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Seguro de rentas

0DO PROPIETARIO €S hoy cons-
ciente de que no tiene sen-
tido tener una vivienda

vacia.

Econdémicamente es una ruina.
No es necesario recordar la lista de
gastos e impuestos que vienen a
sumarse mes tras mes. Ni el dete-

rioro fisico que se acumula en el
inmueble si se omite un manteni-
miento minimo. L.os propietarios lo
saben bien. Quienes se cansan y
deciden vender ante unos precios
que no remontan, se llevan las
ultimas banderillas con la plusva-
lia (péagina 13). Algunos entonan
entonces el “nunca mais”.

Si en lugar de venderlo usted
mantiene el inmueble, le interesa
ponerlo en alquiler. En las ciudades
grandes y medianas el mercado del
alquiler se mueve, aunque a ritmos
desiguales. Dada la dificultad de
muchas personas y hogares para
comprar, por falta de ahorro previo
o por falta de ingresos regulares
suficientes, lo cierto es que existe
demanda de alquiler.

No piense en enriquecerse con
ello. Pero si en lograr unas rentas
que le permitan hacer frente a los
gastos e impuestos recurrentes y
obtener una discreta renta.

La legislaciéon actual sobre
arrendamientos otorga al propie-
tario una gran flexibilidad. La
duracién obligatoria maxima es de
tres aflos, y es posible recuperar
la vivienda antes en caso de nece-
sidad. También es posible vender
el inmueble sin que el alquiler se
imponga al comprador, cuando el

contrato no se ha inscrito en el
registro de la propiedad. Por tanto
el piso no queda bloqueado por la
existencia del alquiler.

Claro que toda esta falta de
estabilidad para el inquilino tam-
bién se refleja necesariamente en
una mayor movilidad. La ley con-
templa el desistimiento legal de los
arrendatarios. Si quiere mantener a
un buen inquilino le conviene ajus-
tar la renta. Esta regulaciéon hace
del alquiler una situacién inesta-
ble para las dos partes y no facilita
que los hogares puedan optar libre-
mente por el alquiler como modo
de vida a medio y largo plazo. Es
lo que hay.

Queda el riesgo de impago y de
dafios en la vivienda. Una buena
seleccién del inquilino es clave,
pero nadie esta al abrigo de un
impago. Conscientes de que esta
barrera persiste en la mente del
propietario, desde OCU hemos
buscado soluciones en forma de
seguros. Tras meses de estudio de
polizas y conversaciones con dis-
tintas companias, OCU ha firmado
un acuerdo con una compaflia para
ofrecer una podliza de impago de
rentas con buenas coberturas y a
buen precio para los socios de OCU.
Inférmese en la pagina 16. Fye]
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Un pasito para adelante...

E HA REPUNTANDO desde el fondo, pero manten-

gamos la prudencia porque los datos muestran

que la recuperacion es muy fragil. A pesar de los
estimulos prevemos un afio plano en el mercado inmo-
biliario.

Estadisticas optimistas
Seguimos celebrando la publicacion de datos positivos
alcanzados por el mercado inmobiliario en 2015. Los
visados de vivienda crecieron un 42 %, hasta las 50.000.
Las ventas registradas subieron un 11 % y las hipotecas
sobre viviendas un 20 %. El capital total prestado para
compra de vivienda subié un 24 %, y el importe medio
de estas hipotecas crecié un 3,6 %. Quedan atras aque-
llos anos donde la puerta de los bancos estaba cerrada
para quien pretendiera un crédito inmobiliario. Al con-
trario, las entidades llevan meses haciendo publicidad
y anunciando hipotecas “preconcedidas” a sus clientes
con ingresos estables. La aparicion de un Euribor nega-
tivo ha puesto el interés de las hipotecas en niveles real-
mente bajos y convierte en asequibles muchas cuotas
de préstamos. Por comparacioén, las rentas de alquiler
se presentan mas caras para viviendas equivalentes.

El precio de la vivienda recuperé la senda alcista en
2015: +1,8 % segun Fomento y + 4,2 % segun el indice
del INE del 4° trimestre. Las subidas son mas visibles en
las escasas promociones de vivienda nueva disponibles.
No cabe duda de que tienen tirén, pero para un publico
reducido. Las webs de anuncios de pisos mostraron en
febrero de 2016 ligeras caidas de precios respecto a un
afio antes (-1 %).

El consumo de cemento aumenté un 5,5 % en 2015,
y siguioé en positivo en enero de 2016 (+3 %). Existe més
actividad constructora que hace un afo.

El otro lado de la luna

Es muy dificil que se vean tipos de interés mas baratos.
Por tanto las cuotas de las hipotecas solo tienen margen
de subida. La situacién macroecondmica mundial y la
europea no hacen prever cambios sustanciales en el
precio del dinero a corto plazo. Pero tarde o temprano,
los intereses subiran.

Con los tipos tan bajos, es l6gico que se vendan mas
viviendas. Lo curioso es que las ventas no crezcan mas.
Oferta no falta. Es cierto que la demanda no crece en
términos de poblacién en Espafa (-0,1 %), pero si hay
necesidades de reposicién de vivienda y sobre todo,
una auténtica masa de jovenes esperando dar el paso

haciala independencia familiar. Desgraciadamente, las
expectativas para los jévenes no son muy prometedoras
si nada cambia. Acceden al empleo con cuenta gotas y
obtienen ingresos inestables y muchas veces demasiado
reducidos, incluso para pagar un alquiler. ;Qué podria
facilitar la accesibilidad de los jovenes a la vivienda?
Por el lado de los tipos de interés, dificil mejorar. Por el
lado del empleo y la subida de salarios, las mejoras son
desesperadamente lentas. Queda la otra variable: un
mayor ajuste de precios de la vivienda.

EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA
Y DE LA CESTA DE LA COMPRA EN ESPANA
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La crisis no ha corregido todos los excesos del precio de la vivienda,
como refleja la persistente diferencia con el comportamiento del IPC.

La licitacion se estanca

Incluso en estas notas de panorama inmobiliario es
complicado abstraerse de la situacién politica que vive
nuestro pais. Es un hecho que afecta al mercado. La
buena racha de ventas de viviendas se quebré en el mes
de diciembre de 2015, donde los notarios escrituraron
un 12 % menos de estas transmisiones respecto del
afio anterior. El dato se ha reflejado parcialmente en
la estadistica del INE de ventas registradas en enero
de 2016 (-2,9).

La licitacién oficial cay6 en 2015 un 10 %, tras haber
subido un 33 % un afio antes. Bajo la obra civil y la lici-
tacién promovida por los ayuntamientos. Aqui la causa
no esta en la inestabilidad politica, pero es claro que la
situacién actual no ayuda. El control financiero sobre
algunos municipios es tal que apenas se les permite
contratar personal para sustituciones. No pretende-
mos abogar por la vuelta al gasto irresponsable, pero
si recordar que la exigencia de recortar gasto publico
debe realizarse con racionalidad.
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PANORAMA INMOBILIARIO

VARIACION DEL CONSUMO DE CEMENTO, EN %
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2016 sera un ano de dura prueba para confirmar una posible recupera-
cion de la actividad constructora.

e Diversos proyectos privados de inversién inmobiliaria
en las grandes capitales se encuentran a la espera de los
acontecimientos. Resulta positivo que los consistorios
introduzcan en sus decisiones urbanisticas criterios de
interés social de los proyectos, reservando por ejemplo
amplios espacios de uso publico, en lugar de la pura
busqueda de la rentabilidad (del promotor y del propio
ayuntamiento). Pero se requieren normas claras y crite-
rios estables, para no ahuyentar a quien esta dispuesto
a poner en juego su dinero en proyectos que si hagan
ciudad. En resumen: esperamos un 2016 sin grandes
cambios en el mercado inmobiliario. ]

Nuestra cartera con inmuebles

A MALA RACHA bursatil del fin de 2015 continué en

enero y febrero de 2016. Nuestras carteras con

inmuebles no pudieron esquivar las pérdidas en
el bimestre, que oscilaron entre el -1,2 % de la defensiva
a 10 afios y €l -5,4 % de la dindmica a mas largo plazo.
¢Algo positivo? Si: las obligaciones espafiolas ganaron
en el bimestre un 1,8 %, pese a las caidas de febrero
consecuencia del ligero repunte de tipos. También des-
tacamos el buen hacer de las obligaciones brasilefias,
presentes en todas las carteras con un 5% de peso a
través del HSBC Brazil Bond AC USD que gan6 un 5,6 %
en el periodo, debido a la caida de tipos y pese a la debili-
dad mostrada por el real brasilefio frente al euro (-0,6 %).
e Porla parte de acciones las pérdidas fueron generales. Las
britanicas cedieron un -7,5 %: apostamos por ellas a través

INMUEBLES EN NUESTRA CARTERA

Si asume un riesgo moderado
(perfil neutro)

Si usted prefiere adoptar menos riesgo
(perfil defensivo)

) EUR/ES
Fincas rusticas 20%
35%

Fincas rasticas
35%

10 ANOS

20 ANOS
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del fondo Threadneedle UK Income RN (-6,4 %; comprar,
ISIN: GBOOB60SMO090). Sitiene el Invesco UK Equity, puede
conservarlo. También cayeron las acciones mejicanas y las
sudafricanas, incorporadas en el ultimo cambio de cartera
con el ETF iShares South Africa (-3,6 % en el periodo). Perola
mayor caida fue en China (-16,9 %), aunque el Fidelity China
Focus A logré mitigar algo las pérdidas (-13,7 %).

o Enla parte de inmuebles seguimos confiando solo en
los rusticos (pag. 12).

¢ Mantenemos sin cambios la distribucién de nuestras
carteras. Si usted tiene un horizonte de inversién de al
menos 10 afios, como corresponde a una cartera con
inmuebles, no debe inquietarse por estos vaivenes. Se
trata de una carrera de fondo, donde las pérdidas se van
compensando con las ganancias. &

B Acciones | Obligaciones M Inmuebles

Si acepta un riesgo superior a la media
(perfil dinamico)

EUR/ES
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PANORAMA INMOBILIARIO

Acciones y fondos

Complicado comienzo de ano

En el bimestre de enero y febrero de 2016, las acciones
de los sectores constructor e inmobiliario se tifieron de
rojo. En el sector inmobiliario las pérdidas rondaron el
5% a nivel mundial, y el 7% a nivel europeo. Los fon-
dos que invierten a nivel global cedieron en el mismo
sentido que su referencia global: -4,6 % para el Robeco
Property Eq. D EUR (vender) y -4,9 % para el AXA WF
Framlington Global Real Estate Secs EC EUR, unico que
merece un consejo de “conservar”’. Tampoco les fue
mejor que a su referencia a los fondos que invierten
a nivel europeo. El AXA WF Framlington Europe Real
Estate Secs EC EUR cedio un-9,1 %: conservar. El NN (L)
European Real Estate X Cap EUR perdio -7,1 %: vender.
El Axa Aedificandi AC cedi6 algo menos, -4,8 %: vender.
e En cuanto al sector constructor, las pérdidas fueron
del 4 % a nivel global y del 4,9 % a nivel europeo. El fondo
Ibercaja Sector Inmobiliario (vender), que invierte tanto
en el sector inmobiliario como en el constructor cedid
algo mas de un 9 % en el periodo. Vea todos los fondos

en www.ocu.org/inversiones.

Empresas cotizadas

e Acciona anunci6 un dividendo de 2,5 euros a cargo
de los resultados de 2015. Accion correcta: mantenga.
¢ ACS esta pendiente de que se resuelva su reclama-
cion de 1.200 millones de euros planteada en Australia
por sobrecostes en la construccion de una red de gas
licuado. Accién correcta. Mantenga.

e La francesa Saint-Gobain aumenté sus ventas un
3,3% en 2015, y el beneficio por accién se dispard un

35,9 % hasta 2,32 euros. El dividendo se mantiene esta-
ble en 1,24 euros. Accién correcta: mantenga.

o Ferrovial incrementé el beneficio de 2015 enun 79 %
hasta 0,98 euros por accién. Pero si descontamos los
ingresos extraordinarios, el beneficio de su actividad
crece al 4,5 %. La compailia tiene una cartera de pro-
yectos repleta y una sélida posicién financiera que le
permite seguir buscando oportunidades de crecimiento
en el exterior. Accién correcta: mantenga.

¢ El maximo accionista de la constructora espafiola FCC
anuncié una OPA (Oferta Publica de Adquisicion) sobre
el resto de las acciones que aun no posee, tanto de FCC
como de la filial Cementos Portland, al precio de 7,60
y 6,00 euros respectivamente. Si aun tiene alguna de
estas dos acciones, caras y arriesgadas, y la cotizaciéon se
aproxima a dichos precios no espere y véndalas ya.

EVOLUCION DE FCC, en euros
25

20
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El mayor accionista lanza una OPA. Si las tiene, venda ya. @

ACCIONES DEL SECTOR CONSTRUCTOR E INMOBILIARIO

Nombre Precio Bolsa Riesgo  Comentario Consejo
9/03/2016 (1)

ACS 25,61 EUR Madrid Frkk sigue reduciendo su deuda conservar
AVJennings 0,54 AUD Sidney *kk buen primer semestre 2014-2015 conservar
Beni Stabili 0,61 EUR Milan *kk propone dividendo de 0,024 euros por accion vender
Cem. Portland 5,93 EUR Madrid Fokkk OPA a 6,0 euros por accién vender
CFE 85,93 EUR Bruselas *kk buenas perspectivas pero 2016 sera dificil conservar
Coemac 0,32 EUR Madrid Fhkkx pobres perspectivas vender
FCC 7,55 EUR Madrid Frkk OPA a 7,60 euros por accién vender
Ferrovial 18,29 EUR Madrid *xE intenta de nuevo entrar en Australia conservar
Headwaters 17,98 USD Nueva York **** cotizacion ya recoge buenas perspectivas conservar
MDC Holdings 23,75 USD Nueva York **** fuerte repunte de las ventas en 1° trimestre comprar
Sacyr 1,81 EUR Madrid Fokkk afectada por evolucion de Repsol vender
Saint - Gobain 37,15 EUR Paris Fkkk nuevo plan de ahorro de costes 2016-18 conservar
Vinci 63,89 EUR Paris ** prevé aumentar beneficio en 2016 conservar

(1) Indicador de riesgo: cuanto mas alto sea el niimero de asteriscos (de 1 a 5), mas elevado sera el riesgo asociado a la accion.
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GESTION DE INMUEBLES

Transformar un garaje en estancia

ONSEJOS PRACTICOS para convertir un espacio
poco usado en otro plenamente
aprovechable.

Ganar espacio habitable

Hemos estudiado la posibilidad de transformar un garaje
de una vivienda individual en una estancia habitable
que incluya bafio y cocina, que podria servir como zona
de asueto, o para invitados o incluso para ser alquilada.
Lo hacemos con un ejemplo concreto, para una superfi-
ciedebm x4,3m.

ﬁﬁ” ’!

Favorecer la habitabilidad

La puerta plegable del garaje se cancelaria y se conver-
tiria en un muro con dos ventanas de PVC, con doble
cristal y rotura de puente térmico. Este muro tendria
camara de aire y aislamiento. En todo el resto del peri-
metro del garaje se instalaria una pared de rasilla con
aislamiento en su interior, ya que los garajes no suelen
estar aislados térmicamente. Para calefacciéon y frio la
mejor solucion es instalar un Split por bomba de calor de
tipo inverter, con la precauciéon de prever su desagiie. En
algunos casos se podrian conectar unos radiadores a la
instalacion ya existente en la vivienda, sin que ello haga
necesario el cambio de caldera por una mas potente. En
el presupuesto hemos contemplado un paquete basico
de mobiliario de cocina y de aparatos sanitarios para
hacer funcional la nueva zona. Por supuesto, aqui cabe
ampliar el numero y calidades elegidas a conveniencia.
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Construccion funcional

En el suelo pondriamos tarima flotante. Es de facil colo-
cacion, permite mantener el suelo existente y afiade
mayor calor a la estancia. En el bafio,de 1,9 m X 1,65 m,
se colocaria gres en el suelo y alicatado en ambas pare-
des, ambos de color. Un punto esencial es la conexiéon
de los desagties del bafo y la cocina al saneamiento
existente en la vivienda. No tiene por qué ser compli-
cado, al estar el garaje en la planta baja y por tanto cerca
de las conducciones de desaglie generales. En cuanto
a electricidad, habria que conectar los circuitos de luz
y fuerza de la nueva estancia al cuadro general de la
vivienda. Es posible que haya que aumentar la potencia
contratada. Se instalaran nuevos puntos de luz y fuerza
para los diferentes enchufes en el bafo, zona de cocina
y sala de estar. Al terminar la obra se pinta con pintura
plastica en paredes y techo.

e El rango de presupuestos que hemos obtenido en
nuestra busqueda es:

— Con muebles de cocina basicos y aparatos sanitarios
para el batio: entre 7.160 y 10.920 euros.

— Obra sin muebles: entre 6.720 y 8.205 euros.

Aspectos legales

Las implicaciones legales de esta transformacion son
variadas y nuestra actuacion dependera del caso con-
creto. Por un lado hay que tener en cuenta el limite legal
de superficie habitable de nuestra vivienda, para no
extralimitarnos. Mayor superficie habitable implicaria
un cambio en el valor catastral. En cuanto a la obra en si,
en principio no afecta a la estructura del inmueble y no
deberia considerarse obra mayor. Habra que comprobar
en el ayuntamiento qué tratamiento tiene y si basta con
un acto comunicado.

o Silavivienda se inserta en una comunidad de propie-
tarios sélo requeriria permiso de ésta si se modifica el
aspecto de la fachada (la pared de entrada a la estancia
visible desde el exterior) o sila obra afecta a elementos
comunes. Sino, basta con informar de las obras y tomar
precauciones para no causar molestias.

Es conveniente comunicar el cambio a nuestro seguro
de hogar, a efectos de valoracion del riesgo cubierto.

e Respecto del IVA, recuerde que corresponde el tipo
del 10 % a las ejecuciones de obra de renovacion y repa-
racion en viviendas donde el destinatario sea una per-
sona fisica que utilice la vivienda para su uso particular,
si el coste de los materiales que aporte €l ejecutante y
se incorporan materialmente al edificio no supone mas
del 40 % de la factura total (pag. 11). ]



GESTION DE INMUEBLES

Santa Cruz de Tenerife

cruaLIzZAMOS el analisis de rentabilidad de
barrios de esta capital canaria. Los precios
aun estan caros y no se han estabilizado.

Repetimos estudio y resultados

En diciembre de 2011 (OCU Fincas y Casas 38), publica-
mos el andlisis de la ciudad de Santa Cruz de Tenerife.
En aquél momento no observamos ninguna oportunidad
de inversion en vivienda en la capital tinerfefia. Apenas
resultaban de interés algunas plazas de garaje disper-
sas. Mucho ha llovido desde entonces en el mercado
inmobiliario, y sin embargo, al repetir nuestro analisis
en febrero de 2016 llegamos practicamente a las mismas
conclusiones.

En Santa Cruz de Tenerife, el precio de la vivienda

usada sigui6 cayendo entre los afios 2013 y 2015 un
16 % en datos de Fomento. La caida registrada en el
ultimo trimestre de 2015 ha hecho que la evoluciéon
durante el ultimo afio completo transcurrido haya sido
de un -9 %. Lejos de los timidos repuntes experimenta-
dos a nivel nacional.
e El precio medio del alquiler de vivienda baj6 en esta
capital un 21 % entre febrero de 2009 y febrero de 2016.
Pero en los ultimos doce meses ha repuntado casi un
6 %. Aqui si se ha seguido la senda nacional.

PRECIO DEL ALQUILER DE VIVIENDA EN SANTA
CRUZ DE TENERIFE Y ESPANA, € /m? AL MES
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El precio medio del alquiler en S. C. Tenerife sigue la tonica general
del pais. En los ultimos 12 meses repunta un 6 %. Datos de fotocasa.

Rentabilidad insuficiente

Latabla adjunta muestra una orientacién sobre el precio
medio por zonas para pisos equivalentes de unos 90 m?,
de segunda mano. Si tenemos en cuenta los gastos de
la compra y una estimacién prudente de los ingresos
que podrian obtenerse por alquiler, observamos que la
rentabilidad media por alquiler apenas superaria en el

mejor de los casos el 4 %. Algo que nos parece insufi-
ciente para un inversor, dado el riesgo que aun persiste
sobre el mercado inmobiliario, como muestra la reciente
evolucion local de los precios, antes comentada.

Seria necesario obtener una rebaja de un 35 % sobre
los precios medios actuales, para que aparecieran como
baratos barrios como el de la Salud, Somosierra o Vista
Bella. Pero el Centro o Cabo Llanos seguirian siendo
caros.

PRECIO, RENTA Y RENTABILIDAD DE LA VIVIENDA

Zonas Compra Alquiler Rentahllldad
(1) (2)

Barrio de la Salud 107.000 4, 2 %
Cabo Llanos, Muelle 221.000 803 3,5%
Centro 160.000 511 3,1%
Ifara, Anaga 158.000 548 3,3%
Salamanca 158.000 625 3,8%
Somosierra, Taco 88.000 373 4.1%
Tome Cano 155.000 567 3,5%
Vista Bella, Cruz 107.000 458 41%

(1) En euros, precios medios estimados de compra con gastos e
impuestos, para vivienda equiparable de 90 m? (2) Renta bruta
mensual media en euros para alquileres en la zona en viviendas simi-
lares. (3) Rentabilidad anual neta estimada antes de impuestos.

Garajes
A los precios medios actuales, las plazas de garaje de
las zonas de Somosierra y de Salamanca ofrecen renta-
bilidades interesantes. Siempre con las precauciones
debidas: el interés por las plazas y su precio varian de
unas calles a otras y en funcioén de aspectos materiales
particulares de la plaza. Cualquier decision de invertir
en plazas requiere un estudio concienzudo a pie de calle.
En el Centro habria que lograr un rebaja afiadida
de al menos un 15 % sobre los precios medios actuales,
para que la rentabilidad fuera interesante. Fye]
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PANORAMA INMOBILIARIO

Badajoz, recuperar el urbanismo

ECENTRAR EL URBANISMO es dificil. Se necesita

la union de los responsables politicos y una

mayor participacion popular. Badajoz quiere
ser una capital moderna: tiene trabajo por delante.

El reto del Casco

La capital pacense cuenta con 150.000 habitantes y se
desarrolla a ambos lados del rio Guadiana. Historica-
mente, la ciudad no ha tenido una vision urbanistica
global y se enfrenta al reto de modificar situaciones
muy consolidadas, al tiempo que contempla una expan-
sién que trata de no caer en errores del pasado. El Plan
urbanistico de 2007 reflejo la mentalidad expansiva del
momento, hoy inviable. El Casco Histdrico y el colindante
Centro han sido objeto de actuaciones de renovacion,
pero queda mucho por hacer. La pretendida “rehabili-
tacién integral” resulta muy complicada porque habria
que actuar en muchas viviendas particulares y no se ve
el modo de obtener financiacion, mas alla de algunos
programas parciales de fondos europeos. Como en otras
ciudades, no es realista pensar que los promotores pri-
vados inviertan masivamente en rehabilitacion: tienen
pocas expectativas de recuperar la inversiéon, dado que
los gastos ligados a la rehabilitacion suelen exceder los
costes de una nueva construccion en terrenos recién
urbanizados. Algunas actuaciones puntuales como el
Campillo no acaban de arrancar y generan division de
opiniones entre los ciudadanos (ver mas adelante).

ALGUNOS DATOS SOBRE BADAJOZ CIUDAD

Tasa de paro 2015 28,4 % 22,1%

Renta neta media anual 27124 € 26.775 €
de los hogares en 2013
Poblacion mayor 65 afios 15 % 18,5 %
Tamano medio de hogares 2,68 2,51
Edad mediana de la poblacion 39,9 42,3
Fuente: INE.
Encuesta de OCU

Tras visitar la ciudad, en enero de 2016 realizamos una
encuesta telefonica entre 360 residentes en Badajoz,
mayores de edad. Recogemos aqui las principales con-
clusiones del estudio. Vea el informe completo en www.
ocu.org/inversiones. El porcentaje de quienes viven de
alquiler es elevado, un 17 %. Hasta un 26 % de encues-
tados son propietarios de otra vivienda distinta de la
habitual: un 11 % la posee en la misma ciudad, y la mitad
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la tienen en alquiler. A152 % de encuestados le gustaria
vivir en una vivienda unifamiliar. Los que optan por
pisos, prefieren en un 90 % los bloques de seis 0 menos
alturas. Si pudieran elegir su vivienda, un 54 % la elegi-
rian en la ciudad pero fuera del Casco; un 30 % escogeria
una casa comprada en el Casco y rehabilitada, y otro
14 % se iria a vivir fuera del nucleo urbano.

Mejorar la comunicacion

Preguntados por sus prioridades para la ciudad, los
pacenses sefalan en primer término la rehabilitacién
del Casco Historico, seguida de una mejora de las comu-
nicaciones de la ciudad por tren y avién. A continuacion,
les gustaria contar con un buen carril bici en la ciudad,
asi como dotarla de mas aparcamientos subterraneos.
Les siguen en interés los proyectos de instalaciéon de
una plataforma logistica, la terminacion de la Ronda Sur,
y en ultimo término, construir nuevos puentes sobre el
Guadiana. Ante una pregunta abierta de peticiones al
alcalde por los ciudadanos, las respuestas mas frecuen-
tes se centran en el arreglo de las calles, la limpieza
también de las que son menos céntricas y la necesidad
de mas aparcamientos publicos.

Servicios y dotaciones

Los servicios mejor valorados son los sanitarios (7,3
sobre 10), por encima de la media de las capitales estu-
diadas. También estdn por encima de la media el trans-
porte publico, los centros escolares y la limpieza. Por el
contrario, esta por debajo de la media la valoraciéon de
los servicios culturales, los de mayores y los deporti-
vos. El aparcamiento también suspende pero esta por
encima de la media, con 4,8 sobre 10.

VALORACION DE LAS DOTACIONES

Buenas o muy buenas i Regular Malas o muy malas

Sanitarias 81 10 9
Transporte 80 12 8
Escolares 78 1" 11
Parques 58 30 12
Limpieza 56 31 13
Seguridad 46 42 12
Deportivas 50 29 21
Mayores 39 28 33
Culturales 33 33 34
Aparcamiento 23 38 39

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Los centros culturales y de mayores suspenden en Badajoz.


http://www.ocu.org/inversiones
http://www.ocu.org/inversiones

Cuestiones que se discuten

e Respecto del polémico edificio de E1 Cubo, un 58 % de
encuestados no son partidarios de demoler el edificio y
proponen buscar una solucién juridica alternativa. Otro
29 % silo demoleria.

e Respecto del Hospital provincial, solo un 3% aboga
por una hipotética demolicién. Un 52 % quiere que se
transforme en residencia publica para mayores, dada
la enorme carencia en la ciudad, y otro 44 % daria otros
usos al edificio reformado.

e Enla zona del Campillo, un 47 % estd a favor de parar
cualquier actuacién hasta que se aclare la presencia
de restos arqueologicos. Otro 28 % prefiere empezar
cuanto antes el proyecto de renovacién propuesto por
el ayuntamiento. Y un 19 % es partidario de hacer una
consulta a todos los ciudadanos.

e El 62 % de encuestados permitiria la apertura de
comercios en domingos y festivos, frente a un 27 % que
se opone.

Barrios favoritos para vivir

La zona preferida para vivir por los pacenses es la de
Ciudad Jardin - Pardaleras, con un 78 % de preferencias,
aunque no destaca especialmente en la valoracién de
sus servicios. Le sigue la zona de Maria Auxiliadora
(76 % de preferencias), la mejor puntuada en centros
escolares, en parques y en seguridad. La zona de Santa
Marina gusta al 73 % y destaca en limpieza, aunque
esta mal valorada en centros para mayores y en apar-

ANALISIS URBANISTICO

camiento. La zona del Centro y el Casco Antiguo gusta
al 50 % de los encuestados. Se valora la oferta de trans-
porte pero esta comparativamente mal puntuada en
dotaciones sanitarias y suspende en aparcamientos y
centros deportivos. La zona de la Ronda Sur y carretera
de Sevilla gusta al 37 %. Suspende en centros culturales
y centros para mayores.

e Delas zonas de nuevo desarrollo, la que mas gusta es
la Granadilla (38 % de preferencias). El barrio del Cerro
Gordo gusta a un 29 % de encuestados; desconectado
del nucleo urbano, tras la crisis cuenta con los precios
mas baratos. La zona que menos gusta es la del Cuarton
Cortijo (14 % de preferencias).

BADAJOZ, BARRIOS PREFERIDOS PARA VIVIR

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%

20%

Ciudad

Jardin

M? Auxiliadora
Santa Marina
Ronda Norte,
S. Roque
Casco Antiguo,
Centro

La Estacion,
Elvas

La Granadilla
Ronda Sur,
Ctra Sevilla

El Cerro
Gordo

La preferencia se indica en porcentaje de a quienes gustaria vivir en
cada zona.

OCU FINCAS YCASAS | 9



ANALISIS URBANISTICO

Precio de la vivienda y barrios

Segun Fomento, el precio de la vivienda usada cayé en
Badajoz un 5% entre 2013 y 2015, pero en los ultimos
doce meses ha mostrado un timido repunte del 2,5 %.
La proporcion de VPO en la ciudad es muy alta.

NUMERO DE VIVIENDAS VENDIDAS EN BADAJOZ

3000
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500
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2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Tras tocar fondo en 2013, el numero de ventas parece haber repuntado
ligeramente en 2014 y 2015.

e El precio medio del alquiler ha bajado un -14 % entre
enero de 2011 y febrero de 2016. En los ultimos doce
meses ha subido un 3 %, segun Fotocasa. Existe poca
diferencia de rentas medias entre barrios.

e La siguiente tabla muestra una orientacién del precio
medio de venta y alquiler para pisos de unos 90 m?, junto
a la rentabilidad neta estimada por alquiler.

PRECIO, RENTA Y RENTABILIDAD DE LA VIVIENDA

Zonas Compra Alquiler Rentabllldad
(1) (2)

Centro, Casco Antiguo  130.000 3 4 %
Ronda Sur, Ctra. Sevilla  91.500 377 4,0%
Vaguadas, H. Rosales 134.000 425 3,0%
La Estacién, Av. Elvas 110.000 385 3,4%
M? Auxiliadora 132.300 400 2,9%
Ciudad Jardin 122.300 362 2,8%
Ronda Norte, S. Roque 96.500 380 3,8%
Santa Marina 114.300 422 3,5%

(1) En euros, precios medios estimados de compra con gastos e
impuestos, para vivienda de 90 m?. (2) Renta bruta mensual media en
euros para alquileres en la zona en viviendas equiparables. (3) Renta-
bilidad anual neta estimada, antes de impuestos.

Plazas de garaje

Parece existir una clara necesidad de garajes. Un 34 % de
encuestados dice necesitarla, aunque solo un 11 % del total
piensa adquirir una, y otro 8 % va a alquilarla proximamente.
La siguiente tabla muestra una referencia de los precios
medios de mercado que hemos encontrado para la compray
alquiler de plazas de garaje por barrios en la ciudad. En algu-
n0s casos el numero de muestras encontrado para el estudio
es reducido, por lo que hay que ser cautos con los datos y
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recordar que los precios de las plazas varian entre calles
cercanas e incluso dentro de una misma calle. No existe
problema de aparcamiento en las zonas de La Estacién y
Avenida de Elvas, ni en las Vaguadas. El problema es mas
acuciante en el Casco Antiguo, €l Centroy en Santa Marina.

PRECIO, RENTA Y RENTABILIDAD DE GARAIJES (1)

Centro, Casco Antiguo 24.200 2,5%
Ronda Sur, Ctra. Sevilla 16.200 55 3,3%
Vaguadas, H. Rosales 10.800 47 4,2 %
La Estacion, Av. Elvas 13.500 51 3,6 %
M*® Auxiliadora 15.000 52 3,3%
Ciudad Jardin 16.800 55 3,2%
Ronda Norte, S. Roque 8.500 48 5,4 %
Santa Marina 16.600 63 3,6 %

(1) Precios medios estimados de compra y de alquiler mensual, en
euros. La rentabilidad tiene en cuenta los gastos, no los impuestos.

PRECIO DEL ALQUILER DE VIVIENDA
EN BADAJOZ Y ESPANA, EN €/M2 POR MES
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El alquiler repunto un 3 % en 2015.

Conclusion y consejos
A los precios actuales, no encontramos oportunidades
de inversion en vivienda en Badajoz. De las tres zonas
con mas preferencias, seria necesaria una rebaja del 40 %
sobre el precio actual para que apareciera como correcta
la zona de Santa Marina. Solo en la zona de Ronda Sur
bastaria con una rebaja del 30 % para encontrar oportu-
nidades, pero se trata de una zona que gusta solo al 37 %.
En cuanto a garajes, con los precios medios obtenidos,
podria obtenerse una buena rentabilidad en las zonas de
la Ronda Norte y San Roque, y en Huerta Rosales. En todo
caso, siempre debe comprobar muy bien su situacion, segu-
ridad, garantias de cobro, etc.; la rentabilidad econémica
es solo uno de los aspectos de una inversion a largo plazo
como es la inmobiliaria. En el Centro no interesaria adquirir
una plaza de garaje a menos que obtenga un 35 % de rebaja
sobre el precio medio. En Maria Auxiliadora y en la zona de
la Estacion bastaria con una rebaja del 20 %. ]
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Noticias Breves

Obras en la vivienda, no pague IVA de mas

Conozca Io que dice la Ley y exija la correccion de las facturas si es necesario.

E N MUCHOS cASos se debe pagar el 10 % de IVA, pero constatamos que se suele facturar al 21 %.

IVA y construcciones

De acuerdo con la normativa del
IVA, un particular que promueve la
construcciéon de una vivienda para
SU uso propio no tiene la conside-
racién de empresario a efectos de
IVA. La tendria si en su animo estu-
viera vender la vivienda que cons-
truye. Los profesionales con los que
contrata el particular para la cons-
truccién de su vivienda (incluidos
los locales, anejos, instalaciones y
servicios complementarios) deben
facturar el IVA por los servicios que
prestan, pero ;sa qué tipo?

— Las ejecuciones de obra llevan
un 10 % de IVA. Esto afecta a tra-
bajos de excavacion del terreno,
de cimentacién y estructura, y del
resto de la construccion.

— Los servicios de arquitecto o
aparejador (proyecto y direccion
de obra), se consideran prestacio-
nes de servicios a efectos del IVA,
y conllevan el tipo del 21 %.

e Si la persona fisica promotora
compra materiales por su cuenta,
para que se usen en la obra, esas
compras tributan al 21 %. Interesa
que sea el contratista quien aporte
los materiales. También tributarian
al tipo del 21 % las operaciones de
limpieza de fin de obra, si se con-
tratan aparte.

Obras y reparaciones
Las ejecuciones de obra de reno-
vacion y reparacion en viviendas
donde el destinatario sea una per-
sona fisica que utilice la vivienda
para su uso particular (no como
empresario o profesional), conlle-
van un tipo de IVA del 10 %, en
lugar del 21 %, siempre que:

— El coste de los materiales que
aporte el ejecutante y se incorporan
materialmente al edificio no supon-
gan mas del 40 % de la factura total.
— Y hayan transcurrido mas de
dos anos entre estas obras y la

Proteccion del comprador
sobre plano: luces y sombras

E HA MODIFICADO la normativa sobre la garantia que el promotor debe
ofrecer al comprador por las cantidades que le entregue a cuenta
de la compra. Para quienes compraron antes, los tribunales han

ampliado su proteccion.

Tribunales al rescate

En los ultimos meses la jurispru-
dencia del Tribunal Supremo habia
reforzado la proteccién de que goza
el comprador de una vivienda sobre
plano, respecto del dinero que va
adelantando al promotor (OFC 59).

Se puso coto a diversos abusos y
se aclard la situacién de los coope-
rativistas. Incluso, en ciertos casos,
se establecio la responsabilidad del
banco del promotor por las cantidades
entregadas a cuenta para la vivienda.
Esto permite recuperarlas del banco,

construccion o rehabilitacién de la
vivienda.

e Esto se aplica también a las obras
de las comunidades de propietarios
de edificios destinados principal-
mente a viviendas, es decir, aquellas
donde al menos €l 50 % de la superfi-
cie construida se destina a viviendas.
Esto se acredita mediante una decla-
racion firmada por el destinatario de
las obras, en la que se hace constar
que se cumplen estas condiciones.
Téngalo en cuenta porque muchas
empresas de reformas aplican por
sistema el IVA del 21 %.

aunque el promotor no haya cumplido
su obligacion de garantizarlas. Si es
su caso, péngase en contacto con
nosotros (913 009 151).

Cambio legal

Recientemente el legislador ha
optado por cambiar la normativa
para, supuestamente, integrar
estos criterios protectores. Desde el
1 de enero de 2016 la regulacién se
encuentra basicamente en la Dispo-
siciéon Adicional Primera de la Ley
de Ordenacion de la Edificacion.
La obligacion del promotor (inclui-
das las cooperativas o comunida-

OCU FINCAS Y CASAS | 11


tel:913�009�151

NOTICIAS BREVES

des de bienes) de garantizar las
sumas adelantadas nace desde la
obtencién la licencia de edificacion.
Se debe garantizar todo el dinero
adelantado cuya aportacién pueda
acreditarse, incluidos los impues-
tos aplicables y el interés legal del
dinero. Se garantiza hasta la fecha
prevista de entrega de la vivienda.
La garantia puede tener la forma de
un seguro de caucién (podliza indi-
vidual para el comprador) o de un
aval bancario.

Como proceder

Hay que estar atento. Sila vivienda
N0 se inicia 0 no se termina en el
plazo previsto, el comprador puede
optar entre conceder una prorroga
(ojo, también de la garantia) o pedir
la resolucién del contrato. En este
ultimo caso, debe requerir de modo
fehaciente al promotor para la devo-
lucién de las cantidades aportadas

y suinterés. Si en 30 dias, no se pro-
cede a la devolucion, el comprador
puede dirigirse a la aseguradora o
al banco avalista, segun el caso. Por
tanto ya no puede exigirse el aval
directamente al banco o el seguro a
la aseguradora (antes si). Y ademas
el aval caduca y el seguro prescribe
si en el plazo de dos afnios desde el
incumplimiento por el promotor, el
comprador no le ha requerido para
resolver el contrato y exigir la devo-
lucién de la suma anticipada.

Datos en el contrato

El contrato de compra debe incluir
esta obligacién de devolucién de
cantidades, asi como la referencia
al seguro o al aval bancario que
lo garantiza. Hay que identificar
la cuenta para hacer los ingresos,
y entregar al comprador un docu-
mento que acredite la garantia
individualizada. La garantia se can-

Tendencias en los precios
de la tierra en Espana

y de las comunidades autonomas donde predominan unos u

L A EVOLUCION del precio de la tierra es dispar en funcion del cultivo

otros. Pero la tendencia del dato oficial ha recuperado el camino

ascendente.

Poca informacion
En 2015 se registr6 un aumento
anual del 6,5 % de ventas de terre-

FINCAS RUSTICAS VENDIDAS
Y HEREDADAS, POR ANO
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Las herencias superan a las ventas.
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2012

nos rusticos en nuestro pais. En
Castilla y Ledn se produjeron el
17 % de las ventas totales aunque
cuenta con el 22 %
de superficie de tie-
rras del pais. Los
otros dos grandes
mercados fueron
Andalucia y Castilla
La Mancha, ambas
con 16 % de ventas.
Desde 2012 la cifra
de ventas aumenta
poco a poco sin lle-
gar a los niveles de
2007. El principal
modo de transmi-

2013
2014
2015

cela cuando se expida la cédula de
habitabilidad o licencia de primera
ocupacion, y el promotor acredite la
entrega de la vivienda, o el compra-
dor rehuse recibirla.

Poner una vela

El resultado final no es tan garan-
tista como pudiera esperarse. Si
usted decide comprar una vivienda
sobre plano — algo que no recomen-
damos— debe extremar la precau-
cién para preservar sus derechos.
Ademas, no olvide otra modificacion
legal reciente— esta vez en el codigo
civil — que reduce sus posibilidades
de defensa: el plazo para ejercer la
accién personal de responsabilidad
contractual frente al promotor es
ahora de cinco afios, en lugar de
quince. Side verdad quiere comprar
una vivienda ahora, es probable que
encuentre una mejor opcién en casas
ya terminadas y rebajadas. Fye|

sién de fincas rusticas en Espafa
sigue siendo la herencia.

e Un problema persistente es la
falta de informacién sobre precios y
sobre la disponibilidad de fincas en
venta. La estadistica oficial de pre-
cios medios la publica el Ministerio
de Agricultura una vez al afio, y con
cerca de doce meses de retraso. Pero
esos datos pueden servir para ver
tendencias. El ultimo disponible es
el informe de 2014. Ese afio el valor
de la tierra subi6é de media un 1,7 %,
frente alos descensos de 2012y 2013.

Cultivos y zonas

Por cultivos, en 2014 bajo la tie-
rra destinada a citricos (-7,2 %)
y subieron otros frutales, los
vinedos, el olivar y sobre todo
las tierras de labor de regadio
(+6 %). Destaca la subida media
de precios en Aragoén (25 %), por
las tierras de labor de regadio y
secano y los frutales de fruto seco
de secano; y el descenso en Can-



NOTICIAS BREVES

tabria (-11 %) y Comunidad Valen-
ciana (-6 %).

Las tierras de labor de secano
se apreciaron de media un 2,7 % en
2014, destacando la subida en Ara-
gon (14 %) y en Castilla y Ledn (5 %).

Cartera recomendada

Estas ultimas, las tierras de secano
en Castilla y Le6n son nuestras pre-
feridas para quien opte por este tipo
de inversion a muy largo plazo, lejos
de impulsos especulativos. Incluso
en afos de crisis han mostrado una
estabilidad destacable. Integran la

parte de inversién
recomendada a fin-
cas rusticas dentro
de una cartera glo-

115

PRECIO DE TIERRAS DE SECANO
EN CASTILLA Y LEON Y PRECIO MEDIO
DE LA TIERRA EN ESPANA, BASE 100

== Secano Castilla y Ledn

bal y diversificada,
destinada a quien
invierta a largo
plazo introduciendo
inmuebles en dicha
cartera. Vea en
pagina 4 la distribu-
cion de estas carte-
ras, donde las fincas
rusticas tienen un
lugar destacado.

2011
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Nuestra apuesta rustica se comporta bien.

Plusvalia: si no hay incremento de valor, no se paga

el Impuesto sobre Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. Pero los funcionarios

L 0S TRIBUNALES Son cada dia mas claros sobre el hecho de que si el valor del suelo ha bajado, no debe pagarse

municipales siguen en sus trece, con apoyo de la Direccion de Tributos. Vea qué hacer.

Aumento de valor

La Ley de Haciendas Locales dispone
que el Impuesto Municipal sobre el
Incremento del Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana (en adelante
IIVTNU) grava el incremento de valor
que experimente un terreno urbano
en el transcurso del tiempo en que
ha estado en poder de quien lo trans-
mite. El objeto de este impuesto, su
justificacion, es que el contribuyente
debe pagar un impuesto porque se ha
puesto de manifiesto esa capacidad
contributiva concreta.

Sobre el modo de calcular el
impuesto, la norma sefnala que la
base imponible es el incremento
de valor que se calcula teniendo en
cuenta el valor catastral del suelo
en el momento de la transmision
y un porcentaje que varia segun
los afios pasados en poder del
transmitente. Los afios se redon-
dean por defecto y no se puede
tomar menos de 1 afio ni méas de 20.

Si el valor disminuye
Lo légico es pensar que cuando no
hay incremento del valor al transmi-

tir un inmueble urbano, no hay que
pagar el impuesto. Sin embargo, las
Haciendas municipales parece que
no comparten este criterio. Porque,
con independencia de la realidad
del mercado del suelo, la “férmula”
prevista por el legislador para hacer
las cuentas siempre da como resul-
tado un incremento.

En esta situacion se encon-
tré un contribuyente que vendio
un inmueble en La Rioja y consi-
deré que no tenia que abonar el
IIVTNU porque desde su compra
habia perdido valor. A pesar de ello,
el ayuntamiento le exigié mas de
10.000 euros al entender que desde
la adquisicion, el inmueble habia
experimentado un incremento del
valor de mas de 34.000 euros. El
contribuyente tuvo que recurrir en
la via contencioso administrativa.
Finalmente, el Tribunal Superior
de Justicia de La Rioja (TSJ La
Rioja 01/10/2015) determind que
si el valor de mercado del suelo
durante el periodo de propiedad
habia disminuido, no se cumplia el
hecho imponible del impuesto, por

lo que no se podia cuantificar su
base imponible aplicando el valor
catastral. Es decir: sino hay incre-
mento de valor real, no hay hecho
imponible y no hay por qué aplicar
las férmulas de calculo de la nor-
mativa.

Criterio judicial

Tras analizar las pruebas peri-
ciales (informes de arquitectos),
el Tribunal estimo6 el recurso del
contribuyente al considerar que
no habia existido incremento
de valor y por tanto la venta no
estaba sujeta al Impuesto. Tenga
en cuenta esta sentencia si su caso
es parecido y no olvide que para
los recursos en via administra-
tiva no sera necesario contar con
abogado, pero si lo necesitara si
tiene que recurrir en la via judi-
cial. Como decimos, muchos ayun-
tamientos no hacen caso de las
sentencias como esta que se han
dictado ultimamente, y fuerzan al
contribuyente a pleitear.
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Defectos en la construccion

asesorarse bien y no dejar pasar los plazos.
La prueba pericial puede ser clave. Si puede,
unase a otros para reclamar.

E XISTEN varias vias de reclamacion. Importa

Grietas, fisuras, humedades

Siadquiere una casa y al poco tiempo aparecen defectos
debe reaccionar con rapidez. Su proteccién juridica va
a depender de si el inmueble es nuevo o usado, de la
fecha de su construccion y venta, del tipo de defecto, su
gravedad y su causa. Cada caso requerira de un estudio,
pero sepa que hay plazos cortos que pueden arruinar
su reclamacion. En principio, el comprador de una casa
usada tiene seis meses para reclamar al vendedor por
la existencia de los llamados vicios ocultos. Mientras
que el comprador de una vivienda nueva o de reciente
construccion esta protegido por unos plazos especiales
en funcién del tipo de defecto (vea més adelante).

e Si los defectos son comunes a varias viviendas de
una comunidad de propietarios o a sus zonas comunes,
la reclamacion puede hacerse de modo conjunto, bien
por la comunidad, bien por un grupo de propietarios.
Ponerse de acuerdo es el mejor modo de ahorrar gastos
del proceso judicial (abogado, peritajes).

Algunos ejemplos reales

Los tribunales han declarado defectos de
construccion casos como estos: fisuras en
fachadas, instalaciones que no funcionan,
desprendimiento de pintura, oxidacion

de barandillas, manchas de humedad,
rampas que no son antideslizantes,
insuficiente iluminacion de exteriores,
Irregularidades en el revestimiento del
techo, mal funcionamiento de la chimenea,
fisuras de largo recorrido en escayola,
humedades en dormitorio por crearse un
puente térmico por cambio de material y

de espesor en ventanas, inadecuacion a las
normas de aislamiento térmico y acustico,
una puerta de entrada 5 mm mas pequena
que el marco, por lo que entra Iuz y aire... o
baldosas que suenan a hueco en el alicatado
del bafno. Aunque aun no se hayan caido, los
peritos lo consideran defecto constructivo
porque les falta supetrficie de sujecion con €l
soporte y es previsible que ante un cambio
térmico se desprendan.
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e Es clave asesorarse bien: hay que probar el dafio y
elegir una estrategia que va a depender de las opciones
legales vivas en ese momento, y de la solvencia de los
actores frente a los que vayamos a reclamar.

Plazos de la garantia

Desde el afio 2000 esta vigente la Ley de Ordenacién
de la Edificacion (LOE), que establece unos plazos de
garantia para los propietarios y adquirentes de edifica-
ciones, segun el dafio material sufrido:

— Diez afnos para los defectos estructurales: afectan
a la cimentacién, vigas, forjados, muros de carga, etc.
— Tres aflos para defectos que afecten a la habitabilidad
del inmueble: aislamiento, goteras, funcionamiento de
las instalaciones, calefaccién, etc.

— Un aflo para los defectos de acabado, de los que res-
ponde el constructor.

e Esos plazos comienzan a correr desde la fecha del certi-
ficado final de obra. Una vez constatado un defecto dentro
de esos plazos de garantia, el propietario tiene dos anos
para hacer la reclamacion al agente o agentes que hayan
intervenido. Después, se acabd. Esta puede ser una de las
claves del procedimiento: argumentar a partir de cuando
debe contarse el plazo de dos anos. Por ejemplo: en los
danos que son continuados, como puedan ser las filtracio-
nes, el plazo de prescripcién no comienza a contar hasta
que se conoce plenamente su alcance y causa.

A quién reclamar

La LOE enumera la lista de agentes que intervienen en
la edificacion y delimita sus funciones. En principio, con-
viene dirigir la reclamacién— ademads de al promotor — al
agente directamente implicado (el arquitecto si es un
problema de proyecto, el aparejador si es problema de
control de ejecucion, el constructor por la ejecucion, etc.),
pero como no siempre sabemos quién es el responsable,
se puede demandar a distintos agentes. El problema de
hacerlo es que si €l juez absuelve de culpa a alguno de
ellos, ya no habra imposicién total de costas. Atencion:
para interrumpir la prescripcién frente a uno de los acto-
res, hay que hacerle una reclamacioén expresa (burofax) a
esa parte. No basta decirle que “venga a ver los defectos”.

El seguro obligatorio en nuevas

Hasta la fecha, solo es obligatorio que el promotor con-
trate un seguro para cubrir los dafios materiales de tipo
estructural, por diez afios. Son asegurados los sucesivos
adquirentes del inmueble. Este seguro debe figurar en
la escritura de declaracion de obra nueva del inmueble.
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Si usted compra un inmueble dentro de los diez prime-
ros afios de construccion, exija la documentacién relativa
a este seguro. La compafiia esta obligada a atender la
reclamacioén del asegurado (el adquirente), pero puede
intentar probar que el dafio no estad causado por un
defecto constructivo de tipo estructural, sino por otra
causa: falta de mantenimiento, intervencion de un ter-
cero (por obras cercanas, por ejemplo). Al comprar una
vivienda deben hacerle entrega del Libro del Edificio, que
se supone contiene toda la informacién relevante: el acta
de recepcién de las obras, la lista de agentes intervinien-
tes, los datos del seguro. Las comunidades auténomas
lo regulan pero no existe un gran control de su entrega.

Incumplimiento contractual: 5 anos
Al margen de esas garantias especificas para defectos
constructivos, el comprador del inmueble puede exigir al
vendedor su responsabilidad por incumplimiento del con-
trato de venta. El promotor o el constructor incumple el
contrato si no entrega la vivienda en condiciones de ser
habitada o si utiliza unos materiales distintos de los oferta-
dos en el contrato, sean defectuosos o no, sila diferencia es
relevante (en calidad, precio, durabilidad, etc.). También si
no se han ejecutado partidas que si estaban en el proyecto o
memoria de calidades. Algunas sentencias han considerado
incumplimiento contractual la aparicion de grietas en el
edificio, debidas al sistema constructivo utilizado.

Con independencia de cuando se haya construido un
inmueble, constituye un incumplimiento contractual la
entrega de un inmueble que resulte inhabitable, es decir
que frustre la finalidad perseguida por la compraventa. En
ese caso el comprador podria pedir la resolucién del contrato
con devolucion de las cantidades pagadas, o la reparacion.
e Historicamente, el plazo para reclamar el incumpli-
miento contractual era de 15 afios, pero aqui se ha pro-
ducido una reciente novedad de calado. Para viviendas
entregadas desde el 7 de octubre de 2015 el plazo para
la accion de incumplimiento contractual es ahora de
5 anos. Para las anteriores hay un plazo transitorio que
termina en todo caso el 7/10/2020.

Vicios ocultos

Sila vivienda usada presenta unos vicios desconocidos
por el comprador que no la hacen inhabitable pero que
le restan valor, estamos ante lo que se denominan vicios
ocultos, donde el plazo para reclamar al vendedor es de
seis meses desde la venta. Aqui puede pedirse bien que
se repare el defecto o bien que se reintegre la parte del
precio que cubra esos defectos. Ejemplos: existencia de
humedades, termitas que no afectan de modo general...,
pero no lo es tener que cambiar la instalacién eléctrica
en una vivienda de mas de 30 afios.

e No obstante, si aun siguen vigentes los plazos de
garantia de la edificacion también puede reclamar a
los agentes que intervinieron segun el tipo de defecto.

Pisos “nuevos” de entidades

Hoy es facil encontrar ofertas de pisos que nunca se han
vendido, pero que fueron terminados hace afios. Muchos
son propiedad de entidades financieras, adquiridos de
promotores que entraron en concurso de acreedores o
que sencillamente han desaparecido y a los que resulta
dificil o imposible exigir ahora responsabilidades. Aun-
que el precio pueda ser un atractivo, es muy importante
aclarar antes la situacion de las garantias por defectos
constructivos: cudles estan vigentes en el momento de
la compra, datos del seguro decenal, fecha de la certifi-
cacién de fin de obra, existencia de licencia de primera
ocupacion. No se fie, exija toda la informacién al ven-
dedor y su compromiso escrito de reparar los defectos.
Una vez que usted haya pagado, sera mucho mas dificil.

Si no preguntas, no dicen nada

Nos hemos interesado por tres ofertas de pisos de Solvia
en Madrid. Son inmuebles no vendidos hasta ahora pero
cuya construccién no es reciente. En ningun caso nos
informan motu proprio del estado de las garantias por
posibles defectos. Al preguntar, nos dicen que una de las
promociones se terminé en 2009, y otra en 2008, por lo
que los plazos legales respecto de acabados y de proble-
mas de habitabilidad estan ya pasados. Y la cobertura del
seguro decenal esta vigente por poco tiempo. Insistimos
en preguntar y nos responden de palabra recalcando que
ellos “solo” comercializan los pisos y que se entregan
“revisados”. Sobre los acabados, indican que se com-
prometen a reparar los defectos que se encuentren en la
entrega y “unos meses después”. Sobre instalaciones,
también se comprometen de palabra a arreglar posibles
defectos (“no hay plazo cerrado”), aunque desconocemos
si el compromiso se incluiria en el contrato de venta. Fye]
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Mejores seguros para el arrendador

E OFRECEMOS un buen seguro de impago de
L rentas y el analisis de las mejores polizas del

mercado para una proteccion integral.
Pdliza de impagos para socios
En respuesta a una repetida demanda, OCU ha nego-
ciado para sus socios una péliza de seguro de impago
de las rentas y de proteccién juridica al arrendador
para conflictos derivados del contrato de alquiler de
vivienda. Es la péliza Mutua Alquiler, de Mutua de Pro-
pietarios, destinada a asegurar alquileres de vivienda
habitual a un precio muy competitivo para estas dos
garantias: la de impago de rentas y la proteccién juridica
del arrendador.
La primera cubre
la totalidad de
la renta mensual
hasta 3.000 euros
mensuales. Tiene
. una franquicia
g - de 1 mes y cubre
! . un maximo de 12
iy mensualidades de
alquiler. No cubre los impagos de suministros (como
agua, luz y gas). Si el arrendador ha iniciado las accio-
nes judiciales de desahucio del inquilino y se hallan en
tramite, podra pedir que se le vayan adelantando las
cantidades impagadas a partir de la cuarta renta impa-
gada, sin necesidad de esperar a la sentencia del jui-
cio de desahucio. La proteccién juridica del arrendador
cubre los conflictos derivados del contrato de alquiler,
como por ejemplo los desahucios por impago de rentas
o reclamaciones por obras no consentidas.

A '

Condiciones y prima a pagar

La poliza asegura los alquileres de vivienda habitual.
No se puede contratar para alquileres de temporada,
de viviendas secundarias, de locales de negocio, de
fincas rusticas, o de inmuebles que carezcan de las con-
diciones legales de habitabilidad. La prima equivale
al 2,30 % de la renta anual, siendo la prima minima de
128,38 euros, que corresponderia a una renta mensual
de 465,15 euros. Se aplicara una bonificaciéon de un 5 %
por no haber declarado siniestros en la anualidad prece-
dente. La bonificacién se aplicara a partir de la primera
renovacion anual de la péliza y se mantendra siempre
que no se declaren siniestros. La bonificacion acumu-
lada maxima en la péliza sera del 5 %. Si se rescinde el
contrato de alquiler antes de la finalizacién del periodo
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de cobertura del seguro, Mutua de Propietarios devol-
verd la prima no consumida en esa anualidad, salvo en
la primera anualidad en la que devolvera un maximo de
6 meses de prima no consumida.

Como informarse y contratar

El socio de OCU puede informarse de las condiciones del
seguro y requisitos que deben cumplir los inquilinos,
dirigiéndose al Servicio de atencién al cliente de Mutua
de Propietarios, por teléfono (93 487 30 20) o por email:
csc@mutuadepropietarios.es. Para contratar la péliza el
arrendador deberd adjuntar su DNI escaneado y remi-
tir copia de los documentos de los inquilinos objeto de
seguro, para que Mutua de Propietarios pueda realizar
el estudio previo de solvencia. La aseguradora comuni-
cara al solicitante la aceptacion o rechazo del expediente
segun su normativa de suscripcion en un plazo maximo
de 2 dias laborables desde la recepcion de la totalidad
del expediente. El arrendador recibira la aceptacion o
denegacion del riesgo. Si es positivo, después hay que
enviar a la compaifiia el contrato de alquiler firmado por
las partes y facilitar los datos del asegurado (cuenta ban-
caria), para que Mutua de Propietarios emita la pdliza.

Si quiere proteccion completa

El propietario de una vivienda arrendada corre otros
riesgos en relacion con el arrendamiento. Puede prote-
gerse de ellos a través de una buena poliza de seguro
de hogar para arrendadores. Repasamos los principales
riesgos que puede convenir asegurar:

— El continente o elementos fijos de la edificacion. El
contenido o mobiliario interesara asegurarlo sélo si per-
tenece al propietario y tiene cierto valor. Su prima es
elevada. Pero compruebe que prescindir del contenido
no le impida incluir otras coberturas interesantes, por
ejemplo relacionadas con la responsabilidad civil.

— Los actos vandalicos del inquilino. No todos los segu-
ros de hogar para arrendadores incluyen de oficio esta
cobertura. Los socios de OCU pueden contratarla como
opcional en el seguro de Mutua Alquiler.

— La responsabilidad civil (RC) como propietario, por
dafios a otros vecinos o a la comunidad, originados
por ejemplo por incendio o fugas de agua en las ins-
talaciones del casero. Recomendamos asegurarla por
al menos por 300.000 euros. La RC como arrendador
cubre posibles dafos al inquilino por sucesos ocurridos
en su vivienda, de los que sea responsable el arrenda-
dor. Esta cobertura se diferencia de la anterior porque
aqui la responsabilidad deriva del contrato de alquiler.


tel:93�487�30�20
mailto:csc@mutuadepropietarios.es
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Incluye la responsabilidad subsidiaria del arrendador
por danos que cause el inquilino.

— Laproteccion juridica del propietario. Comprende tanto
su defensa cuando otros (los vecinos, la comunidad, terceros
perjudicados) le reclamen a usted, como para las acciones
que tenga que iniciar por los perjuicios y dafios que éstos
puedan causarle. La proteccion juridica del arrendador
cubre las reclamaciones judiciales que deba realizar al
inquilino, o su defensa en caso de ser demandado por aquel.
— La asistencia en el hogar. Su compaiiia le pone en
contacto con profesionales para arreglar averias que
no estan cubiertas por el seguro. Las tarifas suelen ser
precios concertados y a veces incluyen los gastos de
desplazamiento o un tiempo de la mano de obra.

Comparativa de polizas

Hemos hecho un estudio de 20 pélizas de 14 diferentes

compaflias para saber qué ofrecen hoy las aseguradoras

a los arrendadores. A todas les planteamos el mismo

supuesto: alquiler de un piso para vivienda habitual

en el que se quiere asegurar una responsabilidad civil
por 300.000 euros, continente para una superficie de

94 m?y 20.000 euros de contenido arrendado. La renta

es de 1000 €/mes, y el piso se reformé totalmente hace

15 anos, situado en Madrid.

Puede consultar la comparativa completa en www.ocu.

org/inversiones. Observamos que las companias ofrecen

productos con distintas coberturas, que muy raramente
incluyen todos los riesgos que afectan al arrendador.

Existen tres grupos de pélizas:

a) Pdlizas de hogar para la vivienda arrendada, con
coberturas de continente, contenido, RC y protecciéon
juridica del propietario y RC del arrendador. Solo algu-
nas ofrecen la garantia frente a actos vandalicos del
inquilino. La mejor del andlisis es la de Atlantis Hogar
Total, y la compra maestra seria la de Generali Hogar.

MEJORES POLIZAS DE SEGURO
DE HOGAR PARA ARRENDADORES

Galiicacidn 1) | Pria (2

Atlantis Hogar Total 84 223
Allianz Hogar 67 187
Cat. Occidente Familia Hogar 67 153
Reale Alquiler (sin impago) 67 192
Generali Hogar 67 133
Pelayo Compromiso 66 221
Santa Lucia Hogar Plus 65 204
Mapfre Combinado del Hogar 63 210
Ocaso Hogar Alquiler 62 281

(1) Calificacion sobre 100. Se han valorado las coberturas ofrecidas
(75 % de la puntuacion total) y el Indice de satisfaccion del cliente con
la compania (25 % de la puntuacion total), segun encuesta de OCU. (2)
Prima anual en euros para el caso estudiado. Enero 2016.

b) Pdlizas para completar el seguro de la vivienda arren-
dada: proteccién juridica del arrendador e impago.
Algunas incluyen actos vanddlicos y proteccion juri-
dica para el propietario. En otras es opcional.

MEJORES POLIZAS DE SEGURO DE IMPAGO
Y PROTECCION JURIDICA DE ARRENDADORES

Mutua Alquiler + vandalismo 78 313
Arag Alquiler 78 541
DAS impago alquiler 74 570
Cat. Occidente Proteccion Integral (3) 74 488
Sta. Lucia Alquiler Protec. Total (3) 68 594
Caser Proteccion Alquileres (3) 66 486
Mapfre Proteccién Alquileres (3) 64 650

(1) Ver nota de la primera tabla. (2) Prima anual en euros para el
supuesto estudiado. Enero 2016. (3) No incluye proteccion juridica al
propietario (si al arrendador).

c) Pdlizas completas. Como no incluyen siempre todo o
son muy caras, hemos estudiado también combina-
ciones de varias polizas para cubrir todas las garan-
tias, incluido el impago. La mejor opcién del analisis
y compra maestra es la combinacion de la péliza de
Atlantis Hogar Total y la de Mutua Alquiler.

MEJORES POLIZAS 0 COMBINACIONES PARA LA
PROTECCION MAS COMPLETA DEL ARRENDADOR

11]/7£] Calificacion| Prima
1)) 2)

Atlantis Hogar Total + Mutua Alquiler 88 500
Generali Hogar + Mutua Alquiler 69 446
Cat. Occidente Hogar + Mutua Alquiler 68 466
Reale Hogar Alquiler 67 1.205
Cat. Occidente Hogar + Protec. Integral 66 667
Allianz Hogar + Impago 66 751
Santa Lucia Completa 65 798
Caser Hogar + Mutua Alquiler 64 453
Mapfre Completo 63 770

(1) Vea nota de la primera tabla. (2) Prima en euros para el supuesto
estudiado. Enero 2016.

Consejos

Podemos reducir el riesgo de impago mediante una
buena seleccion de inquilinos, el uso de un buen con-
trato y un seguimiento diligente de la vida del alqui-
ler. Pero eso no elimina el riesgo. El seguro de Mutua
Alquiler es una opcién que aporta seguridad a buen
precio, y es menos limitativo para el inquilino que la
exigencia de un aval bancario. Puede proponerlo a su
inquilino como condicién de acceso. Respecto del coste,
valore si exigirselo aparte o incluirlo en la renta. En todo
caso mejor que sea usted quien lo pague cada afno a la
aseguradora, para estar mas seguro. Fyci
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Reparto de cuotas en la comunidad

EA LAS REGLAS, las excepciones, el modo de
corregir injusticias y los consejos para una
vida en la comunidad con menos sobresaltos.

La regla general de reparto

La Ley de Propiedad Horizontal (LPH) permite a las
comunidades de propietarios fijar su sistema de reparto
de los gastos comunes. Ese reparto se suele recoger en
la escritura de constituciéon de la comunidad y en los
estatutos. Por defecto, el sistema de reparto se corres-
ponde con el porcentaje o cuota que cada vivienda, local
0 garaje representa en el conjunto de la comunidad,
Yy que se expresa en tantos por ciento. Esa cuota se
calcula con base en factores como la superficie util de
cada piso o local en relacion con el total del inmueble, su
emplazamiento interior o exterior, su situaciéon y el uso
que se presuma racionalmente que va a efectuarse de
los servicios o elementos comunes. Las cuotas las suele
establecer el titular unico del edificio en su construc-
cién, y su modificacién requiere del acuerdo unanime
de todos los propietarios. Ademas de en los estatutos,
la cuota se hace constar en la escritura de transmision
de la propiedad y puede consultarse en la informacién
registral del inmueble.

Una cuestion previa

Previo al reparto de gastos por cuotas estd la cuestion
de entre quiénes debe repartirse determinado gasto.
Por ejemplo, los estatutos deben dejar claro si los pro-
pietarios de locales participan en los gastos de porte-
ria y escalera o ascensor. O si los gastos relativos al
garaje se reparten solo entre los propietarios de plazas
de garaje. O como se reparten los gastos comunes en
una comunidad formada por mas de un edificio: por-
teria, jardin, limpieza, iluminacion, etc. Hay estatutos
que detallan el reparto y otros que solo recogen nor-
mas genéricas. No dé por hecho que este reparto se
hace correctamente. Si observa que se esta haciendo
de modo contrario a lo marcado en estatutos, pida a la
Junta que se corrija el reparto. Esta correccion de un
error de reparto no requiere de mayorias especiales
para aplicarse. Por ejemplo, si durante afnos los pro-
pietarios de locales no han contribuido a los gastos
de portal y escalera sin que los estatutos prevean esa
exencién ni haya habido acuerdo valido posterior adop-
tado en ese sentido, cualquier propietario puede pedir
que se corrija ese reparto “acostumbrado”. Lo que si
requiere de unanimidad es acordar un cambio del cri-
terio marcado en los estatutos.
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Reglas generales y excepciones

Una regla general a conocer es que la no utilizacién de
un servicio comun por un vecino no le da derecho a no
contribuir a ese gasto. Distinto es el caso de que uno
0 varios vecinos no puedan hacer uso de determinado
servicio por no estar disponible. En ese caso es claro
que no deberian contribuir al gasto. Por ejemplo, si el
ascensor no llega hasta la planta de garajes.

Conviene que la exenciones estatutarias de contri-
bucién a gastos sean lo mas claras posibles. Durante un
tiempo, los tribunales entendieron que sila exencion del
gasto era genérica, afecta al mantenimiento de ese ser-
vicio pero no a su sustitucién. Desde hace pocos afos,
la regla de interpretacién judicial ha cambiado: si la
exencion del gasto no precisa nada, se entiende que
incluye tanto el mantenimiento como la sustitucion de
un servicio, por ejemplo el ascensor.

De todos modos, en estas materias existe cierta
casuistica en el reparto de gastos entre subcomunida-
des, en gastos que aparentemente solo benefician a un
grupo de propietarios pero que en algunos casos deben
pagar todos. Por ejemplo, la subcomunidad del garaje
debe contribuir a los gastos generales del edificio, salvo
las excepciones expresamente recogidas.

Obras y derramas extraordinarias

La LPH recoge una serie de reglas especiales sobre
mayorias para la adopcion de acuerdos de determinadas
obras. Por ejemplo, para la instalaciéon de un ascensor
basta el acuerdo de la mayoria de propietarios y de cuo-
tas de participacion, incluso en el caso de que la obra
implique alguna modificacién del titulo constitutivo de
la comunidad. Pues bien, esa misma mayoria que esta
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legitimada para acordar la realizacion de la obra, esta
igualmente legitimada para acordar el reparto del gasto
que suponga. Es la doctrina del Tribunal Supremo: para
la adopcién de los acuerdos que se hallen directamente
asociados al acuerdo de instalacion del ascensor, aun-
que impliquen la modificacién del titulo constitutivo, o
de los estatutos, se exige la misma mayoria que la Ley
de Propiedad Horizontal exige para tal acuerdo

Es decir, para determinadas derramas, la Junta
puede acordar un reparto diferente al previsto en esta-
tutos, sin necesidad de unanimidad. Asi, puede acor-
dar que los propietarios de locales queden exentos del
gasto, o que el reparto del gasto del ascensor nuevo no
se haga por las cuotas previstas en estatutos sino por
otros criterios amparables por la ley, como el reparto por
alturas. O que se compense de determinada forma (por
ejemplo con la exencién de gastos de mantenimiento y
reparaciones) a un propietario que haya visto afectada
su parte privativa como consecuencia de la instalacién
del ascensor. Si usted es objeto de algun acuerdo de
exencion de este tipo, conserve la copia del acta de la
junta que lo acordd, porque aflos mas tarde alguien
podria ponerlo en tela de juicio.

Qué hacer si no esta de acuerdo

¢ Simicomunidad no estd aplicando el sistema de reparto
que figura en estatutos o la Ley, quien se sienta perjudi-
cado debe proponer a la junta que comience a aplicarse el
sistema acordado. Para esto no se requiere mayoria espe-
cial. Sila junta rechaza la propuesta, solo nos queda votar
en contra e impugnar judicialmente el acuerdo después,
silas cuantias en juego merecen la pena.

e Si el problema es que pensamos que €l sistema reco-
gido en los estatutos es contrario a la Ley, arbitrario
0 que perjudica sin motivo a determinados propieta-
rios, la solucién pasa otra vez por hacer la propuesta
de correccion a la Junta. Pero aqui si serd necesaria la
unanimidad. Si no se diera, seran los jueces quienes
decidan, a instancia de quien se sienta perjudicado por
la decisién que se adopte.

e Si una junta acuerda un reparto de gastos determi-
nado que nosotros estimamos contrario a la Ley o a los
estatutos, debemos votar en contra en esa junta y luego
impugnar el acuerdo ante los tribunales. No basta con
quedarse esperando, afirmando que el reparto es injusto
oilegal. El plazo para impugnar acuerdos ilegales o con-
trarios a estatutos es de un afio. Logicamente, antes
de llegar a eso conviene esforzarse en exponer ante el
presidente y el resto de propietarios las razones por las
que consideramos que el reparto no es legal y el perjuicio
econdémico que supone para los propietarios afectados.

Consejos practicos

Una cosa es la Ley y otra la vida. Conviene conocer con
exactitud sus derechos en la comunidad. Pero a efectos
practicos siga estos consejos:

— participe activamente en las decisiones de la comuni-
dad, aunque no ocupe cargos en ese momento;

— revise con cuidado los presupuestos anuales, la ren-
dicién de cuentas y las propuestas de obras o derramas.
Conserve con un poco de orden las actas de las juntas
pasadas y esté abierto a las comisiones que puedan
crearse para fines especificos;

— desconfie por sistema de los presupuestos unicos o
de dictdmenes de un solo perito;

— si no estd de acuerdo con un gasto, un modo de
reparto, determinado presupuesto, el tipo de mayoria
exigible... hable con otros propietarios y con el presi-
dente antes de que se celebre la junta, para evitar los
hechos consumados;

— ademas de sus razones juridicas, base sus argumen-
tos en célculos econdmicos, si es posible individualiza-
dos para otros propietarios, exponiendo la pérdida que
determinada decisién puede conllevar;

— si a pesar de todo pierde la votacion, plantéese si
interesa impugnar el acuerdo antes de que se vuelva
obligatorio para todos. Vuelva a hablar con vecinos,
también con los ausentes en la Junta. Para la impug-
nacion necesitara la asistencia de un abogado, quien
puede aportar los distintos fundamentos. Fye]

¢Dudas sobre la comunidad?

Todo Ilo anterior supone un esfuerzo de
dedicacion y tiempo. Pero piense que
es su inmueble y su dinero lo que esta

en juego. Vea todos los consejos sobre
comunidades de propietarios en
WWW.ocu.org/inversiones. Ademas, puede
contar con la orientacion del servicio de
Asesoria de OCU, llamando al 913 009 151.

OCU FINCAS Y CASAS | 19


http://www.ocu.org/inversiones
tel:913�009�151

GESTION DE INMUEBLES

Qué hacer con los suministros

L cAMBIO de los suministros en la vivienda es
sencillo pero hay que ser cuidadoso para evitar
problemas y gastos innecesarios.

Al inicio del contrato

Voy a poner en alquiler una vivienda. ;/Qué hago con los
suministros: cambio de titularidad o cambio de cuenta
de cargo?

Para el gas v la electricidad las propias compafiias

recomiendan el cambio de titularidad. Es sencillo y
tiene la ventaja de que €l nuevo
titular— quien va a habitar la
vivienda — podra adaptar la
potencia contratada y acceder
a ofertas en tarifa. También
porque las comunicaciones de la
compafiia seran directas con el
inquilino, que es el usuario. El
cambio de titularidad se hace
sin coste. La mayoria de compa-
fiias lo hacen por teléfono. Puede llamar directamente
el inquilino aportando datos (nombre y DNI) sobre el
titular actual del contrato y del nuevo, la direccion de
suministro y otros que aparecen en la factura (el naumero
de contrato y el cédigo CUPS- c6digo universal de punto
de suministro —). No se requiere una autorizacién del
titular anterior, ni aportar un recibo antiguo.
e Si se quiere cambiar la cuenta bancaria de domici-
liacién de recibos, el procedimiento y la informacion
necesaria es similar. Tampoco tiene coste. Los recibos
se cargaran en la cuenta que se indique (la del inqui-
lino), pero éste no podra adaptar el servicio contratado
a sus necesidades.

Precauciones a tomar

En el momento de inicio y fin de un alquiler hay que
revisar los contadores de agua, gas y luz, y anotar las lec-
turas en un papel firmado por ambas partes que puede
adjuntarse al contrato. En el contrato conviene incluir,
junto con el recordatorio de que el arrendatario es res-
ponsable de pagar los gastos de suministros individua-
lizados por contadores, el compromiso del arrendatario
de facilitar el cambio de titularidad de los servicios al
término del contrato, haciéndole responsable de los per-
juicios que pueda generar si da de baja un suministro
sin permiso escrito del arrendador. Tenga en cuenta que
una vez dado de baja un contrato, para darlo de nuevo de
alta no solo sera necesario pagar una suma a la compafia
eléctrica sino que es posible que tengamos que encargar
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un nuevo boletin de instalacion a un electricista y quiza
adaptar la instalacién entera, en funcién de su antigtie-
dad, con un gasto de entre 500 y 2.000 euros.

e Si un inquilino se va dejando de pagar una factura
seguramente le interesara a usted liquidar la deuda con
la compafiia para poder seguir accediendo al suminis-
tro. Para recuperar ese gasto, puede descontarlo de la
fianza o reclamarlo al inquilino. Los seguros de impago
de rentas de alquiler no suelen cubrir estas deudas de
suministros (pagina 16).

Cuanto cuesta el alta

Los costes de alta en el suministro varian entre las com-
pahias, especialmente en el gas natural. Aqui, Endesa
cobra 92,19 euros por €l alta y solo exige nuevo boletin
de instalacion si han pasado cuatro afios desde que
se dio de baja el servicio. Iberdrola cobra entre 100 y
200 euros por el alta, y exige el boletin si han pasado
mas de doce meses desde la baja. Gas Natural cobra
entre 200 y 300 euros por el alta.

COSTE DEL ALTA EN ELECTRICIDAD, en euros

Endesa 95,63 124,37
Gas Natural 89,65 109,32
Holaluz 93,17 120,58
Iberdrola 104,12 135,33

Datos a enero de 2016. Impuestos incluidos.

Si han pasado mas de tres afios sin servicio, los precios
del alta en electricidad se incrementan en holaluz.com
y en Gas Natural.

El agua tiene su propia casuistica

En muchos edificios el cargo se hace a través de la
comunidad de propietarios, aunque cada vivienda
tenga su contador individual. La comunidad suele pasar
el gasto al propietario en la cuenta donde paga sus
recibos comunitarios, y el inquilino paga a su casero el
consumo realizado, una vez que este le envia el recibo.
En general, conviene mantener la titularidad del agua
en el propietario, ya que éste es en ultimo caso respon-
sable de los pagos. Ademas, en la mayoria de los casos
el suministro de agua no goza de ofertas individuali-
zadas ni de adaptacion a las situaciones familiares,
como si existe en el gas y la electricidad. Si desea el
cambio de titularidad, también puede hacerse por via
telefénica. En Madrid el Canal de Isabel IT cobra entre
50 y 65 euros por cambio. ]



