PERMUTA DE VIVIENDA

iQué es una permuta de vivienda?

La permuta es una figura legal (contrato) por la cual, cada
uno de los contratantes se obliga a dar una cosa para recibir
otra. En el caso que nos aplica, el intercambio seria de
viviendas. El intercambio no tiene porqué ser simétrico, es
decir, que puede mediar dinero como parte de la operacién, si
se diera el caso de que las viviendas intercambiadas no
tuvieran el mismo valor.

iEsta contemplado en el ordenamiento juridico espaiol?
Si, esta contemplado en el coédigo civil, en el articulo 1538.
¢Es una figura habitual en el mercado inmobiliario?

Histdricamente ha sido irrelevante en el mercado espafiol. Con
la explosidon de la burbuja inmobiliaria y la contraccién del
crédito, ha pasado a ser una opcidén muy minoritaria, pero en
alza. Se estima que en el mercado espafiol hay unas 2000
viviendas en oferta de permuta.

¢Dénde encontrar vivienda para permuta?
Existen pocos sitios, el mayor lo tiene idealista:
http://www.idealista.com/buscar/venta-viviendas/permuta/

También existen anuncios escritos en prensa, y algunos
anuncios de venta admiten permuta, aunque no lo declaren
explicitamente.

éComo funciona?

Suele funcionar entre particulares, y lo normal es que sea
dentro de 1la misma comunidad autdénoma y que sea el caso de
cambio de pisos del nilcleo urbano hacia pueblos cercanos o
periferia de las ciudades. También empieza a ser habitual el
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de una familia en apuros de liquidez que busca una vivienda
mas austera, para disminuir gastos e ingresar la diferencia de
valor. Algo asi como una «venta parcial» porque se sigue
siendo poseedor de una vivienda y se engrosa en dinero liquido
la diferencia de capital.

Lo primero seria determinar qué tipo de vivienda queremos para
nuestra permuta. Una vez localizada, visitada, y hechas las
comprobaciones que se indican en el punto siguiente,
tendriamos que realizar tasaciones de 1los inmuebles a
permutar.

— Valor del inmueble.
— Cargas que soporta (hipotecas, deudas con comunidad, ..).

— Condiciones de subrogacidon de hipoteca, si la hubiere
(consultar banco).

Es conveniente encargar dos tasaciones, una por cada
propietario, y si difirieran mucho, una tercera con el pago a
medias entre los propietarios.

Con esto se obtendra un valor de Viviendal y de Vivienda2. Si
hubiere diferencia entre las tasaciones, se podra (debera)
completar la diferencia con dinero.

Llegados a un punto de acuerdo, el resto de la operacion ya
ocurre en notaria, donde se plasman las nuevas escrituras y la
entrega de cheque, si lo hubiere. En esencia, es el mismo
proceso que una adquisicidén. Al ser una operacidn poco
habitual, es conveniente avisar a la notaria con anticipacidn
de la modalidad que vamos a ejecutar.

http://www.adrianosi.com/blog/guia-de-compra-de-una-vivienda/,
en la parte final.

¢Qué comprobaciones basicas hay que realizar?

En esencia, las mismas que en la compra de un inmueble


http://www.ocu.es

— (A quién pertenece, y por tanto, quién o quiénes son sus
propietarios? Debe coincidir con quien dice que tiene la
capacidad de venta. Lo mejor para ello es pedir una nota
simple. Una nota simple es un documento emitido por el
Registro de la Propiedad que informa de la titularidad de la
propiedad de un inmueble, asi como de los datos registrales,
la referencia catastral y las cargas que sobre el inmueble
pesan. Lo podemos solicitar online
en: https://www.registradores.org/registroVirtual/init.do

— (Existen hipotecas, embargos u otras cargas que la afecten?
Piense que si existe una hipoteca, quizdas las condiciones
actuales sean mas favorables y le convenga negociar con él.

— ¢(Existe algun contrato de arrendamiento en vigor? Con la
nueva LAU
(http://www.adrianosi.com/blog/variaciones-en-lau-ii/)
podremos recuperar la vivienda con un preaviso de 3 meses. AUn
asi es preferible evitar esa situaciodn.

— ¢Esta al corriente de pagos de la comunidad de propietarios?
{Hay alguna derrama? Desde la adjudicacidén, el nuevo
propietario s6lo responde por la deuda correspondiente al afio
en curso y al anterior. El resto de la deuda, si la hubiere,
es reclamable al anterior propietario. Existe el derecho de
pedir un certificado para ver si la vivienda estd al corriente
de pagos, lo entregara el secretario de la comunidad validado
por el presidente.

— (Estd al corriente de pagos del IBI? Ocurre lo mismo que con
las deudas de la comunidad de propietarios. Son deudas del
inmueble y por tanto de quien lo posea.

— Tratandose de viviendas en construccidén o nuevas, éitiene el
promotor un seguro que cubra los danos que se puedan producir
por defectos estructurales del edificio? Esto es fundamental
por si se produjeran dafios a nosotros o terceros en los
primeros afos de vida de la vivienda.
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— Si es VPO o VPT (Vivienda de Precio Tasado), {existe alguna
prohibicidén de disponer sobre la misma? éiexisten derechos de
tanteo y de retracto a favor de la Administracidén? Dependiendo
de la promocidén, existen limitantes en futuros derechos de
venta, alquiler, .. Sabiendo quién lanzo la VPO (qué
administracién) nos podremos informar sobre ello. Es vital,
saber las limitaciones de la vivienda que adquirimos y sobre
cuantos afos actuan.

¢Y si al menos una de las viviendas esta hipotecada?

La hipoteca del inmueble (ambas, si estan hipotecadas las
dos), se deberd subrogar. Ahora bien, se deben tener en cuenta
las hipotecas y sus condiciones en el valor del inmueble a
permutar. No deberia ocasionar mdas problema que el de 1la
tasacidén de los bienes para ver una posible compensacidén a la
otra parte, si hubiera lugar.

La subrogacion consiste en el cambio de titularidad del
deudor, estando el nuevo deudor en los mismos derechos vy
obligaciones que el anterior. La parte acreedora (entidad
bancaria) no sera la misma. Se debe realizar ante escritura
notarial y una vez realizada se debe inscribir en el Registro
de la Propiedad.

éCual es la fiscalidad de una permuta?

Aqui hay que tener en cuenta que cada parte en la permuta es a
la vez comprador y vendedor y por tanto tendrd que tributar
como ambas.

Siempre en el caso de particulares (si hay una empresa en la
permuta se paga IVA y es algo mas complicado. Si alguna
empresa tiene dudas que nos consulte).

Como comprador

— En el caso de comprar una vivienda usada, debe pagar el
Impuesto de Transmisiones Patrimoniales a través de una de las



entidades bancarias identificadas por 1la Administracién.
Importe: su cuantia se fija por aplicacidén de un porcentaje
sobre el precio, a determinar por la Comunidad Auténoma, que
suele estar entre el 6 y 7% del precio de compra (cada
comunidad marca el suyo). 0Ojo, en este caso, al ser una
permuta ambos pagan lo mismo, aunque uno sea una vivienda y el
otro una vivienda y dinero.

— Si compra mediante una hipoteca, debe satisfacer el Impuesto
de Actos Juridicos Documentados en una cuenta de la Hacienda
(correspondiente a las Comunidades Autdénomas), cuya cuantia
estara entre el 0,3%, en casos especialmente protegidos como
determinados supuestos de VPO, y el 2%, segun la Comunidad
Autdénoma de que se trate, del total importe de 1la
«responsabilidad hipotecaria» (principal + intereses + costas
de ejecuciodn). Suele ser del orden de 1,5 veces el capital
prestado.

— En ambos casos: Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana, 1llamado también plusvalia
municipal. La base imponible del impuesto estd constituida por
el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana
puesto de manifiesto en el momento de la transmisidn vy
experimentado a lo largo de un periodo maximo de 20 anos. No
puede exceder los siguientes limites: del 3,7% por un periodo
de 1 a 5 anos; del 3,5% de hasta 10 afos; del 3,2% por un
periodo de hasta 15 afios y del 3% por un periodo de hasta 20
afos. Al resultado se le aplicara un tipo impositivo que
aplican los ayuntamientos, sin que pueda exceder del 30%. No
se genera plusvalia cuando el periodo de propiedad haya sido
inferior a un afo. Igualmente, cuando el periodo de propiedad
sea superior a los 20 afos, se aplicara el 3%.

Como vendedor :

Tributara la ganancia patrimonial. Si la vivienda permutada
fuera la vivienda habitual, el contribuyente podria aplicarse,
(consultar los requisitos de hacienda), la exencidén de 1la
tributacién de la ganancia patrimonial por si se realiza la
adquisicién de otra vivienda habitual (que deberia ser el caso
comun), siempre que la compra de la nueva vivienda se realice
en un periodo maximo de dos afios.



El diferencial del dinero, si le hubiere tributaria al 19%
hasta 6.000 euros y del 21% desde 6.000,01 en adelante.

Si la permuta no se trata de la vivienda habitual, aunque el
importe obtenido de la venta se reinvierta en otra vivienda,
esta sometido a la tributacidén de la ganancia patrimonial.

La fiscalidad en Espafia esta cambiando (en general al alza
impositiva), por tanto, consultar las condiciones en Hacienda
antes de dar cualquier caso.

¢Se pueden permutar dos bienes o mds a cambio de otro?

En rigor, no, pero siempre se pueden hacer las dos operaciones
simultaneas. Por ejemplo, permutar las viviendas con un
diferencial de X € y simultaneamente firmar la venta de una
cochera por esos X €. De facto, habremos realizado la permuta
de una vivienda por otra y una cochera.

(Existen limitaciones en permutas en VPPs o VPOs?

Depende de las condiciones impuestas en la VPO o VPP. En
general, hay poca legislacién al respecto, por 1lo que
explicito es extrafio encontrar en la condiciones. Ahora bien,
en general, se van a asimilar las condiciones impuestas a la
venta sobre la VPO/VPP 'y muy en general, al menos los 5
primeros afos, suele estar penalizada o directamente prohibida
la venta del inmueble.

CONVIVENCIA VECINAL

¢Qué ley regula la convivencia vecinal?

La ley marco es: Ley de Propiedad Horizontal; fuera de ello,
aplica el Coédigo Civil; y en sus manifestaciones mdas graves,
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el Cédigo Penal.
éQué hacer con un vecino «ruidoso»?

Lo primero es intentar hablar con el vecino directamente,
explicandole qué oimos, en qué circunstancias y qué problemas
nos esta ocasionando. Si no cesara el «ruido», lo siguiente es
dirigirse al presidente de la comunidad para requerir al
propietario que cese la actividad molesta. Si los «ruidos»
prosiguieran, se debe convocar una junta de comunidad de
propietarios, para entablar, contra el vecino «ruidoso», una
accién de cesacidén en base al articulo 7.2 de la Ley de
Propiedad Horizontal relativo a actividades molestas.

Si la demanda fuera estimada, la sentencia puede obligar a
pagar danos y perjuicios al vecino «ruidoso» y llegar a la
privacién del uso de la vivienda durante un maximo de tres
anos.

¢Cudnto es «mucho ruido»?

Depende de la regulacid6n municipal, la cual establece los
limites y horarios del ruido soportable.

Por ejemplo, en Valladolid:
http://wwwl@.ava.es/rccava/documentos/maparuidos/plan%s20de%20a
ccion%20contra%s20el%20ruido.pdf, paginas 26 y 27.

Para comprobar el nivel de ruido, existen unos dispositivos
llamados sondémetros que nos permitirdan comprobar si se esta
vulnerando o no la normativa.

é0lores en la escalera?
Actuamos en funcién del origen de los olores:

— Si el problema es por falta de limpieza en la escalera:
convocar una junta extraordinaria de propietarios para tratar
el tema. Si la junta no actua diligentemente, entonces podemos
pedir la intervencién del ayuntamiento en caso de que exista
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riesgo sanitario (por ejemplo si hay ratas, cucarachas, ..)

— Si el problema proviene de la falta de higiene de un vecino
(por ejemplo
http://es.wikipedia.org/wiki/S%sC3%ADndrome de Di%(C3%B3genes):
lo primero es convocar una junta de propietarios, para que el
presidente pida el cese al vecino y en caso de no obtenerlo,
pida ayuda al ayuntamiento (en general va a ser a servicios
sociales y a sanidad).

— Si los olores provienen de actividades realizadas dentro del
hogar, pero sin falta de higiene, del tipo «hacer una barcacoa
en el balcén»: en general, van a estar prohibidas por ley:
Art. 7.2 de la Ley de Propiedad Horizontal, segin el cual «al
propietario y al ocupante del piso no le esta permitido
desarrollar actividades prohibidas en 1los estatutos, que
resulten dafiosas para la finca o que contravengan las
disposiciones generales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas o peligrosas.» Ademas de la ley de
Propiedad Horizontal, estas actividades suelen estar
explicitamente prohibidas en muchos reglamentos comunitarios
y/0 normativas municipales.

¢Falta de higiene?

Ademas de 1o dicho en el parrafo sobre los olores, actividades
como: tirar colillas, sacudir alfombras, vaciar al patio
comin, tirar restos de fruta al patio comdn, dejar horas 1las
bolsas de basura en zonas comunes, .. Lo primero seria poner en
conocimiento del presidente la situacidn, para que actule sobre
el vecino en cuestidén. De persistir, el presidente deberia
notificar por escrito la molestia ocasionada. Y si persiste,
denunciar y dejar que los tribunales actuen.

éUso de zonas comunes como propias?

Este es el caso de dejar en patios comunales: restos de obras,
bicicletas, .. Si no estuviera normado el uso por la comunidad,
es el momento de hacerlo (mejor antes) y si lo estuviera, el
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presidente debera informar al vecino del incumplimiento de 1la
normativa. Si persistiera, denunciar ante tribunales.

é{Abusos de zonas comunes?

Es el caso, por ejemplo, del uso de piscinas, barbacoas,
parques comunitarios, .. por gente ajena a la comunidad, que
aparecen como invitados de un vecino. Si no esta normado en la
comunidad (numero limite de invitados, ..), no se puede hacer
nada, a no ser que ocasionen unos sobre-costes objetivos
medibles, es decir: se debe regular el uso si no se quiere
soportar el abuso.

iUso de electricidad o agua comunitaria?

Ejemplo de ésto, es el uso de arcones frigorificos en
trasteros a costa de la comunidad de vecinos. En este caso,
aunque la practica resultara mayoritaria, bastaria con que un
vecino no estuviera de acuerdo con este uso. Si la junta de
propietarios no pidiera el cese y tomara medidas, el vecino
que se considera perjudicado podria apelar a la justicia,
obligando a poner contadores individuales o temporizadores.
Por supuesto, en la demanda, puede pedir resarcirse de 1lo
pagado en exceso por el uso de luz comunitaria.

¢Vecinos que hacen reparaciones no autorizadas?

En algunas ocasiones, incluso con buena fé, un vecino realiza
una «reparacién» que agrava el problema que pretendia
solucionar. Si no tiene autorizacidén de 1la junta de
propietarios (o administrador, si tocara), los costes de la
reparacién real iran a cargo del vecino «manitas», dado que
desde el punto de vista legal, lo que ha realizado es un
desperfecto en un uso comin.

éUso impropio de plazas de garaje?

Por ejemplo: limpieza de coches, cambios de aceite, poner una
moto y un coche en la misma plaza (con lo que, en general,



sobresale el coche), .. deben ser tratados como un punto mas en
la junta de vecinos. La junta debera fijar unas normas de uso
(que pueden ser prohibir, o limitar a unos dias de la semana,
«~). Si esos acuerdos no se cumplieran, el presidente esta
facultado para llamar al orden al vecino incumplidor y acudir
a la justicia en caso de terquedad.

é¢Instalaciones de aires acondicionados?

Hay que tener un permiso de alteracidn de elementos comunes, y
se debe tratar con todos los vecinos para aprobar o no las
alteraciones que puede provocar la instalacién del aparato. La
aprobacién sera por mayoria simple.

¢Instalaciones de antenas parabdlicas?

Segun el Real Decreto-Ley 1/98 y la Ley 8/99 de Reforma de la
Ley de Propiedad Horizontal, ambos establecen que 1la
instalacién puede ser aprobada en junta de propietarios por
mayoria de un tercio de sus integrantes. Si no se alcanzara
ese tercio, el servicio podra instalarse igualmente, aunque el
reparto de gastos sera diferente (en general, financiando la
instalacion aquellos que la demandaran).

éToldos?

Como norma general, la instalacidén de toldos por los vecinos
en la fachada de un inmueble, estd sujeta a la Ley de
Propiedad Horizontal, y requerira el acuerdo undanime de la
Junta de propietarios al modificar el aspecto exterior del
edificio.

Las fachadas de los edificios se consideran elementos comunes
(art. 396 del Coédigo Civil) y todo lo que afecte de manera
significativa a las mismas, exige el voto undnime de 1los
propietarios, de acuerdo a lo dispuesto en el art. 17 de la
Ley de propiedad Horizontal.

éFumar en zonas comunes?



La Ley 1335/2009 conocida como Ley Antitabaco, en su articulo
19 dice: «Prohibicidén Al Consumo De Tabaco Y Sus Derivados.
Prohibase el consumo de Productos de Tabaco, en los lugares
senalados en el presente articulo.

En las areas cerradas de los lugares de trabajo y/o de los
lugares publicos, tales como: Bares, restaurantes, centros
comerciales, tiendas, ferias, festivales, parques, estadios,
cafeterias, discotecas, cibercafés, hoteles, ferias, pubs,
casinos, zonas comunales y areas de espera, donde se realicen
eventos de manera masiva, entre otras.»

Estan incluidas zonas comunes, contempladas en la Ley de
Propiedad Horizontal.

CLAUSULAS ABUSIVAS EN MERCADO
INMOBILIARIO

éQué es una clausula abusiva? Conocidas como clausulas
leoninas, es cualquier clausula incorporada a un contrato que
va en contra de la buena fe y al equilibrio entre los derechos
y obligaciones de las partes en perjuicio del consumidor (en
nuestro caso comprador o inquilino) y que no ha sido negociada
individualmente durante la celebracién del contrato (vendedor-
comprador o propietario-inquilino).

iQué fuerza legal tiene una clausula abusiva? Ley general para
la defensa de consumidores y
usuarios, http://www.boe.es/boe/dias/2007/11/30/pdfs/A49181-49
215.pdf dice

Articulo 83. Nulidad de las clausulas abusivas e integracidn
del contrato.
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1. Las clausulas abusivas seran nulas de pleno derecho y se
tendran por no puestas.

Por tanto no pueden obligar a nada en ninguna circunstancia y
a efectos practicos sobre el contrato es como si no estuvieran
escritas.

iQué dice la ley al respecto? La ley detalla en los articulos

Articulo 80. Requisitos de las clausulas no negociadas
individualmente.

Articulo 81. Aprobacién e informacidn.

Articulo 82. Concepto de clausulas abusivas.

Articulo 83. Nulidad de las cldusulas abusivas e integracidn
del contrato.

Articulo 84. Autorizacién e inscripcidén de clausulas
declaradas abusivas.

Articulo 85. Clausulas abusivas por vincular el contrato a la
voluntad del empresario.

Articulo 86. Clausulas abusivas por limitar los derechos
basicos del consumidor y usuario.

Articulo 87. Clausulas abusivas por falta de reciprocidad.
Articulo 88. Clausulas abusivas sobre garantias.

Articulo 89. Clausulas abusivas que afectan al
perfeccionamiento y ejecucidén del contrato.

Articulo 90. Clausulas abusivas sobre competencia y derecho
aplicable.

Articulo 91. Contratos relativos a valores, instrumentos
financieros y divisas

En este grupo de articulos, la ley define cuando una cldusula
puede ser abusiva, su completa nulidad a efectos legales y
entra en casos concretos que afectan al consumidor.

iCudles son habituales en hipotecas? Una amplia casuistica

Resumen

Limite marcado por la

Clausula Abuso
Ley




Intereses de
demora

Intereses de hasta el 25%
en el caso de que un
cliente (hipotecado)
demorase pago 0 quedara
en situacidon de mora en
el pago de su hipoteca.

Hasta tres veces el
precio del dinero
como maximo (el
precio del dinero en
2013 es 4%, por tanto
llegarian a 12%).

Vencimiento
anticipado

Permiten resolver el
contrato de préstamo
hipotecario por cualquier
incumplimiento de
obligaciones accesorias o
no principales, ya que
son aquellas distintas a
la obligacidn de
devolucién de capital e
intereses fijados en la
escritura.

Nula siempre.

Liquidacidn
unilateral de
la deuda
impagada

Permite al banco exigir
toda la deuda con sélo un
incumplimiento de pago.

Hasta 3 impagos antes
de poder realizar una
ejecucién de deuda.

Productos
financieros
vinculados a
hipotecas

Vincular a la concesidn
de una hipoteca o un
interés determinado

seguros de distinto tipo
(hogar, vida, automévil
.) , tarjetas wvisa,
planes de pensiones..

Nula siempre.

Seguros Swaps
y similares

Incluir un seguro swap
(que es un producto
complejo no habitual para
las necesidades de un
cliente normal) en el
contrato principal de una
hipoteca.

Deben ir detallados
en un contrato
aparte.




Usar otros
indices fuera
de Euribor

Usar indices menos
conocidos que el Euribor
y por tanto mas opacos
para el consumidor.

No es estrictamente
abusivo, pero debe
guedar completamente
claro que el cliente
entiende que opera
con otro indice que
pueden variar con un
sobrecoste potencial
sobre la variaciodn
del Euribor.

Cldusulas
suelo

Limitar las bajadas del
Euribor hasta un minimo
fijado por la entidad.

Nulas. En contratos
firmados, el plazo de
reclamacidn para
evitar desahucio
amparado en esta
clausula finalizaba
el 17 de Junio de
2013.

Gastos

Afadir a 1los gastos
necesarios y habituales
(Comisién de apertura,
gastos de notaria, gastos
de registro, gastos de

gestion, Impuesto de
Actos Juridicos
Documentados (IAJD) )

otros sin justificacidn o
aplicacién al caso.

Puesto que no
corresponden a un
servicio solicitado o
no eran necesarios o
son de dificil
justificacidén por
parte de la entidad
financiera, ésta
tendra que proceder a
su devoluciodon con
intereses de demora
si 1incurriera en
retraso.

éCuales son habituales en alquileres?

Resumen

Clausula

Abuso

Limite marcado por la
Ley




Cargar las
derramas de la
comunidad al
inquilino

Cargar las derramas
de comunidad de
propietarios al
inquilino.

La LAU especifica en
su articulo 20 que es

los gastos de
comunidad, IBI.. son
concernientes al

propietario aunque es
posible pactar con el
inquilino la inclusiodn
de estos gastos. Sin
embargo en ningdn caso
una derrama puede
recaer sobre el
inquilino. En todos
los casos (gastos de
comunidad, IBI,
derramas), en caso de
impago el responsable
ante comunidad ,
Ayuntamiento.. es el
propietario.




Cargar todas las
reparaciones del
hogar al inquilino

Forzar al inquilino
a asumir las
reparaciones que
sean necesarias en
la vivienda durante
el contrato de
arrendamiento.

Las reparaciones
necesarias para la
conservacidén de la
vivienda debe hacerlas
el propietario, salvo
que los danos hayan
sido causados por el
inquilino, y sin que
por ello se pueda
elevar o repercutir en
la renta. Si las obras
de la vivienda durasen
mas de 20 dias, el
inquilino tiene
derecho a reduccién en
si renta proporcional
a Lla parte de la
vivienda de la que no
ha podido hacer uso.

Cargar la
renovacién o
reparacion de

electrodomésticos
al inquilino

Forzar al inquilino
a asumir las
reparaciones 0
adquisiciones de
electrodomésticos
necesarios en la
vivienda durante el
contrato de
arrendamiento.

En la misma linea que
el punto anterior.
Salvo que la averia
venga dada por un mal

uso por parte del
inquilino, en 1los
demas casos, la
responsabilidad de su
reparacion 0

sustitucidn del

propietario.

es




Forzar a contratar
mas de un ano

Hacer constar en el
contrato que
periodo minimo de
estancia en mas de
un ano (dos..).

Si no consta
contraprestacién (por
ejemplo, el precio
normal es X pero si
son dos aflos es Y <
X), la clausula podria
ser considerada
abusiva.

una

Forzar a aceptar
ruptura con
preaviso de meses
por propietario

Hacer constar un
preaviso por parte
del propietario de
n meses, que Lle
habilita para
romper el contrato
con el inquilino vy
recuperar su
vivienda.

La nueva LAU (junio
2013) dice que el
propietario podra
recuperar la vivienda
para residencia
habitual si comunica
la necesidad de la
vivienda como
permanente para si,
familiares de primer
grado o cdényuge en
caso de separacidn,
divorcio o nulidad con
un preaviso de 2
meses. Fuera de estos
casos, el propietario
no podra recuperar la
vivienda. Por tanto
clausula nula.




Dado que el objeto del
contrato es el
alquiler de una
Hacer constar una|vivienda y por tanto
cldusula deles el derecho de uso
admisidn de|de un bien a cambio de
familiares u otros|una renta, incluir un
en alguna parte de|tercero no aceptado a

Forzar aceptar
familiares u
otros en alguna
habitacidén si el
propietario lo

. la casa, forzando|priori por el
requiriera . . . o

la convivencia. inquilino va contra la

base misma del

contrato. Nula de
pleno derecho.

¢Qué hacer ante una clausula abusiva? Lo primero es no
dejarlo pasar si nos perjudica. Es decir, llegado el momento,
defender nuestros derechos y hacer cumplir las leyes que son
el marco regulador que debe regir un mercado ordenado.

Puesto que el cliente/inquilino victima de una cldausula
leonina tiene la razdén, no es buena estrategia perder 1los
nervios y acabar en una discusidén verbal que al final no
resuelve nada.

1. Hacer notar al responsable 1la situacién (director de
entidad o propietario) la situacién, sefalando claramente la
cldusula y la ley que impide su aplicacién. A veces, va a ser
tan sencillo como esto para solucionarlo. Pero la mayoria de
la veces la otra parte va a tratar de ganar tiempo. En unos
pocos casos va a haber amenazas mas o menos veladas de
«consecuencias» si se persiste en el intento de que la ley se
cumpla. Si es el dltimo caso, instar a poner por escrito la
amenaza y hacer constar que si hay otro incumplimiento se
seguira el mismo camino de reclamacién hasta correccién del
abuso. Ante todo calma, si hay amenaza es porque la otra parte
se sabe perdedora en el proceso y es el Ultimo recurso.

2. Dar un plazo razonable de resolucién (10 dias?). No aceptar



un : Lo miraremos, lo tendria que mirar el departamento X del
sitio Y, mi cunado que entiende de esto te dice algo.. Da
igual, quien lo tenga que mirar o juzgar porque va a un plazo
dado. Improrrogable.

3. Pasado el plazo dado, se notifica por Burofax con
certificacidén de contenido (unos 23 €, se hace en cualquier
oficina de correos, y tiene plena fuerza legal), detallando en
un documento, la cldusula, la ley que 1lo impide y 1la
reclamacién de que se subsane la situacidén. Si hubiera
cantidades que reclamar seria el momento de notificarlas,
argumentandolas. En el burofax, se vuelve a dar un periodo
razonable de tiempo para la subsanacién del conflicto. La
mayoria de conflictos se van a acabar llegados a este punto.

4. Si el burofax es ignorado, hay que ponerse en manos de un
abogado experto en mercado inmobiliario o un abogado de una
organizacion de consumidores y dejar que la ley siga su
camino.

DERECHOS Y OBLIGACIONES DE
LOS PRESIDENTES DE COMUNIDAD
DE VECINOS

éBajo qué ley se regula la figura de los presidentes de
comunidad de vecinos? Bajo la Ley de Propiedad Horizontal
(LPH). LEY 49/60 DE PROPIEDAD HORIZONTAL (21 de Julio 1960;
BOE num. 176, de 23 de Julio de 1960)

Modificaciones:
Ley 2/88 de 23-2-1988 ( BOE de 27/2/88)
Ley 3/90 de 21-6-1990 ( BOE de 22/6/90)


http://www.adrianosi.com/blog/derechos-y-obligaciones-de-los-presidentes-de-comunidad-de-vecinos/
http://www.adrianosi.com/blog/derechos-y-obligaciones-de-los-presidentes-de-comunidad-de-vecinos/
http://www.adrianosi.com/blog/derechos-y-obligaciones-de-los-presidentes-de-comunidad-de-vecinos/
http://www.boe.es/boe/dias/1960/07/23/pdfs/A10299-10303.pdf
http://www.boe.es/g/es/bases_datos/doc.php?coleccion=iberlex&id=1988/04823
http://www.boe.es/g/es/bases_datos/doc.php?coleccion=iberlex&id=1990/14415

Ley 10/92 de 30-4-1992 ( BOE de 5/5/92)

Ley 1/2000 de 7-1-2000 ( BOE de 8/1/2000)
Ley 51/2003 de 2-12-2003 ( BOE de 3/12/03)
Ley 19/2009 de 23-11-2009 ( BOE de 24/11/09)
Ley 26/2011 de 01-08-2011 ( BOE de 2/8/11)

REFORMADA POR:
Ley 8/99 de 6-4-1999 ( BOE de 8/4/99)

iCudles son las principales funciones de un presidente?

— Representar a la Comunidad en aquellos asuntos que la
afecten.

— Visar los gastos y presupuestos.

— Hacer cumplir los acuerdos de la Junta.

— Convocar una Junta ordinaria por lo menos una vez al afo.

— Presidir las Juntas tanto ordinarias como extraordinarias.

— Promover las acciones judiciales que acuerde la Junta
ordinaria.

— Exigir el pago por via judicial si fuera necesario a los
propietarios que ostenten deudas.

¢Es necesario que el presidente sea un propietario? Si, pero
con algunos matices. En ningln caso es posible ser presidente
por representacién. La presidencia es un cargo personal e
indelegable. Sin embargo, hay jurisprudencia que ha admitido
al cényuge o al hijo del propietario, o a un tercero, pero ha
correspondido a aceptar una situaciodon de justicia material mas
que de aplicacién rigurosa de la norma.

iPuede un usufructuario ser presidente? Desde el punto de
vista ortodoxo de la ley, no de modo pleno, puesto que el
usufructuario de una vivienda no tiene la condicidén legal de
ser su propietario de ningln modo (sélo dispone de derecho de
uso). La ley sélo permite la eleccidén del usufructuario si el
propietario no dice nada en contra y Unicamente para los
asuntos ordinarios, aunque existe alguna jurisprudencia que de
facto lo ha admitido.


http://boe.es/g/es/bases_datos/doc.php?coleccion=iberlex&id=1992/09548
http://www.boe.es/aeboe/consultas/bases_datos/doc.php?id=BOE-A-2000-323
http://www.boe.es/aeboe/consultas/bases_datos/doc.php?id=BOE-A-2003-22066
http://www.boe.es/aeboe/consultas/bases_datos/doc.php?id=BOE-A-2009-18733
http://www.boe.es/aeboe/consultas/bases_datos/doc.php?id=BOE-A-2011-13241
http://boe.es/g/es/bases_datos/doc.php?coleccion=iberlex&id=1999/07858

iComo se debe elegir a un presidente? La ley establece que el
mecanismo debe ser por sorteo, pero no prohibe que otros
mecanismos (rotacién, por ejemplo) sean incluidos en 1los
estatutos o por acuerdo de la junta de propietarios. Lo que
impide la ley, es que el mecanismo elegido excluya o marque
una diferencia en eleccidn sobre alglin propietario.

iSe puede renunciar al cargo de presidente de la comunidad? La
ley establece el cardacter obligatorio por lo que no se puede
renunciar a él. Es, o bien la junta de propietarios o un juez
los que pueden eximir del cargo al presidente.

éUn vecino moroso puede ser presidente de la comunidad? La LPH
no establece nada en contra, aunque se daria la contradiccidén
de que tendria que presidir las juntas, pero no podria votar
en ellas (art. 15.2.). Al ser el conflicto de intereses
evidente, es habitual en las juntas evitar esta circustancia.

iPuede cobrar una remuneracion econdmica el presidente de 1la
comunidad? El cargo de presidente no es remunerado, sin
embargo éste puede recibir algun tipo de compensacion por los
gastos que en sus funciones esté obligado a realizar
(gasolina, peajes, llamadas telefénicas, etc.), que puede ser
recibiendo una cantidad econdédmica mensual, compensandole en
parte de la cuota de comunidad o cualquier otra forma que
recoja los estatutos o haya aprobado la junta de propietarios.

iCuales son los «limites» de un presidente de comunidad? Los
limites vienen marcados por el articulo 14 de la LPH, que
dicta que el presidente puede realizar actos de gestidn
ordinaria, pero que requiere el acuerdo de la junta para los
demas casos.

¢Es funcion del presidente realizar las reparaciones comunes
de la comunidad? Aunque es habitual en muchas comunidades, no
es parte de sus funciones contempladas en la ley.

¢Es deber del presidente buscar presupuestos para reparaciones
o mejoras en la comunidad? Aunque es una funcidén del



administrador de la comunidad, salvo que la junta de
propietarios o estatutos de la comunidad lo impida, puede
coincidir con la figura del presidente. Si fuera ese el caso,
nada lo impediria. También es habitual que para obras de
cierta envergadura se constituya una junta de obras (electa
por la junta de propietarios, no por presidente o
administrador) que gestione todo el proceso de la obra u obras
aprobadas por la junta.

FISCALIDAD EN ALQUILER PARA
PROPIETARIOS

¢Se deben declarar los ingresos de las rentas de alquiler en
la declaracion de la renta? Si, como otro rendimientos (de
capital, trabajo..) deben ser declarados.

éComo tributa en la declaracion de la renta? Como capital
inmobiliario.

¢En que formulario del programa padre sale? Programa PADRE
2011 Pagina 4 (I) . En el PADRE de 2012 esta por ver, pero
probablemente no cambie de ubicacién.

iQue gastos deducibles y deducciones existen?
Son gastos deducibles

— Intereses y demds gastos de financiacidén de los capitales
ajenos para la adquisicidon de la vivienda (caso de hipoteca
por ejemplo).

— Los gastos de reparacién y conservacién del inmueble pero no
los de ampliacién o mejora (materiales de construccion, termo-
calentador de agqua, TDT, televisidn,..)


http://www.adrianosi.com/blog/fiscalidad-en-alquiler-para-propietarios/
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— Electrodomésticos y muebles se amortizan al 10% cada afo
hasta la totalidad de su coste.

— Los costes de formalizacién del contrato de arrendamiento
(comisiones de agencias por ejemplo).

— Tributos, recargos no estatales, tasas y recargos estatales
siempre que incidan sobre los rendimientos computados o sobre
los bienes o derechos productores de los mismos y no tengan
caracter sancionador (el Impuesto sobre Bienes Inmuebles
(I.B.I.), las tasas por limpieza, recogida de basuras vy
alumbrado entre otros)

— Los contratos de seguro, como los de responsabilidad civil,
incendio o robo que tengan por objeto los bienes (vivienda en
este caso) o derechos productores de los rendimientos.

— Las cantidades destinadas a servicios o suministros (luz,
agua, gas, teléfono).

— Los gastos de administracién, vigilancia, porteria, cuidado
de jardines y otros servicios personales devengados por
terceros (caso de la comunidad de vecinos muy en general)

— E1 importe que se destine a la amortizacidén de la vivienda,
por su depreciacion efectiva. Este valor se calcula aplicando
un 3% sobre el mayor de los siguientes valores: el coste por
la compra de la vivienda o el valor catastral, ambos sin
incluir el valor del suelo.

— Los saldos de dudoso cobro que estén debidamente
justificados

Si intereses, gastos de conservacidon y de reparacidn superan
la cuantia de los ingresos por rentas, se pondra como tope de
suma de intereses, gastos de conservacién y reparacién la suma
de los ingresos por rentas (ejemplo 2, abajo).

Acorde a articulo 23 de la ley 35/2006, de 28 de noviembre,
del impuesto sobre la renta de las personas fisicas , son
posibles las siguientes deducciones

— si el inquilino tiene entre 18 y 30 anos y unos ingresos
netos superiores al valor del iprem (7.455,14 euros


http://noticias.juridicas.com/base_datos/Fiscal/l35-2006.t3.html#a23

actualmente), el propietario puede deducirse el 100% de las
rentas obtenidas.

— si el inquilino tiene entre 18 y 35 anos y unos ingresos
mayores que el iprem, y ademas el contrato de alquiler se
firmé antes del 1 de enero de 2011, el casero puede deducirse
el 100%

— en otros casos, la reduccion sera del 60%

En el caso de alquilar la casa a un familiar existen unas
salvaguardas para evitar casos fraudulentos. Los ingresos
declarados por el alquiler descontados los gastos deducibles
no pueden ser inferiores al 2% del valor catastral (o el 1,1%
si este valor catastral ha sido revisado o modificado y hayan
entrado en vigor a partir del 1 de enero de 1994),
estableciéndose este valor como el minimo a declarar.

Hay que tener en cuenta que los gastos por intereses y los de
conservacion conjuntamente no pueden exceder de de los
rendimiento integros obtenidos, ese exceso se podrd deducir en
los cuatro anos siguientes.

¢En caso de ser vivienda habitual? Si el propietario opta por
arrendar la vivienda habitual en vez de utilizarla él mismo,
no podra beneficiarse de la deduccidn correspondiente a 1la
vivienda habitual por la inversion realizada durante el
periodo que esté alquilada, ya que en ese caso, la vivienda
pierde el caracter de habitual.

Asimismo, si la vivienda no se ha habitado al menos durante 3
aflos y se alquila antes de este plazo el propietario perdera
el derecho a las deducciones practicadas hasta ese momento.

iSe prevén cambios por parte de la agencia tributaria en
materia de alquiler? No han sido citados por el Ministerio de
Fomento ni por el Ministerio de Hacienda y Administraciones
Piublicas vy por tanto no parece que esté en el foco del
gobierno. Cabe 1la posibilidad de que la creacién de 1la
Sociedad de Gestién de Activos procedentes de 1la


https://www2.agenciatributaria.gob.es/ES13/S/IAFRIAFRC12F?TIPO=R&CODIGO=0130613

Reestructuracién Bancaria (Sareb, popularmente conocido como
banco malo) y su irrupcién el mercado de alquiler conlleve
algun cambio en legislativo en leyes y tributacion de
alquiler.

¢Algunos ejemplos numéricos?
Ejemplo 1 :

Vivienda arrendada por 900 mensuales a matrimonio de 44 anos
él y 44 anos ella a 31 de diciembre de 2012. La vivienda
adquirida en 1996 por 100000 € y 8000 € de gastos. La compra
fue financiada mediante un préstamo hipotecario de la Caja
«X», por el que se ha pagado durante 2012, 1400 € de intereses
y 2000 € de amortizacién de capital. El valor catastral de 1la
vivienda asciende a 45000 €, siendo el 40% valor de suelo. Se
han adquirido un termo 200 € y unos muebles por valor total de
800 € durante 2012.

Los gastos de esta vivienda durante 2012 han sido :

— IBI 240 €
— Comunidad de vecinos 900 €
— Reparacion de fontaneria 400 €

Por tanto :

Ingresos Integros : 900*12
10800

Gestos deducibles

— Intereses
1400

_ Comunidad

900
— Gastos conservaciodn

400
— Gastos reparacidn/reposicidn



200
— Impuestos

240

— Amortizacioén :
* Vivienda
(3%*60%*108000)

1944
* Muebles
(10%*800)

80
Total Gastos
deducibles:
5144
Rendimiento neto
10800-5144
5656
Reduccion por arrendamiento de vivienda : 60%*5656
3393,6
Rendimiento neto reducido : 5636 - 3393,6
2242 ,4

Ejemplo 2 :

La propietaria alquila la vivienda a su hermano de 30 afios por
300 € mensuales. La vivienda se adquirié en 1995 por 150000 €
(con gastos incluidos) y el valor catastral es de 38000 €,
correspondiendo al 33% el valor del suelo.

Los gastos de la vivienda han sido :

— IBI 100 €

— Interés préstamo 4000 €

— Amortizacién capital 3000 €

— Comunidad 800 €

— Instalacién bomba de calor/frio (1/7/2011) 1500 €

Sera el mayor entre los dos siguientes calculos :



1. Diferencia entre ingresos y gastos deducibles :

Ingresos Integros
300%12
3600
Gestos deducibles :
- Intereses (Limite a las
rentas..): 3600
- Comunidad
800
— Impuestos
100
— Amortizacién :
* Vivienda
(3%*60%*150000)
2700
* Bomba de calor/frio (6/12 * 10% *
1500) 75
Total Gastos
deducibles:
7275
Rendimiento neto :
3600-7275 -3675

Reduccidén por arrendamiento de vivienda : 60%*-3675
-2205

Rendimiento neto reducido : -3675 -
-2205 -1470

2. 2% del valor catastral
2%*38000 760

Por tanto es 760 (si fuera -1470, por alquilar la vivienda
Hacienda devolveria dinero!!!!)

Ejemplo 3 :

La vivienda arrendada desde 1 de Enero de 2009 a un matrimonio
cuyas edades a 31 de Diciembre de 2012 eran 36 y 32 afos por



1000 €/mes. Ambos conyuges superan en ingresos el IPREM para
el ejercicio 2012. La vivienda fue adquirida por herencia en
2006 con unos gastos y tributos de herencia de 4500 €. ELl
valor catastral de la vivienda es a fecha de 2012 de 45000 €
siendo el 40% valor de suelo. Los gastos en 2012 fueron :

— IBI 350 €
— Comunidad 900 €

Por tanto :
Ingresos Integros : 1000%*12
12000
Gestos deducibles :
- Comunidad
900
— Impuestos
350

— Amortizacién :
* Vivienda
(3%*60%*45000)

810
Total Gastos
deducibles:

2060
Rendimiento neto : 12000-2060

9940

Reduccién por arrendamiento de vivienda :
50%(100%*9940)+50%(60%9940)

7952
Rendimiento neto reducido : 9940 - 7952

1988



