SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS
DEL MERCADO TINMOBILIARIO
(SOCIMIS)

éQué son las SOCIMIs?

Sus siglas corresponden a Sociedades Cotizadas Andnimas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (Socimis) y son unos
vehiculos de inversidn creados en Espafia a imagen de los REIT
(Real Estate Investment Trust) norte americanas nacidos en lo0s
anos 60 del siglo pasado.

iBajo que ley se regulan?

Bajo la Ley 11/2009 del 26 de Octubre , modificada en la Ley
16/2012 el 27 de Diciembre.

¢Cudl es su propodsito?

Son empresas (sociedades andnimas) cotizadas cuya actividad
principal es 1la adquisicién, promocidén y rehabilitacién de
activos inmobiliarios para su arrendamiento, directamente o a
través de participaciones en el capital de otras SOCIMI.

éQué caracteristicas tienen?

— Deben cotizar en mercado espanol o europeo.

— El capital social es de al menos 50 millones de euros.
— Al menos 50 accionistas.

— Deben invertir al menos el 80% de su activo en inmuebles
urbanos, para el alquiler, adquirido en plena propiedad y/o0 en
participaciones en el capital de otras SOCIMI.

— Al menos el 80% de sus ingresos debe provenir de rentas de
alquiler y de dividendos obtenidos de 1la participacidén en


http://www.adrianosi.com/blog/sociedades-anonimas-cotizadas-del-mercado-inmobiliario-socimis/
http://www.adrianosi.com/blog/sociedades-anonimas-cotizadas-del-mercado-inmobiliario-socimis/
http://www.adrianosi.com/blog/sociedades-anonimas-cotizadas-del-mercado-inmobiliario-socimis/
https://drive.google.com/viewerng/viewer?url=https://www.boe.es/boe/dias/2009/10/27/pdfs/BOE-A-2009-17000.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/28/pdfs/BOE-A-2012-15650.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/28/pdfs/BOE-A-2012-15650.pdf

otras SOCIMIs

— Los inmuebles adquiridos deben permanecer al menos 3 afnos
dentro de la sociedad y 7 anos si han sido promovidos por
ella.

— Al menos debe poseer 3 inmuebles donde ninguno represente
mas de un 40% del activo en el momento de la adquisicidn.

— Tienen limitada la financiacidén ajena al 70% del activo.

— Es obligatorio que estas sociedades repartan beneficio
anualmente a sus accionistas. Al menos repartira el 80% de los
beneficios obtenidos por rentas de alquiler, el 50% de las
ganancias por ventas de activos y el 100% de lo obtenidos de
otrasSOCIMIs o REITs participadas.

En resumidas cuentas son empresas que agrupan patrimonio
inmobiliario urbano para proceder a su arrendamiento.

éComo es su fiscalidad?
Tienen algunos beneficios fiscales

— Tributan al 19% en impuesto de sociedades salvo las rentas
que provengan de la misma SOCIMI o participadas por ella.

— No estaran sometidos a retencidn los dividendos distribuidos
a sus socios, tanto personas fisicas como juridicas.

— Bonificacidén del 95% en el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

— Quedaran exentos los dividendos distribuidos a sus socios
personas fisicas residentes y a los no residentes sin
establecimiento permanente (salvo residentes en paraisos
fiscales); y, con determinados limites, se consideraran
exentas las plusvalias derivadas de la venta de las acciones
de los citados socios. Las personas juridicas se benefician de
una deduccidén en la cuota integra.



¢Cuantas hay en Espana?
Se espera para 2015 unas 30 SOCIMIs.
éTienen riesgo?

Por supuesto. Si los activos no se alquilan la SOCIMI no da
beneficios (o da perdidas). Ahora bien, estan disefiadas como
un producto muy ventajoso fiscalmente hablando con el
propésito de vender ladrillo a inversores internacionales. Por
tanto, este tipo de empresas, juega con ventaja.

iéSon aptas para el pequeio inversor?

En teoria nada lo impide, pero al ser muy nuevas, todavia no
se sabe quien gestiona bien o mal y en consecuencia hay falta
de informacion fiable. Por tanto todavia no son recomendables.

SUBVENCIONES AL ALQUILER DE
VIVIENDA EN CASTILLA Y LEON
(2014)

é¢Cuando se ha aprobado?

El 19 de noviembre de 2014 en el Boletin Oficial de Castilla y
Ledn ORDEN FYM/953/2014 .

éCuadl es el objetivo?

Facilitar el acceso y la permanencia en una vivienda en
régimen de alquiler a poblacidén con menores recursos
economicos. Quedan excluidos por tanto

— Arrendamientos de las viviendas de proteccién publica de
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promocidén directa.

— Subarrendamientos.

— Arrendamientos de habitaciones o parciales de viviendas.
— Los arrendamientos de locales usados como vivienda.

— Los arrendamientos para usos distintos del de vivienda.
éQué presupuesto tienen?

2,97 Millones de euros que se priorizaran por familias de
menores recursos y mas miembros.

¢En qué consiste la ayuda?

Consiste una subvencién parcial a la renta anual destinado a
personas fisicas (no empresas) mayores de edad que pueden
formar parte o no de unidades de convivencia y que alquilen
viviendas situadas dentro de la Comunidad de Castilla y Ledn y
sean su residencia habitual y permanente.

A efectos de calculo de subvencidén, la renta serda la que
aparezca en el contrato de arrendamiento de la vivienda.

Se considera unidad de convivencia al conjunto de personas que
habitan y disfrutan de una vivienda de forma habitual vy
permanente y con vocacion de estabilidad, con independencia de
la relacidén existente entre todas ellas (por ejemplo una
familia, una pareja de hecho o distintas personas que
comparten piso de modo permanente).

¢Qué cuantias?

— La cuantia de 1la subvencidén serd el resultado de aplicar a
la renta anual el porcentaje del 30%, sin que pueda exceder de
1.710 euros anuales.

— Estas ayudas se abonaran mensualmente por el importe
proporcional al montante anual que corresponda, previa



justificacidén del pago de la renta.

La fecha limite para percibir esta ayuda sera el 31 de
diciembre de 2016, independientemente de que no se hubiese
alcanzado el plazo maximo de duracién de la subvenciodn.

iQué requisitos tienen?

a) Ser titular de un contrato de arrendamiento de vivienda,
formalizado con posterioridad al 31 de diciembre de 2010. En
el contrato tiene que aparecer la mencidén expresa de su
referencia catastral. Si la vivienda es de proteccién piulblica,
el contrato de arrendamiento debera estar visado por el
Servicio Territorial de Fomento correspondiente.

b) Que la vivienda arrendada constituya la residencia habitual
y permanente del arrendatario, lo que se comprobara con el
certificado de empadronamiento que acredite a fecha de
presentacién de la solicitud, las personas que tienen su
domicilio habitual en la vivienda objeto del contrato de
arrendamiento. El certificado deberd haber sido expedido
dentro del plazo de presentacién de solicitudes.

c) Poseer la nacionalidad espafola, o la de alguno de los
Estados miembros de la Unién Europea o del Espacio Econdmico
Europeo, Suiza, o el parentesco determinado por la normativa
que sea de aplicacion. En el caso de los extranjeros no
comunitarios, deberdn tener residencia legal, en Espafa.

d) Que los ingresos de las personas que tengan su domicilio
habitual y permanente en la vivienda arrendada, consten 0 no
como titulares del contrato de arrendamiento, sean superiores
a 1 vez el IPREM sin corregir e inferiores a 2,5 veces el
IPREM corregido. El IPREM esta a 7.455 y por tanto los
ingresos van de 7.455 a 18.637 € anuales en la unidad de
convivencia.

e) Que los ingresos de las personas que tengan su domicilio
habitual y permanente en la vivienda arrendada, consten 0 no



como titulares del contrato de arrendamiento, determinados
segun la letra anterior, sean inferiores al limite maximo de
ingresos de la unidad de convivencia.

f) Que la renta de la vivienda objeto del contrato de
arrendamiento sea igual o inferior a la cantidad en euros
mensuales que se indica a continuacién, en funcidén de 1los
ambitos territoriales:

Ambito 1B Renta mdxima 475 €/mes
Ambito 1C Renta mdxima 420 €/mes
Ambito 2 y 3 Renta maxima 400 €/mes
Ambito 4 Renta méxima 350 €/mes

Referente a los ingresos y los limites de IPREM el modo de
calculo no es tan evidente como sumar los ingresos. Se debe
seguir el siguiente proceso :

— Se cogen las casillas 366 y 374 de la declaracion de la
renta de cada miembro con ingresos y se divide entre 7.455,14
(IPREM) .

— Se suman todas.

— Se aplica un factor de correccion segun esta tabla

Numero de miembros de la unidad

, , Ambito teritorial
de convivencia

1B | 1C 2 3 5
1 o2 ©,76|0,80|0,86|0,92|0,98
3 ©,74/0,76/0,80/0,84 (0,94
4 ©,72/0,74/0,78|0,80,0,88
5 o0 mas ©,70/0,72|0,76|0,78|0,82

Aplicando estas cifras nos dara un factor corregido de
ingresos en base a IPREM. Esta cifra que sale son los ingresos
de la unidad de convivencia.

A esta cifras es a la que se refiere el punto d) de 1la



convocatoria.
Por otra parte, los limites de ingresos se calcularan asi.

Se determinara conforme a las siguientes reglas:

- Si la wunidad de convivencia esta compuesta por una

sola persona adulta (18 afnos & mas): 1la cuantia del

IPREM se multiplica por 1.

- Si la unidad de convivencia esta compuesta por dos o mas
personas:

e La primera persona adulta (18 afos 6 mas) computa 1 vez el
IPREM.

 Cada persona adicional de 14 anos o mas computa 0,5 veces el
IPREM.

 Cada persona adicional menor de 14 afos computa 0,3 veces el
IPREM.

Asi por ejemplo un matrimonio con dos hijos de 15 y 11 anos el
calculo seria

1 (primer cényuge) + 0.5 (segundo coOnyuge) + 0.5 (hijo de 15
afos) + 0.3 (hijo de 11) = 2.3 IPREM corregidos de limite de
ingresos.

Si los limites de ingreso son menores que los ingresos
corregidos no se puede optar a la subvenciédn.

NO PODRA CONCEDERSE LA AYUDA, cuando el solicitante o alguno
de los que tengan su residencia habitual y permanente en la
vivienda se encuentre en alguna de las situaciones siguientes:

a) Ser propietario o usufructuario de alguna vivienda en
Espafa. Se exceptuaran quienes acrediten fehacientemente la no
disponibilidad de 1la misma por causa de separacién o divorcio,
0 no puedan habitar la misma por cualquier otra causa ajena a
su voluntad.

b) Que el arrendatario o cualquiera de los que tengan su
domicilio habitual y permanente en la vivienda, tenga



parentesco en primer o segundo grado de consanguinidad o de
afinidad con el arrendador de la vivienda.

c) Que el arrendatario o cualquiera de los que tengan su
domicilio habitual y permanente en la vivienda sea socio o
participe de la persona fisica o juridica que actue como
arrendador.

¢Como son los ambitos municipales en Castilla y Ledn?

Ambitos L
.. Municipios
municipales

1 o B Burgos, Salamanca, Segovia y

' Valladolid.
c Avila, Ledn, Palencia, Miranda de
Ebro y San Andrés del Rabanedo.

5 o Soria, Zamora, Aranda de Duero, Laguna de Duero y

' Ponferrada.




Ambitos
municipales

Municipios

w
10

En la provincia de Avila: Arenas de San Pedro y
Arévalo.

En la provincia de Burgos: Alfoz de Quintanaduehas,
Briviesca, Cardefadijo, Modubar de laEmparedada,
Sarracin, Villagonzalo-Pedernales y Villalbilla de
Burgos.

En la provincia de Leén: Astorga, Bembibre, Fabero,
Garrafe de Torio, La Bafieza, Valverdede la Virgen,
Villablino y Villaquilambre.

En la provincia de Palencia: Aguilar de Campoo,
Grijota, Guardo, Venta de Bafos, Villalobdny
Villamuriel de Cerrato.

En la provincia de Salamanca: Aldeatejada,
Arapiles, Béjar, Cabrerizos, Carbajosa de
laSagrada, Carrascal de Barregas, Ciudad Rodrigo,
Doninos de Salamanca, Monterrubio deArmuia,
Moriscos, Pefiaranda de Bracamonte, San Cristébal de
la Cuesta, Santa Marta deTormes, Villamayor y
Villares de la Reina.

En la provincia de Segovia: Cuellar, ELl Espinar, La
Granja de San Ildefonso, La Lastrilla,Palazuelos de
Eresma y San Cristobal de Segovia.

En la provincia de Soria: Agreda, Almazén,
Covaleda, Duruelo, El Burgo de Osma, Olvega,San
Esteban de Gormdz y San Leonardo de Yagle.

En la provincia de Valladolid: Aldeamayor de San
Martin, Arroyo de la Encomienda, Boecillo,Cabezén
de Pisuerga, Cigales, Fuensaldafa, Iscar, La
Cistérniga, Medina de Rioseco,Medina del Campo,
Mucientes, Olmedo, Penafiel, Renedo de Esgueva,
Santovenia dePisuerga, Simancas, Tordesillas,
Tudela de Duero, Viana de Cega, Villanubla y
Zaratan.

En la provincia de Zamora: Benavente y Toro.




Ambitos

. Municipios
municipales

4.0 Resto de municipios de Castilla y Ledn.

éQué documentacion se requiere?

En esencia
— DNI, o el NIE para los extranjeros, de todas las personas
que habiten la vivienda y la fotocopia del libro de familia en
el caso en que se requiera por tener menores a cargo.
— El certificado de empadronamiento actualizado (expedido
después del 20 de noviembre)
— Una fotocopia del contrato de arrendamiento.
— Fotocopia de declaracidon de la Renta o una declaraciodn
responsable sobre los ingresos.
Con mas detalle aqui

iQué plazo de presentacidon hay?
Desde el 20 de noviembre de 2014 hasta el 19 de diciembre de
2014.

éQué plazo de resolucioén hay?

El plazo maximo para resolver y notificar el procedimiento
serada de 6 MESES, a contar desde el dia siguiente a la
finalizacién del plazo para presentar las solicitudes. El
vencimiento de dicho plazo sin que se hubiera notificado
resolucién expresa, implicara que el solicitante pueda
entender desestimada su solicitud, a los efectos de que se
puedan interponer los recursos administrativo o contencioso
administrativo senalados anteriormente, en los plazos de tres
y seis meses respectivamente.

iDonde se presenta la solicitud?

Presencial

— Servicios Territoriales de Fomento de la respectiva
provincia.

— Oficinas de Informacién y Registro de la Junta de Castilla y
Ledn.

— En cualquiera de los lugares establecidos en el articulo
38.4 de la Ley 30/1992 (LRJAP).

Electréonico
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— Por Internet desde esta misma pagina. Ver requisitos
técnicos.

— Se admite presentacidén por TELEFAX.
¢ Como contestan?
— Por correo postal al domicilio del interesado.

-Por correo electrénico que conste en la solicitud.

RENTA ANTIGUA

éQué es la renta antigua?

Con este término nos referimos a contratos de alquiler que
entraron en vigor antes de la Ley de Arrendamientos de 1964 vy
bajo su amparo.

iPor qué son especiales?

Porque eran contratos con caracteristicas muy beneficiosas
para los inquilinos. En especial que la actualizacion de las
rentas fue muy baja a lo largo de los anos (durante periodos
por debajo de la inflaccidén) y la renovacién forzada del
contrato si era deseo del inquilino (con posibilidades de que
lo continuaran los descendientes del inquilino).

iBajo que ley nace?

Les acaba de dar forma la ley del 64 aunque su formacidn es
muy anterior en muchos casos,

éCual es el problema con estas rentas?

EL problema es que suelen ser viviendas y locales situadas a
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veces en zonas privilegiadas de las ciudades con unas rentas
bajisimas respecto a precio de mercado. Es habitual el caso de
que el propietario del inmueble tenga que soportar costes de
comunidad o impositivos muy superiores a las rentas que
obtienen de las viviendas.

éComo han evolucionado?

Con el Decreto Ley de 30 de Abril de 1985 también conocida
como Ley Boyer dispuso

1. Los contratos de arrendamiento de viviendas o locales de
negocio que se celebren a partir de la entrada en vigor del
presente Real Decreto-ley tendra la duracidn que libremente
estipulen las partes contratantes, sin que les sea aplicable
forzosamente el régimen de prdérroga establecido por el
articulo 57 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, texto
refundido aprobado por Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre,
y sin perjuicio de la tacita reconduccidon prevista en el
articulo 1.566 del Cdédigo Civil.

2. Dichos contratos, salvo lo dispuesto en el apartado
anterior, se regularan por las disposiciones vigentes sobre
arrendamientos urbanos.

Y por tanto, a partir de ese decreto la prorrogas forzosas
desaparecieron en 1los nuevos contratos de arrendamiento
celebrados. Con ello, los contratos con «renta antigua»
seguian en vigor pero no podian firmarse nuevos (salvo
subrogados) .

La Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) de 1994 trajo nuevos
cambios

— Si el piso no ha pasado todavia a un inquilino distinto al
primero antes de la entrada en vigor de la Ley 29/1994 de 24
de noviembre, la vivienda se podra subrogar de forma exclusiva
y excluyente al cényuge del inquilino no separado legalmente o
de hecho, o a los hijos que conviviesen con inquilino original
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durante los dos afos anteriores a su fallecimiento. También se
podria subrogar a los ascendientes del inquilino que estuviera
a su cargo y hubieran convivido con él1 los tres afos
anteriores a su muerte. Una vez subrogado el piso con estas
excepciones, el alquiler de renta antigua se extinguird una
vez fallezca este segundo inquilino que ha recibido 1la
vivienda, sea cényuge, ascendiente o hijo del inquilino
original si tiene una minusvalia igual o superior al 65%. No
obstante, si los hijos no tienen ese grado de invalidez, el
contrato de alquileres terminard en dos afos después de la
subrogacién o el dia en que este cumpla 25 afios si fuera
posterior.

— Si ya se traspasd el piso alquilado de inquilino original a
otro procedente —cényuge, ascendiente o hijo- después de la
entrada en vigor de la Ley 29/1994 de 24 noviembre, solo se
permitird un subrogacién al cényuge no separado legalmente o
de hecho, a los hijos del inquilino que hubiesen vivido dos
anos en la vivienda antes de su muerte. Al igual que en el
caso anterior, “operada la subrogacion, el contrato se
extinguira al fallecimiento del subrogado, salvo que lo fuera
un hijo del arrendatario no afectado por una minusvalia igual
o superior al 65%, en cuyo caso se extinguira a los dos afos o
cuando el hijo alcance la edad de 25 afnos si esta fecha es
posterior. No se autorizan ulteriores subrogaciones”.

— Si a la entrada en vigor de la Ley 29/1994 de 24 de
noviembre se hubiesen operado dos subrogaciones, no se
permitiran nueva subrogacidn.

(fuente bufete Acedo Abogados)
Si quien firmo fue una persona fisica (particular)

— La primera subrogacién se permite a favor del cényuge del
arrendatario, hasta su jubilacidén o fallecimiento; podria
subrogarse un descendiente en defecto de dicho cényuge, en
cuyo caso no cabria segunda subrogacién y se extinguiria a los



veinte anos a contar desde la entrada en vigor de la nueva
Ley.

— La segunda subrogacién se concede a favor de 1los
descendientes del arrendatario, una vez fallecido o subrogado
el coényuge y siempre que no hayan transcurrido veinte afios
desde la entrada en vigor de la nueva Ley, extinguiéndose el
contrato igualmente al finalizar dicho plazo.

No olvidemos que el traspaso del local de negocio en los diez
anos anteriores a la entrada en vigor de la Ley de 1994
incrementa los plazos anteriores en cinco anos.

Si quien firmo era persona juridica (empresa, autdnomo..)

-La extincion de los contratos en los que se desarrollen
actividades econdmicas (las comprendidas en la Divisién 6 del
Impuesto sobre Actividades Econdmicas) se producird en un
plazo de veinte afos a contar desde la entrada en vigor de la
Ley (es decir, el 1 de enero de 2015), salvo si los locales
exceden de 2.500 metros cuadrados, en cuyo caso el plazo se
reduce a cinco afnos.

-Un régimen de extincidon de los contratos en los que no se
lleven a cabo dichas actividades econodmicas, establecido en
funcidén de las cuotas segun las tarifas del Impuesto sobre
Actividades Econdémicas, que va de los cinco a los veinte anos,
en funcion de 1la solvencia econdmica del arrendatario.
Recordemos que le corresponde a este Ultimo probar la cuota
abonada en 1994.

Por tanto, a 1 de Enero de 2015 la mayoria de contratos de
locales de renta antigua finalizan y los propietarios puede
negociar rentas directamente con inquilinos.

¢éA cuantos locales afecta?
Se estima que a unos 200 000 en toda Espafa.

iQué va a pasar a partir de 1 de Enero de 20157



Lo probable es que muchos de estos comercios (algunos
centenarios) cierren por el incremento de costes de alquiler y
veamos en sus ubicaciones (privilegiadas muchas de ellas)
nuevas tiendas y en general franquicias de moda.

CAMBIOS EN TDT

éQué cambia?

Debido a la entrada de las redes 4G de alta velocidad en
Internet para mdviles es necesario reordenar el espacio
radioléctrico. Simplificando mucho, 1o que se va a hacer es
sacar las TDT de la banda de 800 Mhz para cedérsela a las
operadoras de méviles y sean usadas en redes de alta velocidad
(4G/LTE). El cambio viene impulsado desde la UE y trata de
armonizar el uso de 4G en toda la unidn

¢A quién afecta?

Se estima que a unos 13 millones de viviendas. Las viviendas
unifamiliares en general no van a estar afectadas porque el
tipo de antena recoge todas las frecuencias por defecto y por
tanto no requiere adaptacién. Por el contrario, las antenas
comunitarias del tipo centralita programable y amplificador
monocanal (las mas habituales) si que tendrdn que realizar la
modificacidon, a pesar de ser antenas mas modernas y muchas de
ellas estar preparadas para emisiones en alta definicidn.

é¢Cuando cambia?

En un transitorio desde el 26 de Octubre hasta 31 de
Diciembrede 2014, las cadenas podran emitir en las frecuencias
viejas y nuevas. A partir del 1 de Enero de 2015 ya sdlo
funcionaran las nuevas frecuencias y quien no tenga la antena
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adaptada al cambio no podra ver algunos canales de TDT.
iBajo que norma legal se dispone el cambio?

Real Decreto 805/2014

¢Hay qué cambiar de sintonizador?

No. Lo que hay que adaptar es la antena (en algunos casos
cambiar incluso) comunitaria.

éQuien asume el coste?

La comunidad de vecinos, aunque hay algunas partidas de ayudas
de la administracidén para el cambio. El coste medio estimado
por comunidad estd en una horquilla de 250-600 € dependiendo
del tipo de antena, numero de vecinos, provincias..

¢Qué ayudas hay?

Hay una partida de 292 millones de euros para la ayuda al
cambio aunque se estima en un coste de 800 millones de euros
el cambio. Por tanto, el estado va a cubir en torno al 35% del
coste.

éQuién recibe la ayuda?
Las comunidades de vecinos. Siendo variable :

— Hasta 100 € para comunidades con centralita programable con
idependencia de la localizacién geografica.

— Entre 150 y 550 € en funcidon del ndmero de multiples
digitales afectados en cada zona geografica.
En www.televisiondigital.es del Ministerio de Industria,
Energia y Turismo se puede consultar por cédigo postal el
nimero de digitales afectados
(http://www.televisiondigital.gob.es/Ciudadano/Paginas/multipl
es-codigo-postal.aspx)

éComo se gestionan las ayudas?
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— Sb6lo pueden pedirse a posteriori de la instalaciodn.

— Pueden solicitarlas las comunidades de propietarios que
tengan instalado un sistema de antena colectiva basada en
monocanales o en una centralita programable, que dispongan de
NIF (cdédigo H-) y sean titulares de una cuenta bancaria a su
nombre donde se ingresara el importe de la ayuda.

— La empresa que realiza la instalacidén debe estar inscrita en
el registro de empresas instaladoras de telecomunicacidn en
los tipos A 0 F.
En http://www.minetur.gob.es/telecomunicaciones/Infraestructur
as/RegistroInstaladores/Paginas/Consultalnstaladores.aspx apar
ecen los 1instaladores homologados por provincia. Es
imprescindible tener el botelin homologado sellado de la
empresa instaladora.

— No esta fijado todavia el mecanismo de gestidon de las ayudas
(donde se tramitan). Probablemente acabe en manos de las
consejerias regionales de consumo y por tanto dependera de
cada autonomia su gestidn final.

¢Donde ampliar informacion?

Ademas de las consultas a esta pagina web, el ministerio ha
habilitado los teléfonos : 901 20 10 04 y 954 30 77 96 y la
pagina web www.televisiondigital.es

CASUISTICA EN HIPOTECAS

¢Qué pasa caso de divorcio?

Si la pareja que se divorcia y ambos son titulares del
préstamo hipotecario, adn con la sentencia en la mano de
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divorcio, a efectos de hipoteca seguiran «casados». Es decir,
que ambos deberan responder por el pago de la hipoteca. Lo
mismo se puede decir a efectos de avalistas si los hubiere
(muchas veces los padres de la pareja).

Llegados a este punto lo mejor suele ser evitar la propiedad
comin y la hipoteca. Para esto hay tres posibles
procedimientos

— Venta de vivienda aun tercero,con lo que se podria liquidar
la hipoteca. En este caso salvo que un juez no otorgue el uso
de la vivienda a uno (por existir menores a cargo), deberan
ambos estar de acuerdo en la operacién de venta. Otro problema
que puede surgir es que nos e encuentre una oferta superior a
lo debido al banco en ese momento. En este caso, el banco debe
autorizar la operacidén puesto que el diferencial (lo que la
venta no cubre del préstamo hipotecario) suele pasar a ser un
préstamo personal. No suelen los bancos poner facilidades si
se da este (ltimo caso.

— Se diera dacién de pago al Banco. Depende mucho de cuanto
préstamo quede por pagar. En este momento, lo bancos,
saturados ya de viviendas, son muy refractarios a operaciones
de dacion de pago. Depende mucho de los casos, pero es una
salida poco probable.

— Un miembro de la pareja compra al otro su parte de la
vivienda (habitualmente el 50%). En este caso

* Régimen de separacién de bienes : Hay que hacer una
extincion de condominio ante notario donde uno se adjudique el
100% de la vivienda.

* Régimen de gananciales : 0 ante notario o por via judicial
donde se liquida la sociedad de gananciales.

EL problema en ambos casos es que, aunque uno de los dos, se
comprometa a pagar el 100% de la hipoteca, a efectos bancarios
no queda liberado. Es decir, en caso de impago el banco ira a



por ambos y luego el que vendié, tendra que reclamar a su
excényuge.

Lo mas prudente en esos casos suele ser que el que compre
rehaga el préstamo hipotecario y se cancele el anterior. Entra
en juego de nuevo el banco (que puede ser otro) con sus nuevas
condiciones, avalistas.. , pero a efectos de paz entre expareja
suele ser lo mejor.

éQué pasa en caso de muerte de fallecimiento del titular de la
hipoteca?

Con hipotecas a plazos tan largos como las concedidas durante
la burbuja, este caso va a ser cada vez mas frecuente. E1
principio que rige esto es : «Se hereda todo, lo bueno y lo
malo, los activos y las deudas». Por tanto los hijos, coényuge..
quien marque la linea sucesoria y/o testamento heredara 1la
vivienda (o su parte) y la hipoteca. Ahora bien una herencia
se puede aceptar, rechazar o incluso tenemos la opcidn
de «herencia a beneficio del inventario» (con esta opcidn se
limitan las deudas a maximo el valor de lo heredado). Por
tanto, si no se rechaza la herencia, el heredero obtendra una
parte (o un todo) de una vivienda y su hipoteca si la tuviera.

La posicidén de los bancos en este punto ha sido cubrirse las
espaldas ante el caso de muerte, y es habitual que contraten
seqguros de vida sobre los hipotecados siendo el banco el
beneficiado. De este modo, a la muerte del hipotecado, se
ejecuta el seguro que cancela la hipoteca con lo que el banco
queda pagado y los herederos libres de cargas hipotecarias. Es
habitual su contratacién en Espafia en el momento de la firma
de la hipoteca.

¢Qué pasa caso de venta de inmueble?

En este caso lo que suele marcar el contrato es que la
cantidad recibida por el vendedor (e hipotecado) debe ir a
cubrir en primer término la hipoteca. En algunos casos 1los
bancos aceptan una novacidén de hipoteca cambiando el titular



al nuevo comprador. Si es con otra entidad, entonces el
proceso es subrogacién de hipoteca y es mas complicado vy
costoso que la novaciodn.

iQué pasa si con los ainos la tasacidén es inferior a 1la
hipoteca de la vivienda?

Caso habitual en estos afios. Pues es una situacidn de
«peligro» puesto que si queremos vender, el banco puede
bloquear la venta al no cubrir el valor del préstamo. Es una
situacion peligrosa puesto que si impagdasemos al banco y
tuviéramos que vender, el banco podria bloquear la venta a
ofertas posibles por no cubrir la hipoteca con lo que saldria
a subasta y probablemente acabaria en manos bancarias por el
70% quedando el 30% a deber mas las costas (que son altas).



