa son
esperanzadores. Muestran una fuerte recuperacion en 1S 2021 y, segun el
INE, ya estarian muy proximas a los niveles previos al virus (97% vs 1S 2019).
Si bien, estos numeros podrian estar viendose apoyados por 2 factores
coyunturales: desembalsamiento de demanda tras el virus y la elevada
inflacion en bienes de consumo.

La prevision es que parte de los incentivos se perpetden en el tiempo,
para adaptar las rentas a las circunstancias actuales y evitar asi el
deterioro de las tasas de ocupacion. Se prevén caidas adicionales
de rentas en la segunda mitad del aifio y 2022.

Segun los calculos, las valoraciones de activos de centros comerciales ya
han caido cerca de -11% a nivel global desde el comienzo del virus (-6% en
Espafia). Se prevén ajustes adicionales en proximos trimestres, aunque
mas moderados y concentrados sobre todo en centros comerciales no
dominantes en grandes ciudades como Madrid y Barcelona, donde la oferta
es mas elevada.
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Cuadro 10. Espafia: Indice de Ventas Minoristas en grandes superficies (Base 100=1S 2019)

Ventas comercio electrénico (eje izq.) % sobre ventas total (eje drcha.) 152019

15 2020 152021

Fuente: Analizis y Mercados Bankinter con datos del INE

Logistico: Demanda creciente y capacidad de subida de rentas

La demanda de activos logisticos se ve reforzada por COVID-19.
El virus podria acelerar el crecimiento del comercio electronico, con
incrementos proximos al 10% anual. Ademas, se espera que el comercio
internacional de mercancias recupere un +8% en 2021 para crecer a ritmos
cercanos +4% anual a partir de 2022.
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Otro atractivo de esta tipologia de activos es su gran capacidad de
incremento de rentas. Esto se debe a que el alquiler de instalaciones
tan sélo representa un 5% sobre |la base de costes totales de las empresas
logisticas, por lo que una subida de rentas del 20% tan solo representarian
un incremento del 1,0% sobre los costes totales de estas companias. Es
decir, la actividad empresarial es relativamente poco sensible al precio (renta).

La tipologia de naves logisticas mas demandada y con menor oferta
son grandes instalaciones de mas de 20.000m, preferiblemente ubicados en
A-2 y A-3, y proximos a Madrid, Barcelona y Valencia. Por otra parte, los
cada vez menores tiempos de entrega, estan incrementando el interés de
las empresas logisticas por activos logisticos “de ultima milla” , con menor
superficie, pero situados lo mas cerca posible del centro de las ciudades.

Cuadro 11. Global: Comercio internacional de mercancias (Base 100=2007) Cuadro 12. Global: Demanda de activos logisticos por geografias

Fuente: ML

Hoteles: Ofrece oportunidades.
La caida de precios es coyuntural

Aunque la recuperacion del sector hotelero en Espafia se ha visto
frenada por la variante delta del virus, sobre todo en 2T 2021, se prevé una
fuerte mejora en la segunda mitad del afio. En agosto las pernoctaciones
hoteleras ya se encontraban al 73% frente a 2019, gracias a la fortaleza del
turismo doméstico, que supera ya los niveles previos al virus (+7,4% vs
2019) y compensa parcialmente la menor llegada de extranjeros (52% vs 2019).

Los precios también recuperan con fuerza (ADR +18,5% vs 2020).

Se estima que el sector hotelero espafiol se situe en torno al 70% frente a
niveles previos al virus en 2S 2021 de media (desde 30% en 1S 2021) y
alcanzara el 85% en 2022. Habra que esperar hasta 2024 para alcanzar
niveles previos al virus, aunque cabe recordar que 2019 marcd un maximo
historico de visitantes en Espafia, con 84M de turistas extranjeros.

Los hoteles son los activos que mas rapidamente han visto recortadas
sus valoraciones, hasta -15% en algunos casos, por la situacién de venta
forzosa en la que han quedado algunos hoteles tras la pandemia y las
mayores necesidades de liquidez del sector.

Se considera que es una buena oportunidad de compra, ya que las
previsiones indican que las valoraciones vuelvan a niveles previos al virus
entre 2022 y 2023, una vez se haya absorbido el exceso de activos en venta.
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Cuadro 13. Global: Ocupadisn Hotelera en Espafia Cuadro 14. Trifico aerof rio (M de pasajeras)
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Fuente: Andlisis y Mercados Bankinter con datos del INE Fuente: Analisis i Mercados Bankinter con datos de Aena

Recomendacion a Comprar sohre promotoras inmobiliarias

Mejora la vision sobre promotoras inmobiliarias, por los siguientes motivos:

La subida prevista en precios de vivienda compensara la inflacion
en costes. Los denominados Hard Costs, que hacen referencia a
mano de obra y materias primas, representan menos del 50% del
precio de venta de una vivienda nueva.

La obra nueva tiene todavia algo de capacidad de crecimiento hasta
las 100k unidades al afo, nivel en torno al cual se encuentra la
demanda estructural en Espaia. Presenta una sélida posicién
financiera, con niveles de endeudamiento muy moderados (LTV
medio inferior al 13%).

Cuadro 15, Promotores inmobiliarios cottzadas en Espafia

Recomendaciin P.Mercado P Objetivo Potencial NAY Primafdesc. Tiookgadeacthos P/ Valer Contable
(Efacdbn)  (Efaccidn) (Efaccibn) Vs, NAV 2021e 2022s 2023
Aedas Homes LComprar 23150 292 24 3% 13 68 -10,2% Sueln residencial 11 10 10
Matrovacesa Neutral 1,00 B 19.9% 16,05 55 4% Sugloresidencialyterdaric 05 05 05
Meinar Homes Comprar 10,78 135 24,9% 1717 -37.2% 5uelo residencial 09 09 08

Se mantiene la cautela en las principales SOCIMIs. Aunque cotizan
con descuentos significativos frente a la valoracion de activos (ver cuadro 16),
su exposicion es muy elevada a oficinas y centros comerciales. Son activos
todavia con elevada incertidumbre, a pesar de la recuperacién del ciclo
econdmico post- COVID. Su atractivo se reduce en un entorno de subida de
TIRes de los bonos y posibles caidas de rentas.

Cuadro 16, Principales SOC0MIs espafiolas
P.Mercado  P. Objetive NAV  Primafdesc. DPA (€/accifn) Div. Yield
Recomendaciin ' ccibn)  (occén) TN (gt Ve A (POCSRGRRMS o Tonae 202 202
Inm. Calanial Neutra B43 8,85 50% 11,36 -25 B% Dficinas Prime 022 022 025 2,6%
Lar Espana Meutral 531 538 13% 10,17 47 8% Comercial 031 035 035 B,5%

Merlin Properties Neutral 947 9493 i, 9% 15,55 391%  Oficinas, comercialy logistico 0,39 045 0,48 bB%
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A nivel global, la estrategia debe centrarse en la tipologia de activos.
Se recomiendan activos logisticos, hoteles y los vinculados a nuevas
tecnologias, sobre todo 5G y almacenamiento en la nube. Desde un punto
de vista geografico, evitamos exposicion a China, dado que la crisis de
Evergrande podria tener efecto contagio sobre el resto del sector inmobiliario

del pais.

Cuadro 17, Fando de inversitn inmabiliario recomendados

HENDERSOM GLOBAL PROPERTY EQUITY A2 Renta Variable

Catagoria

A Media

Geogriia Divsa  YTD(l) Rent 2020
201520

Global  USD  +160%  +6E%  -09%

Vol. Patrim,
0018 018 007 L. e
+301% A% +128% 248 1934

Recomendaciones emitidas en los iltimos 12 meses

Inm. Colonial

Fecha Recomendacian
11/11/2020 Neutral
30/11/2020 Neutral
06/05/2021 Vender
25/05/2021 Vender
06/08/2021 Vender
14/10/2021 Neutral

Lar Espaiia

Fecha Recomendacidn
13/11/2020 Meutral
06/05/2021 Vender
14/10f2021 Neutral

BAZ D17 S

Precio objetivo
B835¢€
829¢€
819¢€
869€
BSEC
BESE

Precio objetivo
518¢€
524€
538¢€

Merlin Properties

Fecha Recomendacian
13/11/2020 Comprar
03/12/2020 Comprar
08/04/2021 Neutral
06/08/2021 Neutral

Aedas Homes

Fecha Recomendacion
25/11/2020 Meutral
06/05/2021 Neutral
22/07/2021 Neutral
14/10/2021 Comprar

AT s,
N T T 0 L O e

Precio objetivo
10,89 €

871¢€

547¢€

8993¢

Precio objetivo
2090 €
2280¢€
2410¢€
29,20€

Metrovacesa
Fecha Recomendacion
06/05/2021 Neutral
Neinor Homes
Fecha Recomendacion
29/10/2020 Vender
12/01/2021 Neutral
14/10/2021 Comprar

15N

LU0209137388

Precio objetivo

839¢€

Precio objetivo

817¢€
11,70 €
13,50€
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(] () ()
= » Guestionario Formative
A continuacidn facilitamos algunas
preguntas basicas en referencia al

«Area de Formacién Continuada.
La contestacion de las mismas le
permitira saber si ha fijado los
P\ conceptos basicos formativos en
esta materia. Para la comprobacion de
las respuestas correctas puede
consultar la ultima pagina de
nuestro Boletin Oficial.

1.- Segun datos del INE, los precios de la vivienda en la primera
mitad del ejercicio 2021, han experimentado:

a) un incremento del 5%.
b) un descenso del 2,6%.
c) un incremento del 3,3%.

2.- La rentabilidad bruta de la vivienda de alquiler se sitiua en el
3,7% de media en Espana en el ejercicio 2021. Las previsiones
indican una reduccion en los proximos 12 meses por varios motivos:

a) Crecimiento de la renta disponible de los hogares y bajos costes de
financiacion.

b) caida de los alquileres, mayores de precios de vivienda e
incremento de la rentabilidad del bono a 10 anos.

c) niveles de endeudamiento muy moderados y importantes
descuentos sobre valoracion de activos.

3.- Los activos de oficinas mantienen la incertidumbre a pesar de
su recuperaciéon post-Covid. La progresiva adecuacion de la
superficie contratada a las necesidades reales, tiene entre
sus principales consecuencias:

a) la caida progresiva de ocupaciones y rentas en la segunda mitad
de 2021 y 2022.

b) el desembalsamiento de demanda tras el virus y la elevada
inflacion en bienes de consumo.

c) la adaptacién de las rentas a las circunstancias actuales y evitar
asi el deterioro de las tasas de ocupacion.

4.- La demanda de activos logisticos se ha reforzado durante el
ejercicio 2020 y 2021 y el comercio internacional de mercancias
ha crecido en 2021. Otra caracteristica de estos activos logisticos es:

a) que estos activos han sufrido recortes en sus valoraciones.
b) su cotizacion con descuentos frente a la valoracion de activos.
c) su gran capacidad de incremento de rentas.



Consultorio
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Preguntas y Respuestas

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

Pregunta

¢Qué son los mapas que determinan
los valores de referencia de los
inmuebles en el ejercicio 2022?.

Respuesta

Se han publicado en la Sede Electrénica
del Catastro los mapas de “zonas de
valores” correspondientes a los
informes del mercado inmobiliario
urbano y rustico de 2021, en relacidon
con la determinacién de los valores
de referencia de los inmuebles.

Mapas que ayudaran a determinar
los valores de los inmuebles en 2022
y que constituiran la base imponible
de algunos impuestos relacionados
con el ambito inmobiliario.

Valores de referencia de los
inmuebles en 2022: ITPyADJ e ISD

Los nuevos indicadores publicados
constituiran a partir del 1 de enero de
2022 la base imponible del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados (ITPyAJD)
y del Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones (ISD). Este cambio afecta al
valor de los inmuebles que se tomara como
referencia para calcular ambos impuestos.
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Concretamente, los indicadores
sustituiran al valor real como base de
ambos tributos.

* Hasta la modificacién recogida en la
Ley de Medidas de Prevenciony Lucha contra
el Fraude Fiscal se empleaba el valor real
de los inmuebles para calcular dichos tributos.

* A partir del 1 de enero de 2022 se
tomaradn como guia los nuevos valores
de referencia. Esta modificacion empezara
a surtir efecto en las operaciones
que se realicen a partir del proximo
ejercicio; no tienen caracter retroactivo.
El valor de referencia solo afectarad a
quien adquiera un inmueble a partir del
dia 1 de enero de 2022, y a la vez tenga
que tributar por el ITPyAJD o por el ISD.

A su vez, la norma establece que los
valores de referencia no superaran a los
valores de mercado. Para ello se aplicaran
los factores de minoracion que se han
fijado por la Orden Ministerial publicada
ya en el BOE, la cual fija el coeficiente en
el 0,9 (tanto para los inmuebles urbanos
como para los rusticos).



Factores de minoracion

Tal y como se indica en la web del
Catastro, "los factores de minoracion
son coeficientes aplicables en la
determinacion de los valores de
referencia individualizados de los
inmuebles, que garantizan que éstos no
superan los valores de mercado”.

Estos factores de minoracion se
emplean para absorber las fluctuaciones
del mercado que puedan producirse en
2022, y en atencion al uso fiscal de los
valores de referencia como base
imponible del ITPyAJD y del ISD, se
utilizan en el calculo individualizado de
ambos impuestos.

Hay que tener en cuenta que el valor
de referencia es distinto del valor
catastral y no afecta a los valores
catastrales vigentes.

Diferencias entre el valor catastral
y el de referencia en inmuebles

- El valor catastral de los inmuebles
se determina por las Leyes de Presupuestos
Generales del Estado. Sirve de base
imponible al IBI. Es un dato protegido,
por lo que no se publica, y su revision se
lleva a cabo, en el caso de inmuebles
urbanos, en el marco de procedimientos
de valoracion colectiva.

- El valor de referencia de los inmuebles
se determina cada aio de forma simultanea
en todos los municipios. Sirve de base
imponible al ITPyAJD y al ISD. No estara
protegido; se puede conocer a través
de la Sede Electrdnica del Catastro.

Valor de referencia de un inmueble

Los valores de referencia
individualizados se facilitaran en la Sede
Electronica del Catastro a partir del 1 de
enero de 2022 una vez tramitado el
procedimiento para su determinacion.

Mapas de valores
En cuanto a los mapas de valores

ya publicados: representan el
com portamiento medio de los precios de
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las compraventas de los inmuebles
comunicadas por los fedatarios publicos.
O, dicho de otra manera, determinan el valor
medio en una zona concreta, pudiendo
ser diferente segun el barrio y la zona.

Tal y como indica el Ministerio de
Hacienda y Funcion Pudblica: “Estas
publicaciones constituyen un requisito
legal del procedimiento que debe
determinar los valores de referencia. Con
ello se pretende dar transparencia al
analisis de los precios comunicados en las
compraventas inmobiliarias efectuadas, por
separado para inmuebles urbanos (uso
residencial y de garaje-aparcamiento) e
inmuebles rusticos (cultivos representativos)”.

En los mapas se asignan mdédulos de
valor medio a los productos inmobiliarios
representativos por zonas del territorio,
llamados “Ambitos territoriales homogéneos
de valoracion”, que se corresponden con
los precios medios de las compraventas.
En la web del Catastro se pueden verlos
importes de los modulos, las caracteristicas
d elos productos inmobiliarios representativos,
asi como la delimitacion de los ambitos
territoriales.

Valor de referencia en bienes
inmuebles urbanos y rusticos

La Direccién General del Catastro
calculara el valor de referencia de un
inmueble segun diversos criterios, tales
como la calidad antigiedad y estado de
conservacion entre el inmueble y el
producto inmobiliario representativo al
que se refiera el correspondiente
modulo de valor medio.

Si hablamos de inmuebles rusticos sin
construccion, el valor de referencia se
calculara segun el modulo de valor
medio, en funcidn de sus caracteristicas,
asi como de los factores correctores por
localizacion, agrondmicos y socioecondmicos
que se determinen en el informe anual del
mercado inmobiliario que corresponda.

Por ultimo, debes saber que los nuevos
valores de referencia a aplicar desde enero
de 2022 se pueden examinar en la propia
Sede Electronica del Catastro.



Pregunta

MODIFICACION DE LA

PLUSVALIA MUNICIPAL

)
o
d  ®s) 5
b -F | NS

Reforma del Impuesto Municipal
de la Plusvalia

¢Tengo que pagar el impuesto
municipal por transmisiones
i n mobiliarias posteriores al 9-11-2021?.

Respuesta

Si, siempre y cuando con la transmision
se haya obtenido beneficio; es decir,
plusvalia. En caso de pérdida o
minusvalia, queda liberado del pago
del impuesto sin necesidad de recurrir
(transmision no sujeta al impuesto).

Pregunta

En caso de venta u otra transmision
onerosa, ;Como se cuantifica el
beneficio o la pérdida de la
transmision?.

Respuesta

Comparando el valor catastral del suelo
en el momento de la transmision (excluido
el valor de la posible construccién) con el
precio o valor del suelo que conste en la
escritura de adquisicion. Sin incluir los
gastos o tributos que pudieran haber
gravado la adquisicion o la transmision.

Si el inmueble fue adquirido por
herencia, donacién u otro titulo lucrativo,
se comparara el valor declarado en su
dia, por la adquisiciéon, en el Impuesto
sobre Sucesiones y Donaciones. Si no
hubiera habido declaracién por dicho
impuesto, entendemos que se tendria
que comparar el valor real o de mercado
en el momento de la adquisicion, con
posibilidad de presentar declaracion
extemporanea, aunque mediara prescripcion.

Pregunta

En caso de transmision por herencia,
donaciéon u otro titulo lucrativo,
¢Como se cuantifica el beneficio o la
pérdida de la transmision?.

Respuesta

Comparando el valor catastral de
referencia del suelo en el momento de la
transmision (normativa reguladora del
catastro inmobiliario) con el precio o valor
del suelo en el momento de la adquisicion;
es decir, con el que conste en la escritura
de adquisicion o con el determinado en su
dia por la Administracion en caso de
comprobacion. Sin incluir en ningun caso
los gastos o tributos que hubieran podido
gravar la adquisicion o la transmision.

Pregunta

¢Como se determina el precio o
valor del suelo en el momento de
adquisicion si la escritura de adquisicion
incluye un valor o precio unico, sin
desglosar suelo y construccion?.

Respuesta

Aplicando el valor/precio de adquisicion
la proporcion (%) que represente en el
momento de la transmision el valor
catastral del suelo respecto del valor total.



Pregunta

Pregunta

¢Como se autoliquida el Impuesto
si se ha tenido beneficio/plusvalia?.

Respuesta

Para determinar la base imponible se
aplicara al precio/valor de adquisicion
del suelo el coeficiente previsto en el
RDL 26/2021 (norma estatal), que varia
segun los afos de tenencia del inmueble.
Para determinar la cuota (importe a pagar)
se aplicara el tipo impositivo y posibles
bonificaciones previstas en la ordenanza
fiscal municipal (norma municipal).

Pregunta

¢Qué se debe hacer en caso de
pérdida/minusvalia?.

Respuesta

Se debe de presentar la autoliquidacion
del Impuesto, declarando la transmisién
como “operacion no sujeta”. No se paga nada.

Pregunta

¢Como se puede demostrar que no
se ha tenido beneficio/plusvalia?.

Respuesta

En caso de venta u otra transmisién
onerosa, comparando el precio/valor de
adquisicién y transmision que conste en
las correspondientes escrituras. No
obstante, si el precio/valor de adquisicion
hubiera sido comprobado por la
Administracion e incrementado, se tomara
como referencia el valor del comprobado.

En caso de donacidn, herencia u otra
transmision lucrativa, comparando el
precio/valor de adquisicion con el valor
de referencia catastral vigente en el
momento de la transmision.

¢Qué se debe hacer si al transmitir
se obtiene beneficio/plusvalia pero
el impuesto se lleva casi toda la
plusvalia?

Respuesta

Declarar la transmisién como “operacion
no sujeta”, sin pagar nada.

Pregunta

¢Puede la Administracion comprobar
el valor de transmision declarado en la
escritura publica?.

Respuesta

Si, pero en las ventas u otras transmisiones
onerosas (con precio o contraprestacién)
la Administraciéon no puede invocar el
valor real, sino el verdadero “valor de
transmision”. Esto supone que la
Administracion solo puede elevar el
valor de transmision declarado si la
escritura no refleja el verdadero precio de
la transmision.

En donaciones, herencia y otras
transmisiones lucrativas, la Administracién
puede comprobar si el valor declarado se
corresponde con el valor de referencia
catastral.

Respuestas correctas al cuestionario
del Area de Formacion Continuada
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