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1. INTRODUCCION.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

Justificacion del tema.

Tras analizar las diferentes posibilidades que tenia para realizar el trabajo
de fin de grado, me decidi por este trabajo ya que por un lado ponia en
practica parte de los conocimientos adquiridos en el grado y forjaria
vinculos entre ellas y, por otro lado, de cara a un futuro, me ayudara a
decantarme por la mejor opcién para una futura vivienda.

Para poder resolver el caso practico que completa el trabajo final del
grado, he tenido que adentrarme en algunas de las asignaturas, como la
asignatura de fiscalidad para los aspectos legales y, las matematicas
financieras para el estudio financiero. A mi personalmente, la parte
practica de este trabajo me gusta mucho ya que me ayuda a entender
todos los aspectos a tener en cuenta a la hora de buscar una vivienda.

Obijetivos del trabajo
El objetivo principal de este trabajo es el siguiente:

¢ Estudiar las diferentes oportunidades que tenemos para la compra
de una vivienda habitual utilizando los conocimientos adquiridos en
el Grado de Administracién y Direccién de Empresas.

Metodologia

La informacion es uno de los elementos fundamentales para tomar
decisiones. Necesitamos recopilar toda la informacién necesaria ademas
de analizarla y contrastarla.

Para poder llevar a cabo este trabajo se ha tenido que acudir a
diferentes establecimientos y entidades para obtener de primera mano
cierta informacion y valores reales, realizando un trabajo de investigacion.
Se han mantenido reuniones y consultas por correo electronico con
agencias inmobiliarias y entidades de crédito. Por ejemplo, se acudi6 a la
entidad de crédito Kutxa, para mantener una conversacién con Jorge
Duran Gonzalez, gestor comercial. Por otro lado, se hicieron consultas por
correo electronico con Carolina Pardo, gestora comercial de Laboral
Kutxa. También acudi a la inmobiliaria Grupo Arrasate para hablar con la
comercial Gurutze Irastorza Portugal, acerca de la autopromocion
cooperativista que ofertaba dicho grupo en la localidad de Irun.

En cuanto al resto de la informacion, se ha obtenido de articulos en
paginas web, periddicos y estadisticas realizadas por el instituto nacional
de estadisticas. A este tipo de informacion se le suele llamar secundaria,
ya que no ha sido recopilada de primera mano.

Y no hay que olvidar las consultas necesarias a manuales y libros, que
me han ayudado completando determinadas partes del trabajo.

Estructura

Este trabajo esta dividido en ocho apartados, los cuales se ven
reflejados en el indice presentado anteriormente (apartado numero uno).

En el segundo apartado se muestran los diferentes conceptos y tipos
de vivienda, la evolucién del mercado en los ultimos afios y su situacién
actual.



En el tercer apartado, se hablara brevemente sobre el alquiler en
Espafia como opcién alternativa a la compra. Su situacién actual, asi
como la evolucion que ha seguido. También se expondran las diferentes
formas de adquirir la vivienda mediante diferentes tipos de alquiler.

En el cuarto apartado se hablara sobre las opciones de compra de
vivienda. En este trabajo en particular se exponen las opciones de compra
de nueva construccion, nueva construccion mediante autopromocion y
compra de vivienda de segunda mano. Aprovecho este punto para
explicar las diferentes modalidades de pago habituales.

En el quinto apartado se realiza un ajuste previo al caso practico. Es
decir, se han expuesto los gastos vinculados a la compra de la vivienda
por un lado y, se ha tenido en cuenta la inflacién estimada por el otro.
Teniendo asi toda la informacion necesaria para poder analizar
financieramente el acceso a la vivienda mediante la simulacién de una
compra de vivienda en el apartado sexto.

El sexto apartado se centra en el caso practico. Se da una pequena
introduccién donde se explica que el caso practico se ha realizado para
unos familiares que han decidido comprar una vivienda en el municipio de
Irdn (Gipuzkoa) y en el que estan indecisos con dos opciones de compra
que barajan. En ambos casos se necesitara de un planteamiento de
financiacion, el cual viene detallado.

En el séptimo apartado, encontraremos las conclusiones, las cuales
nos expondran los resultados obtenidos y la recomendacion que sale para
el caso practico tratado esta vez.

Por ultimo, en los ultimos dos apartados, se presentan las referencias
y los anexos.

El estudio realizado puede adecuarse a otros casos que queramos
analizar, alterando los datos adecuandolos al nuevo caso.

2.VIVIENDA.
2.1. Concepto y tipos de vivienda.

Llamamos vivienda' a un espacio fisico, que por lo general suele ser un
edificio, que tiene como principal motivo ofrecer refugio y descanso a una serie
de personas. Hacemos referencia al término refugio, ya que, protege de las
inclemencias y algun tipo de amenaza natural.

En Espafia nos encontramos con diferentes clasificaciones de vivienda. La
primera, en funcion de la asociacién con otras viviendas:

Vivienda unifamiliar, la cual se encuentra habitada por una sola familia o
persona. Por lo general este tipo de vivienda se encuentra rodeada de
zonas verdes, en ausencia de vecinos adosados o que puedan vivir por
encima o por debajo. Dentro de esta modalidad encontramos, entre otros,
palacios, villas, chalets, etc.

" Enciclopedia de Clasificaciones (2017). “Tipos de vivienda”



¢ Vivienda colectiva, en cuyo caso, se trata de una vivienda en la que existen
vecinos comunitarios que viven por encima o por debajo, conviviendo bajo
el mismo techo. Los mas comunes son: los pisos, los duplex, los lofts, etc.

En Espana, la vivienda por excelencia segun la informacion proporcionada por
Idealista, es la colectiva, ya que un 64,6% de los ciudadanos viven en un piso.
El resto de los ciudadanos lo hacen en un 14,2% en una casa unifamiliar y en un
21,1% en un chalet adosado. Los chalets independientes son la opcién mas
comun en doce estados de la unidn europea; sin embargo, en Estonia, Lituania,
Letonia, Grecia y Espafia encabezan como preferencia los pisos.

Tabla 1. Porcentajes de la clasificacion del tipo de vivienda en diferentes paises

Bélgica 19.6 38.0 415 0.8
Bulgaria 421 48.1 9.4 0.4
Republica 52.7 36.4 10.3 0.5
Checa
Dinamarca 28.8 58.4 12.8 0.0
Alemania 53.1 29.2 16.0 1.8
Estonia 65.1 29.5. 5.0 0.5
Irlanda 3.1 39.1 57.6 0.2
Grecia 56.0 34.7 9.3 0.2
Espana 64.6 14.20 211 0.2
Francia 34.0 43.9 22.0 0.2
Italia 53.4 24.6 18.7 3.4
Chipre 22.4 46.0 30.6 1.0
Letonia 66.2 29.1 4.4 0.3
Lituania 57.8 34.1 8.1 0.0
Luxemburgo 32.56 41.4 25.5 0.6
Hungria 29.5 67.6 2.6 0.4
Malta 445 6.4 48.5 0.5
Paises Bajos 16.0 17.6 61.4 5.0
Austria 42.6 43.4 13.2 0.8
Polonia 47.8 47.0 4.9 0.2
Portugal 35.4 42.0 22.0 0.6
Rumania 37.7 60.7 1.6 0.1
Eslovenia 27.0 68.7 3.9 0.4
Eslovaquia 49.9 48.5 14 0.2
Finlandia 32.7 47.0 19.8 0.5
Suecia 40.1 50.8 8.7 04
Reino Unido 14.2 24.70 60.9 0.1
Islandia 453 34.8 18.5 14
Noruega 16.9 62.4 20.0 0.7
Suiza 58.0 25.0 14.0 3.0

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos de Idealista (2011), ¢ cuantos
espafnoles viven en un chalet? ;Y en un piso?



Muchas familias no son propietarias de una sola vivienda, y esto hoy en dia
sigue siendo asi. Por eso podemos hacer una segunda clasificacion en funcion
del uso de las viviendas colectivas:

e Hogares, llamados también viviendas principales. Son los que se
mantienen ocupados durante todo el afio, como minimo, por una persona.
A este tipo de vivienda se le asigna un porcentaje de 71,7% segun las
estadisticas del INE de 2011.

e Segundas viviendas, aquellas que hacen referencia a viviendas en uso
vacacional. Durante unos largos meses, estas viviendas se encuentran
vacias. Este tipo solo representa el 14,6%.

e Viviendas vacias. Segun la definicibn proporcionada por el INE:
“disponibles para venta o alquiler, o simplemente abandonadas” (INE
2017) y representarian un 13.7%. Debemos decir que, es muy dificil saber
la cifra de viviendas vacias, y mas cuando dicho estudio se realiza cada
10 afios.

Entre los afios 2001 y 2011, segun los Censos? de Poblacion y Viviendas?, el
numero de hogares en Espafa increment6 hasta alcanzar los 18.083.692. Esta
cifra se mantuvo sin demasiados aumentos durante los siguientes afios y como
veremos a continuacion, segun la proyeccion de hogares entre 2023 y 2033, esta
cifra volveria a empezar a incrementar, fomentado principalmente por las
emancipaciones de los jovenes, las emigraciones y los casos de divorcio que
vivimos hoy en dia cada vez con mas frecuencia.

Figura 1. Proyeccion de hogares entre 2023 y 2033.
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Fuente: Elaboracién propia a través de datos de Notas de Prensa INE.

A lo largo de los afios, el numero de habitantes por vivienda se ha visto
modificado. A continuacién, mostraré en el grafico la informacién recogida por el

2 Censo: se le llama a la lista oficial de los habitantes de una poblacién o de un estado, con
indicaciones de sus condiciones sociales, econdmicas, etc. Los censos de poblacién se
realizan cada 10 afos.

3 INE (Instituto Nacional de Estadistica), (2018); Censos de Poblacién y Vivienda



Instituto Nacional de Estadistica, donde se muestra la variaciéon de personas en
las viviendas a lo largo del tiempo.

Figura 2. Evolucion del numero medio de miembros por hogar
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Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del INE.

A lo largo de las décadas, el numero medio de personas de un hogar ha ido
decreciendo considerablemente en consecuencia de la reduccion de integrantes
por familia.

Hoy en dia, los hogares formados por dos personas, son los mas frecuentes,
suponian un 30,1% en el censo elaborado en 2011, un 4,9% mas que en el censo
de 2001 y segun la ultima nota de prensa del INE, en 2017 esta cifra ascendio
un 0,3%, situdndose en 30,4%.

Figura 3. Porcentaje de hogares segun el numero de miembros en 2001,2011 y
2017
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Fuente: Elaboracién propia a través datos del INE y notas de Prensa.

Haciendo referencia al grafico, el grupo que mas incremento ha tenido, seria
el hogar formado por 2 personas y, el grupo con mas descenso, el hogar formado
por 5 personas o mas.

2.2. Datos de construccion de viviendas en los ultimos anos.

En este apartado, analizaré la evolucion de la construccion de viviendas.



Entre los afios 1998 y 2007, la construccion llego a ser la locomotora de la
actividad productiva en Espafa, impulsada por la construcciéon de nuevos
hogares, con un incremento anual cercano al 6%.

Algunos de los motivos del aumento de la construccién fueron: el avance del
empleo, por un lado, los cambios en las estructuras familiares, por otro, y como
he mencionado anteriormente, los flujos migratorios.

Dado que la situacion que se vivia hasta el afio 2007 era insostenible, exploto
lo que se denomind la “burbuja inmobiliaria”, trasladando graves consecuencias
al empleo; siendo la actividad constructora la mas afectada. El hecho de que las
constructoras trabajasen con elevados niveles de apalancamiento financiero,
hizo que este sector fuera el mas afectado y esto a su vez afectase directamente
a las entidades de crédito.

En el grafico, se puede ver reflejado que hasta el aino 2007, el consumo de
cemento fue aumentando considerablemente, pero en los siguientes afios
apreciamos descensos notorios.

Figura 4. Consumo de cemento en Espanfa, en los ultimos 22 afios
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de El empresario* y Oficemen®.

Pero para analizar la evolucion de la construccion de viviendas en los ultimos
anos, podemos fijarnos también en los visados de obra nueva que se conceden
anualmente.

Tal y como apreciaremos en la siguiente tabla, las variaciones han sido muy
notables. Tras unas cifras impensables en el afio 2006, debemos sefialar que,
tras casi un lustro bajo minimos, es en el afo 2014 donde se empezaron a
producir pequefos aumentos, lo que nos lleva a pensar que podria ser el
comienzo de una nueva etapa tras duros afos de crisis.

Sin duda alguna, estas cifras no se aproximan ni a un 15% de los visados de
obra nueva que se concedian en el afio 2006, pero si que es una mejoria para
el sector de la construccion.

4 El empresario: se trata del Diario digital de las empresas
5 Oficemen: Se trata de una agrupacion empresarial constituida por las empresas dedicadas a
la fabricacion de cemento artificial con produccién propia de clinker.



Tabla 2. Visados de obra nueva

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de Idealista

Después de que el sector de la construccion siguiese aumentando en el afio
2017 dando pie a buenos augurios para el 2018, es a mediados del 2018 cuando
esos augurios se hacen realidad y la consultora DBK® informa de que el sector
de la construccion seguira creciendo hasta alcanzar un 7% mas que en el ano
2017.

2.3. Licencias de obra para rehabilitacion de vivienda antigua

Puede que el volumen de negocio invertido en obra nueva se haya visto
disminuido en los ultimos afos, pero, por otra parte, como vamos a poder
apreciar en la siguiente tabla, el volumen de negocio para obra de rehabilitacion
de vivienda antigua ha ganado terreno.

6 DBK pertenece al grupo Informa D&B, que es la filial de Cesce; Primera empresa espafiola
especializada en la elaboracion de estudios de andlisis sectoriales y de la competencia



Tabla 3. Volumen de negocio de la construccion residencial (en millones de €)

ARo Total, en Obra Restauracion %Obra %
residencial nueva y nueva Restauracion
conservacion y
conservacion
2002 90.120,9 73.335,1 16.785,8 81,4 18,6
2003 105.489,4 86.931,1 18.558,3 82,4 17,6
2004 112.579,2 93.420,2 19.159,0 83,0 17,0
2005 145.004,1 | 123.241,0 21.763,0 85,0 15,0
2006 157.184,7 | 133.572,9 23.611,7 85,0 15,0
2007 146.478,0 | 125.115,3 21.362,7 85,4 14,6
2008 112.352,2 88.090,7 24.261,5 78,4 21,6
2009 79.546,5 60.763,8 18.782,6 76,4 23,6
2010 62.198,0 40.408,4 21.789,6 65,0 35,0
2011 46.660,3 23.830,7 22.829,6 51,1 48,9
2012 38.479,2 17.369,7 21.109,5 45,1 54,9
2013 30.247,5 13.253,0 16.994,5 43,8 56,2
2014 29.573,3 13.026,1 16.547,2 44,0 56,0
2015 31.715,3 12.052,9 19.662,4 38,0 62,0
2016 34.734,0 13.931,8 20.802,1 40,1 59,9
2017 44.293,9 19.829,4 24.464,5 44,8 55,2

Fuente: Observatorio de Vivienda y Suelo. Boletin Anual 2018

La rehabilitacién de vivienda antigua tiene sus ventajas. La mayoria de las
viviendas antiguas se situan en el centro de la ciudad, y esto para mucha gente
es un plus a la hora de comprar la vivienda. Ademas, al ser una vivienda antigua,
a pesar de que la renta suele ser elevada, la compra de la vivienda no lo es tanto,
ya que en la mayoria de ellas hay que invertir para hacer reforma. No todo el
mundo esta dispuesto a emergerse en una reforma o a esperar mas tiempo para
comenzar a vivir en esa nueva vivienda, o bien porque estan de alquiler y no
quieren estar pagando dos viviendas a la vez, o bien porque han vendido la casa
donde vivian y necesitan entrar ya en la nueva vivienda.

3.VIVIENDA EN ALQUILER.

Una vez analizada la situacion que vive Espana respecto al mercado
inmobiliario, evaluaremos las diversas formas para acceder a la vivienda.

Podemos encontrarnos con distintas alternativas cuando queremos optar por
la adquisicidn de una vivienda, por ello, analizaré cada una de ellas a lo largo de
los siguientes puntos; es decir, en el punto 3 la adquisicion de vivienda mediante
el alquiler con opcién a compra o venta aplazada y en el punto 4 compra de
vivienda de diferentes modos (vivienda nueva, vivienda de segunda mano y
vivienda mediante autopromocion).

3.1. Adquisicion de vivienda mediante alquiler.

Podemos clasificar a la poblacién espafola como reacia al alquiler. Muchos
de nosotros habremos oido mas de una vez la expresion “alquilar una vivienda
es tirar el dinero”, ya que en ningun momento llegaria a ser de nuestra propiedad.



Sin embargo, debido a la crisis, muchas familias se han visto obligadas a cambiar
sus planes de compra de vivienda y se han decantado por el alquiler.

¢ Podria llegar a ser ésta la nueva tendencia a largo plazo, o simplemente una
medida temporal tomada por fuerza mayor en estos afios de incertidumbre?

La oferta y la demanda de alquiler, se han visto favorecidas en las estadisticas
en los ultimos afos. Muchos de los vendedores que tenian sus viviendas a la
venta, no han podido llevar a cabo su proposicion, o bien porque la gente no
tenia medios para poder acceder a ellas o bien porque el precio que se les ofrecia
era muy inferior al precio inicial y no han querido vender. A muchos de ellos no
les ha quedado mas remedio que, poner las viviendas en alquiler para poder
tener la opcion de beneficiarse mientras que consiguen un comprador.

Existen diversos motivos por los que las familias se ven obligadas a vivir de
alquiler, y eso ha hecho que en las estadisticas se haya visto reflejado.

Por un lado, nos encontramos con la situacion laboral y los sueldos tan bajos.
Mantener hoy en dia un trabajo estable es algo complicado y ello acarrea a que
la gente tenga que buscar trabajo fuera de su ciudad. Con lo que, ante la
incertidumbre del tiempo que permanecera en el nuevo empleo, la ciudadania
espafola no se arriesga a comprar viviendas en ese nuevo municipio y se
decanta por la opcién de alquiler.

Otro de los motivos seria, la poca facilidad que en los ultimos afios hemos
encontrado en las entidades de crédito para obtener el crédito necesario. Ante la
rigurosidad de cumplir con muchos requisitos para la obtencién del crédito
hipotecario, a muchos espanoles no les ha quedado mas remedio que aplazar la
compra del inmueble.

La preferencia de vivir de alquiler y no tener que pagar los costes derivados
de la propiedad de la vivienda, los cambios de las relaciones familiares
(divorcios), la espera de los descensos de los precios de las viviendas y las
pérdidas por embargo, serian otras de las razones del aumento de los
porcentajes en las estadisticas a favor del alquiler.

En el afio 2001, el 84,5% de las viviendas principales estaban en propiedad y
un 9,6% en alquiler. Tras el boom inmobiliario y con la entrada de la crisis en
nuestro pais, el alquiler fue cogiendo fuerza. Segun un informe de Fotocasa
(2012), la tasa de alquiler fue de un 19,3% frente al 30% de la media europea.
En cambio, en el Pais viene recogido que 3 afos después, en 2015, el 23,5% de
los espanoles son los que viven ya de alquiler, lo que supondria un incremento
de 3,8% puntos mas. Aun asi, seguimos por debajo de la media que ya alcanza
el 50% a nivel europeo.

Tal y como podemos ver en la figura 5, desde el afio 2001 se ha ido
incrementando el % del régimen de alquiler. Ha pasado de ser una opcion de
pocos, a jugar un papel importante en los ultimos anos del siglo XXI.



Figura 5. Evolucion del régimen de alquiler en Espana
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Fuente: Elaboracién propia a través datos Fotocasa.

En el afio 2017, la poblacion espafiola que mas alquilaba se situa entre 18-24
afos con una diferencia minima respecto a la ciudadania de entre 25-34 afios.
Aunque, estos ultimos, durante el aino 2018 recuperan su posicion.

Si comparamos los afos 2015, 2017 y 2018 podemos decir que el terreno que
el alquiler habia ganado tras la crisis, se ha visto afectado ya que los porcentajes
de 2018 frente a los de 2015 han tenido una bajada bastante relevante en casi
todos los tramos de edad.

Figura 6. Variacion del alquiler por edades 2015, 2017 y 2018
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de Fotocasa.

También es verdad que el hecho de que la poblacion se decante por una
vivienda en alquiler o en propiedad varia en funcion de la cantidad de personas
que residan en la vivienda. Por eso, gran parte de las personas que viven en
alquiler, en su mayoria, no tienen hijos.



Figura 7. Vivir de alquiler con hijos o sin hijos.
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de Fotocasa.

Respecto al precio del alquiler, Fernando lglesias, franquiciado de Tecnocasa
en Madrid nos advierte que “Las rentas han experimentado una gran subida, las
viviendas que se alquilaban hace seis meses por 500 euros ahora se estan
alquilando por 650 euros”.

Aun sin tener datos oficiales de la evolucion del coste de oferta del alquiler,
Fotocasa nos proporciona datos de junio de 2017, en el que el encarecimiento
de las rentas fue de un 9%. Arrendar un piso de 90 metros cuadrados costaria
en Espana 730 euros de media.

En el siguiente grafico, veremos reflejada la variaciéon anual del precio de la
vivienda para el alquiler, recogido por Fotocasa, donde se aprecia que en el aio
2015 esta variacion paso a valores positivos tras 7 afos situandose en valores
negativos.

Figura 8. Variacion anual del precio medio de la vivienda en alquiler en
Espana
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos tomados de Fotocasa’.

3.2. Alquiler con opcién a compra.

Hablamos de alquiler con opcién a compra® de una vivienda cuando
alquilamos una vivienda por un maximo de 5 anos, teniendo la posibilidad, pero
no la obligacion de adquirir el inmueble por un precio pactado anteriormente,
descontando total o parcialmente del precio final, los meses de renta que se

7 Fotocasa, (18 de enero de 2017).” El precio de la vivienda en alquiler en Esparia”
8 Fotocasa, (20 de mayo de 2017).” Alquiler con opcién a compra: ¢ como funciona?”



hayan ido pagando durante el arrendamiento. Se trata de un contrato mixto, es
decir, por un lado, tendriamos un contrato de alquiler y por otro, el de
compraventa.

En la mayoria de los casos, por tener opcién a una compraventa, las cuotas
de alquiler no deberian de ser mas elevadas, pero si que es verdad que, el
arrendador, podria pedir el pago de una prima por ofrecer el beneficio de compra,
lo que conlleva a un desembolso inicial mayor para el inquilino, que suele ser un
importe mayor a la cantidad aportada en una fianza. En caso de que el inquilino,
al cabo del tiempo determinado, no optase por la opcién de la compra del
inmueble, perderia el importe de la prima, y la parte de la renta que iba destinada
a la compra del inmueble, que podria ser desde el 50% del importe de la renta
hasta el 100%. Por lo tanto, diremos que es conveniente saber de antemano que,
transcurrido el plazo de alquiler, se va a poder hacer frente a la inversion de
compra del inmueble.

En teoria, se trata de un tipo de contrato beneficioso para ambas partes, ya
que el arrendatario podria vivir de alquiler mientras invierte en una posible
compra, y el arrendador, por su parte, mientras el inquilino no compra, tiene su
vivienda en alquiler. Pero en la practica, no lo es tanto.

Al propietario no le conviene este tipo de contratos, pues la decision de
compra depende del inquilino, quien en funcién de las fluctuaciones del mercado
inmobiliario decidira si al final compra o no. Ante bajadas en los precios de la
vivienda, el inquilino decidira no comprar y el propietario seguiria manteniendo
el inmueble sin conseguir venderlo y en el peor de los casos, teniéndolo que
hacer por un importe inferior. Ademas, segun lo leido en la informacién redactada
por Fotocasa, aunque en la teoria el inquilino deberia de abonar una prima por
adquirir el derecho de compra, en la practica no es algo tan habitual, lo que
coloca al vendedor en desventaja.

A pesar de que se trata de un contrato atipico, no contemplado por la Ley y
que no aparece expresamente regulado en el Cadigo Civil, si que se reconoce
en el Reglamento Hipotecario y por ello es muy importante que se especifiquen
las siguientes dos condiciones: el objeto del contrato y el precio.

Es decir, que quede bien estipulado la decisién por parte del inquilino en
adquirir la vivienda tras los afios marcados de alquiler y el precio pactado para
la vivienda en el momento de firma del contrato; ademas de la cantidad de las
cuotas del alquiler, el porcentaje a descontar de la renta del alquiler y la prima
pactada.

Para conocer de primera mano la demanda real de esta forma de acceso a la
vivienda, se ha optado por acudir a diversas agencias inmobiliarias y exponerles
la cuestion.

En la agencia inmobiliaria Servos, situada en el Paseo Colén, José Manuel
Ruiz Gonzalez, comenta que en la ciudad de Irun concretamente, no se da la
compra de vivienda mediante el sistema de alquiler con opcion a compra. Aflade
que esta opcién en su inmobiliaria no se ha llevado a cabo. Que esta modalidad
es mas habitual en negocios y empresas, en la inversion de locales, ya que les
da tiempo a obtener un analisis para saber si continuar con la actividad en ese
inmueble o no.



Por su parte, la inmobiliaria Onyarbi, situada en José Agirretxe Alkate Juana
Plaza, Irun, respalda lo que la inmobiliaria Servos comenta acerca de este tipo
de acceso a la vivienda. Que es inusual y que se daba con mas frecuencia en la
época de crisis y estaba enfocada a los locales. Una de las razones era debido
a que la financiacién bancaria dificultaba el proceso de compra, y como los
promotores contaban con muchos locales y viviendas a los que no conseguian
dar salida, esta era la Unica manera factible que veian para poder vender en un
futuro o medio plazo.

Las dos inmobiliarias comentan que empiezan a ver mas movimiento, ya que
en los ultimos afnos habia habido grandes descensos en sus ventas, y tras varios
afos negativos, creen que la situacion econdmica poco a poco se esta
estabilizando.

3.3. Venta aplazada.

La venta aplazada se trata de una venta en la que el comprador, pacta con el
vendedor el desembolso aplazado de los pagos de la compra del inmueble
durante un periodo de tiempo en el que el comprador puede hacer uso total de
la casa. El inquilino tiene la obligacion de comprar el inmueble, sin ser una
posibilidad.

Tiene dos formulas:

1. Aplazar la firma de la escritura publica de compraventa hasta que el
vendedor haya cobrado la totalidad del precio.

2. Otorgar la escritura desde el principio, pero haciendo constar en ella la
forma de pago del aplazamiento.

Para que el vendedor no tenga problemas de ningun tipo a futuro, se suele
recomendar tomar unas garantias para asegurar el cobro o recuperar el inmueble
en caso de impago.

El comprador debera constituir garantia hipotecaria a favor del vendedor. Se
constituye una hipoteca, pero en este caso, el prestamista seria el propio
vendedor. Se deberan de establecer: el importe del préstamo (igualitario al precio
de la compraventa), plazo o plazos de devolucion, intereses ordinarios como
monetarios en caso de impago de alguno de los plazos, es decir, las clausulas
financieras. Una buena opcién para reforzar dicha venta, seria la de solicitar
avalistas o responsables hipotecarios solidarios a dicha garantia.

Otra opcidn, tendria que ser con una condicion resolutoria expresa, es decir,
una clausula a afadir en el contrato de compraventa donde se estipulan las
condiciones y duraciones de las amortizaciones y se especifican las
penalizaciones en caso de no cumplir con el contrato. Tanto el contrato como la
clausula resolutoria deberian de ser inscritas en el Registro de la Propiedad,
adyvirtiendo a posibles terceros compradores que el derecho del comprador esta
limitado por esa condicion si no se paga el precio. De esta manera, el vendedor
queda protegido.

A continuacién, reflejaré en la tabla 4 un resumen de las diferencias entre el
alquiler con opcion a compra y la venta aplazada, donde podemos observar que
en el alquiler con opcidén a compra no es obligatoria la compra del inmueble, cosa
que en la venta aplazada si. Por otra parte, la cuota mensual destinada a la



compra, cambia. Y, por ultimo, en el alquiler con opcidn a compra podria existir
una prima inicial.

Tabla 4. Diferencias entre el alquiler con opcidén a compra y alquiler con venta

aplazada.
Alquiler con opcién a compra Venta aplazada
Derecho por parte del comprador a Obligacion por parte del comprador a
comprar el inmueble comprar el inmueble
Mensualidad total o parcial del alquiler: Mensualidad total del alquiler: destinada
destinada a la compra del inmueble a la compra del inmueble
Prima inicial (opcién del arrendador) -

Fuente: Elaboracioén propia a partir de los datos de Fotocasa

4.COMPRA DE VIVIENDA.
4.1. Caracteristicas y datos de la compra en Espaia.

Como bien se ha demostrado en el apartado anterior, a pesar de los grandes
cambios que esta causando la situacién vivida tras la burbuja inmobiliaria, la
compra sigue siendo la forma de acceso a la vivienda mas demandada por
excelencia en Espana. Aunque no debemos olvidar que el mercado inmobiliario
esta en continuos cambios y eso conlleva a que tanto los agentes que trabajan
en él, como la ciudadania espanola, cambie su forma de pensar influenciados
por la situacion econdmica.

La visidon de la poblacién se ha visto modificada tras la reduccion de poder
adquisitivo, principalmente la de la poblacién joven. De 2008 en adelante, las
prioridades de la poblacion han variado. Ahora, los requisitos fundamentales que
debe reunir la vivienda son, como factor determinante, el buen precio, seguido
de la luminosidad, de que la vivienda esté ubicada en una zona tranquila y
segura, bien comunicada, con garaje y tamafo adecuado a las necesidades y
preparada a poder ser para entrar a vivir en el acto. Por lo tanto, se estima que
tres de cada cuatro compradores encuentran su nueva casa en un plazo maximo
de 2 afios y medio.

Se podria decir que por lo general®, en el 75% de los casos, los propietarios
de los inmuebles usan la vivienda como residencia habitual, en el 12% como
segunda residencia, en el 8% de los casos se alquila a terceros como vivienda
habitual, en el 4% se mantienen las viviendas vacias y en un 1% se alquilan por
periodos cortos.

Los elevados precios, las ubicaciones incorrectas, la poca oferta existente y
los problemas con los tamafios de las viviendas son algunos de los problemas
que encuentra la ciudania espafola a la hora de adquirir una vivienda nueva y
es por eso que se plantea la opcién de comprar una vivienda de segunda mano,
en vez de una de nueva construccion.

Si recurrimos a la nota de prensa de Fotocasa'?, a pesar de que en un afio el
interés de la obra nueva se ha duplicado entre los compradores de vivienda, el

9 El economista, (2018). “Quien compra hoy vivienda en Espafia”
10 Nota de prensa Fotocasa, (2018). “Perfil del comprador de obra nueva 2017-2018. El 29% de
los compradores de vivienda se decanté por la obra nueva”



71% de los particulares que compro vivienda entre 2017-2018 se decanto por la
adquisicién de una vivienda de segunda mano.

Pero no debemos despreciar el aumento considerable que esta retomando la
opcidén de obra nueva entre la poblacién espafiola, ya que ésta ha pasado en un
solo afo de representar un 8% a representar un 15%.

A continuaciéon, podemos apreciar en la figura 9, la brecha entra las
transacciones de nueva vivienda y vivienda de segunda mano que se ha ido
generando a lo largo de los afos.

Figura 9. Transacciones inmobiliarias de vivienda nueva y vivienda de segunda
mano.
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Fuente: Elaboracién propia a través de datos del Ministerio de Fomento.

La creciente demanda de segunda mano no solo se debe a la mayor
capacidad de negociacién que poseen los propietarios particulares frente a los
promotores, sino a un aspecto a tener en cuenta que es que las viviendas de dos
afos de antigledad pasan a ser consideradas de segunda mano. Ademas, las
viviendas de las que disponen los bancos en sus balances, al venderlas, se
consideran viviendas usadas; es decir, cuando los bancos adquieren la vivienda
se considera vivienda nueva, pero cuando la venden, a pesar de que el
comprador la estrene, a efectos registrales, se considera una segunda
transmision. Aunque hoy en dia la diferencia es muy considerable, se espera
que, a lo largo de los afos, ambas transacciones vayan acercandose a valores
similares.

4.1.1. Compra de vivienda en nueva construccion.

Tal y como redacta la noticia el ""Mundo, la crisis hizo estragos en el sector
inmobiliario y especialmente en la promocion residencial, lo que hizo que las
transacciones de viviendas de nueva construccion tuvieran un gran desplome.
En 2006, el numero de visados para levantar nuevas viviendas se colocaba en

" El mundo, (2016).” La construccién de vivienda nueva prosigue su resurreccion”



865.561 unidades antes de desplomarse a 34.288 en 2013, llegando a minimos
historicos. Fue en 2014 cuando la promocion residencial empezé a ver la luz.

La figura 10 refleja las concesiones de visados para viviendas nuevas de los
ultimos afios. Tal y como observamos, al cierre del aino 2017 sumaron unas
81.500 solicitudes de visados para construir, que supuso un volumen maximo en
los ultimos siete afios. Esto significa un incremento del 27,2% respecto al afio
2016 y cuatro afos consecutivos de crecimiento.

Figura 10. Visados de obra nueva
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Fuente: Ministerio de Fomento.
4.1.2. Compra de vivienda de segunda mano.

Segun la informacion recogida en El Pais'?, la vivienda de segunda mano en
Espana sigue encareciéndose. En el segundo trimestre del 2018, con respecto
al mismo periodo que el afo pasado, podemos decir que los precios han subido
un 7% y un 2,7% si se compara con los tres primeros meses del afio. Pero esto
no ha sido asi en los ultimos afios. Mas bien, desde junio de 2013, que es cuando
se alcanzo la caida interanual mas acusada de todo el histérico, es cuando las
tasas negativas fueron desacelerandose hasta llegar a las tasas positivas que
se registraron en 2017.

En la ilustracion 1 vemos la evolucion del precio medio de la vivienda de
segunda mano en Espana'® en el que resalta abril del afio 2007, ya que fue en
ese afno donde se alcanzo6 el valor maximo: 2.952€/m2, y luego tras el “boom
inmobiliario”, se empiezan a notar los descensos. Descensos que han llegado a
acumular desde ese mes hasta 2015 un -41,3%. Es en el ano 2015 donde parece
que los descensos registrados fueron siendo de menor impacto hasta conseguir
un incremento durante el 2017.

12 E| Pais (2018), “Idealista calcula que la vivienda usada se ha encarecido un 7% en el segundo
trimestre”

3 Fotocasa (2017), “La vivienda de segunda mano en Espafa en el afio 2017”



llustracion 1. Evolucidn del precio medio por m2 de la vivienda de segunda
mano en Espania.
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Fuente: Fotocasa. La vivienda de segunda mano en Espafia en el afio 2017.

A la hora de acceder a una vivienda de segunda mano, se tienen en cuenta
los siguientes atractivos:

-Precio mas asequible.

La principal variable al comprar una casa es su precio. La vivienda usada
juega con la ventaja de ser mas barata, por lo general.

-Mejor localizacion:

Segun los expertos, la ubicacién es una de las cosas mas relevantes al
adquirir una vivienda, siendo las zonas céntricas de las grandes ciudades las
mas valoradas. Y las viviendas de segunda mano se alzan en estas
demarcaciones como la principal oferta del mercado.

-Menor presidn fiscal y menos gastos

Al adquirir una casa usada, el ITP'® que se paga ronda entre un 6% y un 8%,
dependiendo de la comunidad autébnoma en la que nos encontremos. En cambio,
el comprador de un piso nuevo debe abonar un 10% en concepto de IVA. Y a

14 El mundo (2015); (Cara a cara entre vivienda nueva y usada)

5 |TP (Departamento de Hacienda y Finanzas): El Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales es un impuesto indirecto que deben pagar tanto las personas fisicas como las
personas juridicas. Se aplica a cosas tales como la compra de una vivienda (o coche) de
segunda mano; el mismo se calcula sobre el precio de la compraventa que se esta realizando.



esto se le aflade que, los recibos de la comunidad son menores en un piso usado
al no tener zonas comunes.

-Acceso inmediato.

Al comprar una vivienda de segunda mano, se nos permite acceder a ella
desde el primer dia en que se adquiere, siempre que el inmueble este en un
estado aceptable.

Para terminar con la compra de vivienda de segunda mano, decir que, aunque
antes de la crisis la poblacion se decantaba mas por el acceso a una vivienda
nueva, en la actualidad se ha “dado la vuelta a la tortilla” y se ha registrado una
tendencia a adquirir viviendas de segunda mano.

4.2. Autopromocion.

Tras la crisis, la autopromocién vuelve a recuperar su actividad y asi lo
constatan los datos. Segun las estadisticas del Ministerio de Fomento, la mitad
de las viviendas que se construyen en Espana no tienen detras a ningun
promotor privado, sino que son los propios particulares o bien comunidades de
propietarios'® y cooperativas'’, quienes actian como promotores y que
consiguen ahorrar al propietario final de la vivienda una cantidad elevada de
dinero. Segun datos del Ministerio de Fomento, cuando apenas en 2006 la
autopromocion sélo suponia un 14%, en la actualidad ese porcentaje se situa en
un 50%; aunque en el afio 2013 llegd a rozar el 60%, tal y como se muestra en
la siguiente ilustracion.

llustracion 2. Tipologia de promotor en la nueva produccion de vivienda

2006 2013

m Personas fisicas y comunidades
de propietarios
Sociedades mercantiles

2%
d%'\.

59%

35%

® Cooperativas

® Otros -
83%

Fuente: Boletin trimestral 4T-2013, Asociacién Hipotecaria Espanola.

Existen diferentes ventajas en la autopromocion, pero la mas destacada es
que nos permite comprar la casa a precio de coste ya que eliminamos el margen
del promotor, el cual oscila entre un 15%-20% del precio final de la vivienda. Y
si, por otro lado, en vez de contratar a una empresa constructora para la
construccion de la vivienda, el particular contrata por su cuenta a los obreros,
fontaneros, electricistas, etc. se ahorraria un porcentaje mucho mayor; eso si, la
implicacién por parte de la persona que decide en este caso, autoconstruir,
deberia ser mucho mayor y requeriria conocimientos de todo el proceso. Es asi

6 Comunidades de propietarios, también llamada comunidad de bienes. Este punto sera
aclarado en el punto 4.2.1. Aclaraciones de informacion

17 Cooperativas, al igual que las comunidades de propietarios, aclararé esto en el aparatado
421.



como nos lo hace saber el arquitecto Antonio José Lopez Sanchez-
Ferrer'8(2017).

En el siguiente grafico podemos apreciar los gastos generales de la
autopromocion.

Figura 11. Gatos autopromocion (en %)
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Licengi

Honorarios
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Fuente: Elaboracién propia a través de los datos de El Confidencial. “Construir tu
propia casa, la ultima moda tras la crisis que permite ahorrar miles de euros”

Los dos principales costes a la hora de construir la vivienda son, por un lado,
el precio del suelo y, por otro lado, el precio de la construccion.

Tras la situacion vivida, ahora es uno de los mejores momentos de los ultimos
10 afos para adquirir suelo para edificar, segun el arquitecto Daniel
Lopez'%(2018), tal y como redacta en el articulo “La autopromocion de la
vivienda, una alternativa que recupera su actividad”, ya que “las estadisticas
indican que el precio por metro cuadrado de suelo urbano comienza a
recuperarse después de casi nueve anos de intensa caida, pero encontrandose
todavia practicamente a mitad de precio que en el afio 2007".

A continuacion, veremos en los graficos, los precios medios de euros por
metro cuadrado de suelo urbano desde el aino 2004 hasta el afio 2018 a nivel
nacional y por comunidades autbnomas, donde podemos comprobar que lo que
dice el arquitecto Daniel Lopez, es cierto.

8 El Confidencial (2017). “Construir tu propia casa, la ultima moda tras la crisis que permite
ahorrar miles de euros

9La region (2018). La autopromocién de la vivienda, una alternativa que recupera su actividad



Figura 12. Media anual compra suelo a nivel nacional.
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Fuente: Elaboracion propia a través de Ministerio de Fomento.
Figura 13.Media anual compra suelo por comunidades autbnomas
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Fuente: Elaboracién propia a través de Ministerio de Fomento.

Proceso de autopromocion:

A modo resumen podemos decir que las fases que conlleva la construccion
de una vivienda son los siguientes: disefiar la casa, pedir las licencias de obra,
hacer la obra y una vez terminada ésta, se tendria que certificar la finalizacién
de dicha obra, obtener la licencia para poder ocuparla y, por ultimo, inscribirla en
el registro.



Pero como la autopromocién no es algo habitual para la mayoria de nosotros,
me gustaria dejar lo mas claro posible los pasos que se deben de seguir?:

e Lo primero de todo es conseguir un terreno. Como se ha
comentado anteriormente, la compra del solar supone el mayor
gasto, a excepcion de que el suelo se haya heredado. Aunque
ahora la compra del solar suponga entre un 40%-50%, el suelo
llegd a suponer entre un 60%-80% del precio final de la vivienda.

e Nos debemos asegurar de que el terreno es urbano y tiene todos
los servicios de agua, luz, gas... y ademas seria necesario
consultar en las ordenanzas municipales los m2 edificables en
dicho terreno. (Lo mejor seria realizar un estudio geotécnico y
topografico)

¢ Una vez que tengamos decidido el terreno, podremos comprarlo e
inscribirlo en el registro.

o El siguiente paso es: meterse con el Proyecto. Debemos de buscar
un arquitecto para que se encargue de la redaccion del Proyecto
de Ejecucion y estudio de seguridad y salud. Y dicho arquitecto
debera presentar el proyecto en su Colegio Profesional para que
sea aprobado.

e Una vez tengamos el proyecto aprobado, deberemos solicitar la
licencia de obras al Ayuntamiento.

e Construccion: mientras nos dan la licencia, se va solicitando
presupuesto a diferentes constructores. Lo ideal es incluir en el
contrato con la constructora un control de calidad y seguro de
danos materiales.

¢ No debemos olvidar la direccion de obra. Tanto el arquitecto como
el aparejador que elijamos para dicha tarea, tendran que llevar un
control de la obra y de los trabajos del constructor. Nos emitiran al
finalizar la obra el certificado final.

e El penultimo paso: ir ante notario para escriturar la vivienda y
registrarla.

e Por ultimo, debemos solicitar en el ayuntamiento el certificado de
primera ocupacion de la vivienda, con el que se podra contratar a
las empresas suministradoras necesarias.

4.2.1. Aclaraciones de informacién (Autopromocion).

En este apartado daré una pequefa explicacion de la cooperativa y de la
comunidad de bienes mencionadas en el punto anterior, concretamente en las
notas de pie numeros 16 y 17. Es necesario distinguir entre ambas de cara a una
autopromocion.

20 Estudio3Arquitectos. “Vivienda para uso propio”



La cooperativa al igual que la comunidad de bienes, no es mas que una
sociedad mercantil formada por varios socios con el objetivo de la construccion
de unas viviendas. Pero existen diferencias entre ellas.

La cooperativa tiene personalidad juridica propia y el socio tiene su
responsabilidad limitada al capital social desembolsado en el momento de la
constituciéon, sin llegar a responder con el patrimonio individual, al igual que
sucede en una Sociedad Andnima o Sociedad Limitada.

Debemos afadir que las cooperativas tienen un marco legal completo y una
regulacion. Que el comprador de la vivienda puede participar personalmente en
el desarrollo del proyecto.

La comunidad de bienes “carece de personalidad juridica y se rige por los
articulos 392 a 406 del Cddigo Civil”, explica a El Confidencial Enrique Guerra,
director general de Domo Gestora. En este caso la responsabilidad de cada socio
es ilimitada, respondiendo con el patrimonio personal en caso de ser necesario,
siempre y cuando las deudas por parte de un proveedor sean reclamadas
judicialmente.

Una ventaja de la comunidad de bien es la rapidez de su constitucion, ya que,
quitando los articulos mencionados anteriormente, no tienen una normativa
concreta.

4.3. Formas de pago.

Existen diferentes métodos de pago para la compra de vivienda, pero sin duda
alguna, la mas comun para financiar dicha compra es el préstamo hipotecario.
No todo el mundo tiene la necesidad de recurrir a un préstamo y tienen la
posibilidad de pagar dicho importe al contado y por cuenta propia. En los
siguientes puntos analizaremos las diferentes formas de pago.

4.3.1. Recursos propios.

Aun no siendo lo mas comun en el territorio espafiol, debo decir que la opcion
de comprar una vivienda al contado ha ido adquiriendo poder a lo largo de los
afos. Alguno de los factores que ha provocado que esta forma pueda llevarse a
cabo ha sido la caida de los precios en el mercado inmobiliario. Durante el afo
2017, el 30% de las viviendas compradas, no fueron pagadas con la ayuda de
los préstamos hipotecarios?'. Lo que supondra que una gran parte de ese 30%
pago su vivienda a “tocateja”. Como dice Beatriz Toribio, directora de estudios
de Fotocasa, “un 15% ya tenia dinero ahorrado, mientras que un 10% ha pedido
ayuda a sus familiares y el 5% restante ha podido hacer frente a la adquisicién
de la vivienda al contando gracias a la venta de una casa que tenia en
propiedad.”

Como en todas las opciones, nos encontramos con ventajas y desventajas.
En primer lugar, analizaremos las ventajas:

e La primera de ellas seria el ahorro de la carga financiera y los gastos de
financiacion, ya que no asumiriamos intereses por hipotecarnos, que a la

21 Bolsamania. (11 de marzo de 2018).” /Y si compro un piso al contado? Ventajas e
inconvenientes de no pasar por el banco”



larga significa un monto elevado, afadiendo a estos, los gastos de
formalizacion del préstamo y las diversas comisiones.

e La segunda ventaja seria la eliminacién de un elevado riesgo, es decir,
las hipotecas se contratan a largo plazo y en una época tan variable, las
circunstancias econdmicas del comprador pueden variar, pudiendo darse
la imposibilidad de hacer frente al pago de la hipoteca y llevandonos a las
situaciones de desahucios tan comunes que se han visto en los ultimos
afos, debido a que, tras el impago de la hipoteca, la entidad financiera
emprenderia acciones legales para ejecutar la garantia del préstamo y
proceder a la venta del inmueble. Es mas, en caso de que la cuantia
obtenida por la venta fuese inferior a la totalidad de la deuda, el banco
podria seguir reclamando la deuda, pudiendo ir contra el resto de
posesiones presentes y futuras, recogidos en el Real Decreto Legislativo
2/1995 y como se recoge en el blog de Rankia??.

e Otra ventaja mas seria que, se puede llegar a negociar mejores precios Si
se dispone de dinero en efectivo.

También existe alguna desventaja:

¢ No podriamos aprovecharnos de todos los beneficios fiscales. Es decir, si
nos decantamos por la opcion de pagar a “tocateja”, podriamos estar
desaprovechando la oportunidad de beneficiarnos al maximo de las
ventajas fiscales que supone pagar de forma periddica durante un periodo
de tiempo por una vivienda habitual.

Por eso, aun teniendo liquidez para efectuar la compra de una vivienda al
contado, nos encontramos con aquellos que prefieren hacerlo a través de una
pignoracion en un préstamo personal. Un préstamo con garantia pignorada? es
aquel en el que se presenta como garantia un activo convertible en dinero
facilmente, como acciones, participaciones o depdsitos en vez de tener que
poner como avales las viviendas de familiares o la propia vivienda a adquirir. A
diferencia del préstamo hipotecario, el prestatario no podria hacer uso de la
garantia hasta que quedase saldada la cuenta, pero no impediria que el activo
pudiese seguir ofreciendo rentabilidad.

Mientras que, adquiriendo el inmueble al contado, sélo nos podriamos
beneficiar fiscalmente en el afio de la compra, a través del préstamo pignorado,
podriamos hacerlo durante los afios que durase el préstamo. Es por esto que,
aun teniendo liquidez suficiente para la adquisicion de la vivienda al contado,
algunos prefieren obtener el préstamo pignorado.

4.3.2. Recursos ajenos.

La mayoria de la ciudadania espafiola suele recurrir a la financiacién ajena a
la hora de la compra de la vivienda. Segun en las circunstancias en las que se
encuentre cada persona, optara por una hipoteca o por un préstamo personal.

22 Marina Perales. (16 de octubre de 2015). 4 Qué pasa si no puedo pagar la hipoteca?: Proceso
de embargo y subasta. Rankia

23 Lorena Gonzalez, (29 de abril de 2016).” ; Qué es la pignoracion en un préstamo personal?
Diferencias con otros préstamos (Rankia)



La hipoteca®* es un producto bancario que permite al cliente recibir una
cantidad determinada de dinero por parte de una entidad de crédito, con el
compromiso de devolver dicha cantidad, a la que se le sumarian los intereses
correspondientes, mediante cuotas (en general, mensuales), para poder adquirir
una vivienda, un local o un terreno. La diferencia con otro tipo de préstamo es
que cuenta con la garantia adicional del propio inmueble adquirido.

Una de las caracteristicas del préstamo hipotecario es, el periodo de
devolucién, ya que éste ronda los 20 o 30 afos por lo general, y presenta un tipo
de interés mas bajo que el de un préstamo personal, debido a que la entidad
bancaria cuenta con la vivienda como garantia en caso de impago o insolvencia.

Por el contrario, el préstamo personal suele tener un tipo de interés mas
elevado ya que, este préstamo puede solicitarse con cualquier otro fin, sin que
la entidad bancaria pueda tener ninguna garantia, aunque lo normal es que la
entidad bancaria se respalde con un aval. Por supuesto, los préstamos
personales son de un importe muy por debajo que el de una hipoteca y con un
plazo de devolucion mucho mas corto.

4.3.2.1. Gastos hipotecarios.

Los gastos relacionados con los préstamos hipotecarios han sido uno de los
temas a tratar en Espafa en los ultimos meses en relacion a las entidades de
crédito. Hasta hace unos meses era el cliente quien asumia los gastos que se
generaban por la formalizacién del préstamo: notaria, gestoria, registro y
tasacion. Este punto ha tenido una evolucion polémica y hoy en dia, gracias a la
nueva ley hipotecaria que entr6 en vigor el pasado 16 de junio y que se hizo
efectiva el 17 de junio de 2019, tras ser aprobada el pasado febrero por el
Congreso de los Diputados, hace que sean los bancos quienes asuman estos
gastos a excepcion de los gastos de tasacion y los gastos generados por la
compraventa, ya que al comprar una vivienda se formalizan dos operaciones: la
adquisiciéon de la casa, por un lado, en la que el banco no tiene nada que ver, y
la constitucidén del préstamo hipotecario por otro que es la que asumira el banco.

El unico interesado en que una hipoteca conste en escritura publica y se
inscriba en el registro es la entidad financiera, ya que con estos pasos se asegura
la recuperacion de la cantidad prestada en caso de impago, y es este motivo por
el cual se decidi6 implantar la nueva ley hipotecaria con los cambios
comentados.

Tanto el proceso de adquisicion de la casa como el de la constitucion del
préstamo hipotecario generan unos gastos de notaria, gestoria, impuestos,
tasacion y tasas registrales. En la siguiente ilustracion veremos las diferencias
entre la ley anterior y la nueva ley respecto a los gastos derivados por la
constitucién de la hipoteca.

24BBVA, (11 de junio de 2018).” ;, Qué es una hipoteca?



Tabla 5. ; Quién paga qué cuando compras una vivienda?

Gastos notario por compra de
vivienda

Gastos notario por compra de
vivienda

Gastos gestoria por compra
vivienda

Gastos gestoria por compra
vivienda

Gastos registro por compra

==

Gastos registro por compra

w vivienda vivienda
Impuestos de Actos Juridicos y Impuestos de Actos Juridicos y
ﬁ Documentados Documentados

B

Gastos de notaria por hipoteca

o

Gastos de notaria por hipoteca
(s6lo 1° copia)

Gastos de registro de la
hipoteca

o

Gastos de registro de la hipoteca

=i

Gastos de gestoria por hipoteca

o

Gastos de gestoria por hipoteca

Gastos de tasacion

1

Gastos de tasacion

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de ;Como quedaran los impuestos y
gastos hipotecarios con la nueva ley que tramita el Congreso?, El Economista.

Por otra parte, como complemento al estudio de hipotecas tal y como
podemos apreciar en la tabla 6 o figura 14, el numero de concesiones
hipotecarias ha ido disminuyendo desde el 2006, pasando de 1.342.171
concesiones a 199.703 en 2013.



Tabla 6. Hipotecas concedidas anualmente en los ultimos afos en

Espana
Numero de hipotecas concedidas
2006 1.342.171
2007 1.238.890
2008 836.419
2009 650.889
2010 607.535
2011 408.461
2012 273.873
2013 199.703
2014 204.302
2015 246.767
2016 282.707
2017 310.096
2018 345.186

Fuente: Elaboracién propia a través de los datos del INE?.

Figura 14.Hipotecas concedidas anualmente en los ultimos afios en Espafia
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Fuente: Elaboracién propia a través de los datos del INE.

La segunda apreciacion seria, el cambio que tenemos en el afio 2014, donde
se percibe un pequefio incremento que nos indica la mejora de la situacion y el
comienzo de subidas en las concesiones en los afos posteriores. Aunque del
2013 al 2014 solo apreciamos un incremento de 4.599, es en la variacién del
2014-2015 donde apreciamos una subida considerable, 42.465 concesiones.

25 INE, (2018)” Hipotecas sobre viviendas. Base 2003. Numero”



Estos incrementos en los ultimos afios han sido posibles, en parte, gracias a
la apertura de facilidades de las entidades financieras, aunque el numero de
préstamos no representa ni una cuarta parte de los préstamos concedidos
durante la “burbuja inmobiliaria”.

A dia de hoy, podemos decir que los momentos mas criticos de la crisis han
sido dejados atras, y que tras tocar suelo en el afio 2013, parece que el mercado
hipotecario vuelve a estabilizarse poco a poco.

4.3.2.2. Perfil de compradores que solicitan una hipoteca.

A dia de hoy, el perfil de compradores de vivienda que necesita hipotecarse,
es diferente al que habia afos atras. La mayoria de los espafioles que solicitan
una hipoteca lo hacen en pareja, ya que facilita el acceso al crédito®®, y reduce
notablemente el riesgo de impago. Por lo general son compradores mas adultos,
con un nivel de estabilidad laboral elevado y mas prudente.

4.3.2.3. Esfuerzo inmobiliario.

La sociedad de Tasacién estima la inversion en afos de sueldo que debe
realizarse para adquirir una vivienda. Para ello se utiliza el “indice de esfuerzo
inmobiliario?””, que se define como “el nimero de afios de sueldo integro que un
ciudadano medio necesitaria destinar para la compra de una vivienda de tipo
medio. El indice se calcula, a nivel de Comunidad Autonoma, a partir del cociente
entre el valor de mercado de la vivienda y los ingresos medios brutos anuales
que publica el INE en su encuesta anual de estructura salarial.”

A continuacion, veremos reflejados en la ilustracion 3, el numero de afios de
sueldo que un ciudadano medio necesitaria destinar para la compra de una
vivienda de tipo medio.

26 E| pais (2018): “Hipotecarse con tu pareja te puede salir muy caro”

27 Sociedad de Tasacién, (2019). “indice de esfuerzo inmobiliario”



llustracién 3. indice de esfuerzo por Comunidad Auténoma (Julio 2019)

Indice de Esfuerzo por Comunidad Auténoma
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Fuente: Sociedad de Tasacion.

La media en Espafia se situa en 7,3 afios. Pero podemos apreciar grandes
diferencias entre las comunidades auténomas. Mientras que en La Rioja sélo se
necesitarian 4,8 anos, en las Islas Baleares se necesitarian mas del triple de
anos que en La Rioja.

A continuacion, veremos que entre los afios 2017-2019, estos baremos han
cambiado, pero sin observarse grandes diferencias.

Figura 15. indice de esfuerzo por Comunidad Auténoma comparacion 22
trimestre 2017, 2018 y 2019.
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Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos de Sociedad y Tasacion.
4.3.2.4. Modalidades de amortizacion y tipos de interés.

Amortizacion?®: proceso financiero mediante el cual se extingue,
gradualmente, una deuda por medio de pagos periddicos, los cuales pueden ser

28 Rankia, (2016): Tipos de sistemas de amortizacion: francés, aleman y americano.



iguales o diferentes en funcion del tipo de amortizacion que apliquemos. Cuando
amortizamos una deuda, en cada pago se incluyen los intereses y el importe de
la deuda a deducir. A continuacion, se explicara el tipo de amortizacion?® mas
aplicado para este ambito:

e El sistema francés: Se caracteriza porque los términos a amortizar
permanecen constantes durante toda la vida del préstamo. Al inicio, la
mayor parte de la cuota son intereses, siendo la cantidad a amortizar
muy pequefa. Esta proporcion va cambiando a medida que el tiempo
va transcurriendo. Por eso este sistema se conoce como método
progresivo, ya que se van apreciando los aumentos de las cuotas de
amortizacion con el transcurso del tiempo. Debemos decir que ésta es
la modalidad mas utilizada en los préstamos hipotecarios.

Otro de los puntos importantes seria el tipo de interés. Nos encontramos con
3 tipos de interés aplicables a las hipotecas para adquirir la vivienda, el tipo de
interés fijo, el tipo de interés variable y el tipo de interés mixto.

Si contratamos una hipoteca con un tipo de interés fijo, mediante el sistema
de amortizacion francés, a pesar de que el tipo de interés fuese sufriendo
variaciones al alza o a la baja en un futuro, se seguiria manteniendo la cuota sin
modificacion alguna, pagando todos los meses la cantidad pactada desde el
primer momento. Si, por el contrario, tenemos contratado un tipo de interés
variable, nuestra cuota ira variando en funcion de las subidas o bajadas que sufra
el tipo de interés. Por ultimo, las hipotecas con tipos de intereses mixtos tendran
un periodo con tipo de interés fijo y otro periodo con interés variable.

Cuando en el 2007, las hipotecas a tipo de interés fijo apenas suponian el 2
de cada 100 préstamos, hoy en dia suponen en torno a un 40%?3°. Dando lugar
a que Espania se acerque a los niveles del resto de Europa.

Segun la informacién que ofrecié Jorge Duran Gonzalez, gestor comercial de
Kutxa en Paseo Colon 16, Irun, las hipotecas a tipo de interés fijo supusieron en
el ano 2017 un 40%, corroborando el dato de El Confidencial.

En el siguiente grafico se puede ver claramente el peso que ha ido cogiendo
el tipo de interés fijo, sobre todo, del afio 2011 en adelante.

29 Conchi Oruezabal (2014); Matematicas de las operaciones financieras

30 El Confidencial (2018): El “Boom” de las hipotecas a tipo fijo se acerca a su fin ante la
recuperacion del euribor.



Figura 16.Tipo de interés en la hipoteca de préstamos contratados entre
2003-2017 (en %)
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Fuente: elaboracion propia a través de Idealista, Siete graficos imprescindibles para
entender la evolucion de las hipotecas en la ultima década

Debemos anadir que, en las hipotecas a tipo de interés fijo, al no haber
incertidumbre sobre las cuotas futuras, el interés pactado suele ser mas elevado
que las operaciones pactadas a un tipo de interés variable.

Sirviéndonos de ejemplo la figura 16, la opcién de tipo de interés variable ha
sido la mas elegida de forma mayoritaria en los préstamos hipotecarios. Estos
tipos de interés quedan sujetos a las oscilaciones que el Euribor®! sufra, ya que
el tipo de interés variable se compone por el valor del Euribor + un diferencial fijo
que fija cada banco. El Euribor ha llegado a su minimo histérico, y es por eso por
lo que el acceso a un préstamo hipotecario hoy en dia es mas barato y mas
accesible. A dia de hoy, esto esta suponiendo un ahorro para muchos espanoles,
pero hay que tener en cuenta que, si se diera una recuperacion, las familias que
a dia de hoy pueden permitirse el préstamo hipotecario sin mucho esfuerzo, se
pueden ver en dificultades de poder hacer frente al gasto de la hipoteca de cara
a futuro.

31 Euribor:” se trata de un indice que indica el tipo de interés promedio al que las principales
entidades financieras europeas se prestan dinero entre si. Este indice se calcula hallando la
media del precio de esos préstamos. Cada dia laborable, estos bancos notifican su tipo de
interés. Cuando se han recogido todos los valores, se elimina el 15 % mas bajo y el 15 % mas
alto. Después, se halla la media del 70 % de valores restantes y se redondea hasta obtener una
cifra de 3 decimales.” BBVA, (2018). “Diccionario econémico”



llustracion 4. Media anual del Euribor

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Enero 4,408 | 2,622 || 1,232 | 1,550 | 1,837 || 0,575 | 0,562 | 0,208 || 0,042 | -0,005 | -0,182 | -0,116
Febrero | 4,340 || 2,135 | 1,225 | 1,714 | 1,678 || 0,504 | 0,549 | 0,255 | -0,008 | -0,106 | -0,191 | -0,108
Marzo 4,500 || 1,000 || 1,215 | 1,924 | 1,490 || 0,545 | 0,577 | 0,212 || -0,012 || 0,110 | -0,191 | -0,100

Abril 4,820 || 1,771 || 1,225 | 2,086 | 1,368 || 0,528 | 0,604 | 0,180 | -0,010 | 0,119 | -0,190 | -0,112
Mayo 4,004 | 1,644 || 1,240 | 2,147 | 1,266 || 0,484 | 0,592 | 0,165 || -0,013 | 0,127 | -0,188 | -0,134
Junio 5361 || 1,610 | 1,281 | 2,144 | 1,219 | 0,507 | 0,513 || 0,163 | -0,028 | -0,149 | -0,181 || -0,190
Julio 5303 || 1,412 | 1,373 | 2,183 | 1,061 | 0,525 | 0,488 || 0,167 | -0,056 | -0,154 | -0,180 || 0,283

Agosto | 5323 || 1,334 | 1,421 | 2,007 | 0,877 || 0,542 | 0,469 | 0,161 || -0,048 | 0,156 | -0,162 | -0,356
Septiembre | 5384 | 1,261 | 1,420 | 2,067 | 0,740 | 0,543 | 0,362 | 0,154 || -0,057 | -0,168 | -0,166
Octubre || 5248 || 1,243 | 1,405 | 2,110 | 0,650 | 0,541 | 0,338 || 0,128 | -0,069 | -0,180 | -0,154
Noviembre || 4,350 || 1,231 | 1,541 | 2,044 | 0,588 | 0,506 | 0,335 | 0,080 | -0,074 | -0,189 | -0,147
Didembre | 3452 | 1,242 | 1,526 || 2,004 || 0,540 | 0,543 | 0,320 | 0,059 | -0,080 | -0,190 | -0,129

Fuente: Euribor diario.

Figura 17. Media anual del Euribor
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Fuente: Euribor diario.

El indice del Euribor se situa en niveles negativos a dia de hoy, quedando muy
lejos de los elevados % alcanzados en 2007-2008, el cual alcanz6 el maximo,
5.393%, en el mes de julio de 2008. A septiembre de 2019, ya son 43 meses por
debajo del cero. A finales de enero de 2019, el presidente del Banco Central
Europeo (BCE), Mario Draghi, anuncié que mantenia en cero los tipos de interés
en la zona euro y tras la ultima reunion de julio, el consejo de gobierno del Banco
Central Europeo decidioé que los tipos de interés seguirian manteniéndose a 0%
por el momento.



4.3.2.5. Vida media del préstamo hipotecario.

Por norma general, las entidades de crédito tienen unos plazos estimados de
duracién habitual para un préstamo hipotecario, pero este varia en funcion del
demandante. Cada uno decidira en funcion de varios factores que duracion es la
que mas le conviene. Dependiendo de los ingresos mensuales y las
deducciones, nos guiaremos por una duracion u otra.

Si nos decantamos por plazos de larga duracion, obtendremos peores
condiciones, pero seria mas accesible ya que la mensualidad media seria
inferior. Eso si, cuanto mas larga sea la duracién del préstamo, durante mas
tiempo estaremos pagando las cuotas, por lo que la cantidad total de la
devolucion del préstamo en concepto de intereses también aumentara.

Pero si por el contrario decidimos escoger un préstamo con duracion corta,
deberemos de aportar unas mensualidades mas altas, con la ventaja de poder
negociar unas condiciones mejores, junto con intereses mas bajos. Esta es una
opcion por la que se decantaran las personas con sueldos elevados y asi poder
aprovecharse de una duracion mas corta.

Aunque debo de decir que en algunas ocasiones es erroneo pensar que
cuanto antes se pague la hipoteca mejor sera, ya que, aunque estemos
ahorrando intereses, también podemos estar perdiendo el maximo de las
deducciones fiscales de las que nos podemos aprovechar. Se debera de
contrastar cual de las dos opciones nos saldria mas rentable; si, por un lado,
devolver lo antes posible el capital para pagar menos en concepto de intereses,
o si, por el contrario, alargarlo para poder disfrutar del beneficio fiscal. Sin
sobrepasar, por supuesto, el valor maximo marcado por la Ley, ya que, en ese
caso, lo sobrepasado no podremos desgravarlo.

Por lo general, la devolucion media de una hipoteca se situa entre 20 y 30
afos, aunque, segun la noticia del ABC Inmobiliario®?, “el plazo medio ponderado
de amortizacion disponible para el 89,07% de la cartera de préstamos
hipotecarios alcanzé los 18,38 afos en 2016”.

4.3.2.6 Condiciones de las entidades financieras a las que se han acudido.

En el mes de junio de 2019, se acudio a las diferentes entidades para obtener
los datos de las hipotecas®® y poder realizar el estudio. En la siguiente tabla
quedan reflejadas las diferentes ofertas, en referencia a una hipoteca a tipo fijo.

32 ABC Inmobiliario, (2017); “¢ Cuanto tardan los espafioles de media en pagar la hipoteca?”

33 Se pidi6 informacién de una hipoteca para una vivienda nueva y para una vivienda de
segunda mano, por un importe a financiar de 220.000€ y 152.000€ respectivamente, ambas por
una duracién de 25 afios (300 meses).



Tabla 7. Condiciones obtenidas

Entidad Interés % Comision apertura
10 afio: 2,25% 0,25%
LABORAL Resto: 2,66% Minimo 500€
Popular 2 7% 0%
«» Grupo Santander
3,15% 0,10%
CAJA RURAL

Fuente: Elaboracién propia a través de los datos obtenidos en las diferentes entidades.

En todas las entidades bancarias presentadas se pueden rebajar los tipos de
interés del cuadro, pero eso conlleva vinculaciones diferentes con porcentajes
distintos, por lo que se ha decidido no meter ninguna vinculaciéon para poder
decantarse por una entidad en las mismas condiciones; siguiendo este patron y
a pesar de tener una comisién del 0,25%, la mas alta de las tres, la mejor opcion
ha sido la hipoteca ofertada por Caja Laboral ya que ese extra de comision se
ve compensado por la diferencia en los tipos exigidos.

5. TOMA DE DECISIONES.

Para poder tomar una decisién, podemos utilizar el método de valoracion del
calculo de un capital unico que resume cada alternativa, es decir, el VAN que
resume el flujo de los capitales de cada opciéon por uno unico situado en una
fecha concreta. Habitualmente, esta fecha suele ser en t=0 o en t= momento final
de la operacion. El contraste se debe realizar en un determinado momento,
comparando entre los diferentes resultados obtenidos. La pega que se le pone a
este método es que precisa de un tipo de interés de valoracién para poder
calcular tanto el coste actual (t=0) como el coste final (t= momento final de la
operacion), es por ello que en el estudio practico a realizar se utilizaran diferentes
tipos de interés en las valoraciones.

Este método es el elegido para nuestro caso practico. Vamos a calcular el
coste mediante un capital unico para cada una de las opciones de compra a
estudiar, utilizando para ello diferentes tipos de interés de valoracion.

5.1. Ajuste del estudio.

Antes de empezar con el caso practico, veo oportuno la explicacion de los
diferentes gastos asociados a la compra de una vivienda.

En una compra de una vivienda nueva o en una compra de vivienda de
segunda mano, los costes asociados mas habituales son los siguientes:



e Gastos de la notaria. Estos gastos surgen de realizar la escritura de
compraventa. Mediante tablas, se aplica sobre el precio de compra sin
IVA. Las tablas, varian en funcién del territorio.

e La inscripcion de la escritura de compraventa en el Registro, es un
gasto mas. Al igual que el del notario, se aplica de la misma forma,
mediante tablas.

e Para terminar, la gestoria también nos cobrarad unos gastos por el
servicio realizado. Por lo general, estos gastos se derivan de:
honorarios aproximados por la gestion post- firma de las escrituras de
compraventa. Una vez mas, dichos gastos de calculan a partir de
tarifas establecidas basadas en tablas.

Pero, por otra parte, tendriamos los gastos vinculados a la fiscalidad®*, que
tienen como objetivo recaudar recursos para el Gobierno, y también aparecen
presentes a la hora de adquirir una vivienda.

e En la compra de vivienda nueva, se debe hacer frente al importe del
IVA. Este concepto grava todas las compras de vivienda nueva.
Existen diferentes tipos de IVA. Por lo general, para viviendas nuevas,
se aplica un 10% sobre el precio de compra. Si la vivienda nueva
corresponde a una vivienda de proteccién oficial, se pagara un IVA
menor, en el caso de Gipuzkoa, representaria un 4%. Si, por el
contrario, la vivienda que se compra es de segunda mano, ya no esta
sujeta al IVA, sino que esta sujeta al Impuesto de Trasmisiones
Patrimoniales, el cual también se aplica sobre el precio de compra.
Este impuesto también varia en funcion del territorio donde este
ubicada la vivienda. En Gipuzkoa seria del 2,5%.3% Es la Diputacion
Foral de Gipuzkoa quien se encarga de su recaudacion en el Territorio
Histérico. Este impuesto es indirecto y lo deben pagar tanto las
personas fisicas como las personas juridicas.

e El impuesto de actos juridicos se aplica cuando deban formalizarse
documentos ante notario, al igual que cuando se deban formalizar
determinadas documentaciones en el ambito administrativo vy
mercantil. Tal y como nos informan en Caja Laboral, en Gipuzkoa
dicho impuesto no se paga si se trata de una hipoteca para vivienda
habitual. Pero en los casos que haya que aplicarlo, segun consta en la
pagina del departamento de Hacienda y Finanzas de Gipuzkoa, seria
de una tarifa del 0,5% sobre la base liquidable, es su gran mayoria
sobre la base imponible ya que las reducciones en la base existen en
situaciones especiales.

Existen practicamente los mismos gastos asociados a la formalizacion de un
préstamo hipotecario, a excepcion del IVA, ITP y IAJD, pero como bien se ha
explicado en el punto 4.3.2.1. “Gastos hipotecarios”, a partir de que la ley entrase
en vigor el pasado mes de junio, dichos gastos corren a cargo de las entidades
financieras.

34 Economipedia. “Fiscalidad
35 Gipuzkoako Foru Aldundia. “Economia e impuestos en la sociedad del bienestar”



Para terminar con el punto del ajuste del estudio, creo oportuno hablar sobre
las deducciones en el I.R.P.F. por la compra de vivienda habitual.

Dependiendo de la comunidad autbnoma donde se encuentre ubicada la
vivienda, se aplicara un trato fiscal distinto.

Me centraré en el territorio de Gipuzkoa ya que en el caso practico se habla
de dos viviendas en este mismo territorio, pero para Araba y Bizkaia se
mantienen las mismas propuestas tal y como podemos ver en la tabla 8. Seran
deducibles las cantidades invertidas en la adquisicidon de 36vivienda habitual, es
decir, una vivienda de residencia durante un plazo continuado, al menos, de tres
afos o cuando es habitada de manera efectiva y con caracter permanente por el
propio contribuyente, en un plazo de doce meses, contados a partir de la fecha
de adquisicién o terminacion de la obra, los gastos y tributos originados por la
adquisicion que hayan corrido a cargo del adquiriente y el capital e intereses y
demas gastos derivados de la financiacion ajena que hayan corrido a cargo del
adquirente.

En Gipuzkoa, la deduccién en cuota es del 18% siempre y cuando no sean
menores de 30 afios o familias numerosas, ya que el porcentaje se elevaria al
23%. Hay que sefnalar que existe un limite anual y un limite histérico.

En el limite anual, la base de deduccion, no puede superar los 8.500€. Por lo
que, como maximo, en el caso general, la deduccién sera de 1.530€ y de 1.955€
en casos de menores de 30 afios y familias numerosas. Por otro lado, en el limite
histdrico, la suma de las cantidades deducidas en sucesivos ejercicios, a partir
del 1 de enero de 1999, no puede superar los 36.000€.

Tabla 8. Deduccion por adquisicion de vivienda.

Gipuzkoa Genérico: 18% 1530€
Araba 8.500€ 36.000€
Bizkaia Especial: 23% 1955€

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos facilitados por Caja Laboral.
5.2. Inflacion.

Segun la definicion de EI Economista, “La inflacion, es el aumento
generalizado y sostenido de los precios de bienes y servicios en un pais durante
un periodo de tiempo sostenido, normalmente un afo. Cuando el nivel general
de precios sube, con cada unidad de moneda se adquieren menos bienes y
servicios. Es decir, que la inflacion refleja la disminucién del poder adquisitivo de
la moneda: una pérdida del valor real del medio interno de intercambio y unidad
de medida de una economia. Para medir el crecimiento de la inflacién se utilizan

36 Caja Laboral. (febrero de 2019). Préstamos destino vivienda: repercusiones fiscales.



indices, que reflejan el crecimiento porcentual de una 'cesta de bienes'
ponderada. El indice de medicion de la inflacion es el Indice de Precios al
Consumidor (IPC)”

A continuacion, se muestra en la primera tabla, la inflacion histérica de
Espaina, donde se compara el IPC de diciembre con el IPC de diciembre del afio
anterior y en la segunda tabla, se compara la media de las 12 tasas mensuales
de inflacidon de un afo natural.

Tabla 9. Inflacién histérica Espana - por afo

Inflacion anual (ref. dic.) inflacion
1999 2,92%
2000 3,96%
2001 2,71%
2002 4,00%
2003 2,60%
2004 3,23%
2005 3,74%
2006 2,67%
2007 4,22%
2008 1,43%
2009 0,79%
2010 2,99%
2011 2,38%
2012 2,87%
2013 0,25%
2014 -1,04%
2015 0,20%
2016 1,57%
2017 1,11%
2018 1,18%

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos de Worldwide inflation data.

Figura 18. Inflacion histérica del IPC Espaia - por afio (%)
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Fuente: elaboracion propia a partir de la tabla 9.



Tabla 10. Inflacién media Espafia -por afo

Inflacion anual (ref. dic.) inflacion
2000 3,43%
2001 3,59%
2002 3,06%
2003 3,04%
2004 3,04%
2005 3,37%
2006 3,52%
2007 3,78%
2008 4,09%
2009 -0,28%
2010 1,80%
2011 3,20%
2012 2,44%
2013 1,42%
2014 -0,15%
2015 -0,15%
2016 -0,50%
2017 -0,20%
2018 1,96%
2019 1,67%

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos de Worldwide inflation data

Figura 19. Inflacion media Espana - por afio
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Fuente: elaboracion propia a partir de la tabla 10.



He estudiado la inflacibn que hemos tenido a lo largo de este ultimo afio.
Aunque sabemos que la trayectoria no tiene por qué mantenerse en el futuro, si
que nos da un histoérico orientativo.

La compra de una vivienda esta vinculada a una operacion a largo plazo
donde la inflacidon afecta mas que a otras operaciones a corto plazo. Es por ello
que en el estudio practico a realizar podria tenerse en cuenta este aspecto
queriendo mantener el estudio el poder adquisitivo en moneda constante, lo que
supondria un ajuste previo a realizar en todos los flujos de capitales y en todas
las opciones estudiadas para que finalmente podamos conseguir un capital
equivalente unico obtenido ya en moneda constante que eliminaria el efecto de
la inflacion que se de en ese periodo de tiempo.

El porcentaje de inflacién elegido a utilizar en el caso practico es de un 2%.

6. CASO PRACTICO.
6.1. Datos del estudio.

Como se ha dicho a lo largo de este trabajo, la edad media a la que los jévenes
se ven economicamente capaces de poder adquirir una vivienda se ha visto
retrasada.

Se ha aprovechado este trabajo de fin de grado para hacer un estudio a unos
familiares que tienen en mente dos ideas diferentes de compra de vivienda. Los
dos cuentan con estudios superiores y por sus trabajos reciben cada uno, unos
ingresos mensuales de 1980€. Tras valorar su situacion laboral y economica, y
contando con un capital posible como aportacion inicial (teniendo en cuenta una
herencia recibida) han decidido acceder a la compra de vivienda.

Ademas, llevan ahorrando varios afnos, y como bien he dicho anteriormente,
cuentan con un respaldo lo suficientemente alto como para poder hacer frente
con recursos propios al 20% del valor de la vivienda, asi como a los gastos
iniciales.

Teniendo en cuenta que disponen entre los dos de un capital inicial de 37.000€
ahorrados y una herencia de 125.000€, se han planteado dos de las siguientes
opciones; comprar una vivienda nueva en autopromocion cooperativista, por un
valor de 337.000€ o comprar una vivienda usada a otro familiar por 190.000€, la
cual necesitaria una reforma integral por valor de 118.000€.

Las entidades financieras tienen establecido un ratio de endeudamiento del
30% de los ingresos del solicitante, por lo tanto, el importe mensual de cuota del
préstamo no deberia sobrepasar los 1200€/mes.

Teniendo en cuenta toda la informacién anterior, se ha decidido que la vida
del préstamo que van a solicitar tendra una duracion de 25 afios (300 meses).

Tras visitar varias entidades financieras y analizar las diferentes opciones, se
han decantado por la ofrecida en la entidad Caja Laboral, ya que ofrece un
interés mas bajo que el recibido en la Caja Rural y en el del Banco Popular y
ademas se oferta sin vinculaciones.

A pesar de tener tres tipos de hipoteca (mixta, variable y fija), los familiares lo
tenian claro y han optado por la modalidad de tipo fijo (tanto en la hipoteca de la
compra de la nueva vivienda como en la hipoteca para la compra de la vivienda



de segunda mano) por tener claro y seguro el importe de las cuotas a soportar
durante toda la vida del préstamo hipotecario.

A continuacién, se plantearan 2 casos; en el caso A se estudiara el coste
actual de la opcidn de compra de vivienda nueva, y en el caso B, lo mismo, pero
para esa vivienda de segunda mano, mas la reforma que precisa.

6.1.1. Caso A: Vivienda nueva autopromocion.

Para hacer el estudio necesitamos conocer todos los valores de pago que
exige el caso A y partimos estudiando los derivados del préstamo hipotecario
qgue nos presenta la caja Laboral en este caso.

En la siguiente ilustracion encontramos la informacion resumida por la entidad
Caja Laboral para la compra de vivienda nueva. Sélo encontraremos la cuota de
los primeros 12 meses ya que en la oferta que nos ofrecieron, a pesar de ser a
un tipo de interés fijo, el primer afio de la vida del préstamo hipotecario cuenta
con un tipo de interés menor que el del resto de los afios. En el Anexo 1 pag.
(67-74) se podra encontrar todo el detalle del préstamo hipotecario.

llustracién 5. llustracion hipoteca Vivienda nueva

| Solicitante |

_Nombre/Razdn social NIF/CIF . Tmo: _ Email
MARIA GASPAR VICENTE | 44571482-N | -
Oferta

Destino: Vivienda

Oferta Oferta Oferta
Importe a finandiar 220.000,00
Plazo 300 meses
Sistema amortizacion Cuota constante
Periodicidad cuota/capital Mensual
Tipo fijo 2,250%
Comisidén apertura 0,250% 500,00 minimo
Comisidn amortizacion 0,000%
Comision cancelacion 0,500%
Compensacion por riesgo de 2,500%
interés

Cuota

959,49

Fuente: Caja Laboral

El interés ofrecido por la entidad bancaria durante el primer afio se situa en
2,25% nominal, por lo que sale un tipo de interés mensual de 0,001875.

j12=2,25% > 2= 2222% = 0,001875

T 12

La cuota mensual durante el primer afio, ascendera a 959,4875292 € al mes,
(tal y como se muestra en la ilustracion 9).

1 — (14 0,001875)73%0

220.000 = a.
a (0,001875)




Tras el primer abono del primer afno, el tipo de interés pasa a ser del 2,66%
nominal durante los 288 meses restantes, quedando un capital pendiente de
213.368,01€

1—(1+ 0,001875)288

C1=213.368,03€
El tipo de interés pactado para los siguientes afos es 2,66%.

Volvemos a calcular tanto el tipo de interés mensual como la nueva cuota para
los siguientes 24 afos.

j12= 2,66% > i1z = 222%° = 0,002216666667

12

1—(1+40,002216666667) 288

213.368,03 = a.
@ (0,002216666667)

La nueva cuota seria de: 1.003,13€
llustracion 6. Resumen cuadro de amortizaciéon de la hipoteca necesaria en el

caso A.
Fecha Reias Importe de la cusly Interstes a abonar én cada cuota Capitsl smortizads capital pendiente
&N Calla cuota despues de cada cusota
01.07.2021 o 220,000,00 €
01,08.2021 1 5949 € 412,50 € 546,99 € 21945301 €
01.09. 3021 F 959,49 € 41147 € 54802 € 21890499 €
01.10.2021 3 959,49 € 410,45 € 545,04 £ 21835595 €
01.11.2021 4 959,49 € 409,42 € 550,07 € 21780588 €
01.12.2021 5 959,49 € 408,39 € 551.10€ 21725477 €
01.01. 3032 L 95049 € 40735 € sall4 € 216,703,564 €
01.03. 3044 196 1.003,13 € 1104 € F109€ 3.990.40 €
01,04 3044 47 1.002,13 € BASE a4 28 € 2996,11¢€
01,05, 2046 138 1.003.13 € G € FI6AFE 1393.62¢C
O106.3046 | 299 100313 € 343¢ 598,706 100053 €
01.07. 2046 Ely 100314 € 2,11¢€ 100052 € 00 E

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos ofrecidos por Caja Laboral.

La entidad financiera, por el hecho de concederte una hipoteca, te obliga a
tener un seguro de hogar por lo menos mientras que se siga manteniendo la
hipoteca, por lo que se ha preguntado a una correduria de seguros de confianza
y el coste medio para dicho seguro seria de 275€.

No debemos olvidar los gastos vinculados a dicha compra de vivienda nueva,
los cuales se muestran en el siguiente cuadro.



Tabla 11. Gastos asociados a la compra de una vivienda.

IVA 33.700€

Notaria 800€

Registro 600€

Gestoria 326.70€

Comisién apertura 550€

IAJD Al ser 1° vivienda = 0

Fuente: Elaboracion propia en base a los datos ofrecidos por Caja Laboral.

Para poder calcular el ahorro fiscal de cada afo, se han incluido en una tabla
todos los gastos incluyendo los ahorros fiscales de cada afio. Como bien se ha
explicado en el punto 5.2.1., en Gipuzkoa la deduccidon en cuota por término
general es del 18%, y en el caso practico del estudio a los familiares, se mantiene
dicho porcentaje.

Al superarse la base de deduccion maxima situada en 8.500€, se aplicara el
18% sobre los 8.500€, quedando un ahorro fiscal de 1.530€ el primer afio.

En los anos posteriores, el dinero invertido también supera la deduccién
maxima, por lo que el ahorra fiscal seguiria siendo de 1.530€.

No debemos olvidar que el limite maximo de ahorro fiscal es de 36.000€, por
lo que la cantidad maxima que podremos desgravar en el afio 2042 de
mantenerse ese valor, sera de:

36.000€ - (1530€*23) = 810%.

A continuacion, resumo el flujo completo de cantidades en moneda constante
del caso A que nos sirven como base para calcular los costes actuales de dicho
caso.

Tabla 12. Flujo total de cantidades derivadas del caso A ajustando los importes
del flujo a moneda constante (inflacion = 2%)

Importes Gastos
Me- constantes registro
Fecha ses Concepto Importe 2% 01.07.2021 28 | (compra) 600,00 € 572,67 €
Gastos
01.03.2019 0 | Capital Social 1.000,00 € 1.000,00 € gestoria
Confirmacion 01.07.2021 | 28 | (compra) 326,70 € 311,82 €
01.03.2019 0 | reserva 19.000,00 € | 19.000,00 € Comision
(370700%0,25)- apertura
01.06.2019 3 | 19000 73.675,00 € | 73.307,85 € 01.07.2021 28 | (hipoteca) 550,00 € 524,94 €
01.03.2020 | 12| (370700*0,05) 18.535,00 € | 18.168,28 €
deduccion seguro de
I.R.P.F (max. hogar, gasto
01.06.2020 | 15 | 18%) - 1.530,00€ |- 1.492,26€ 01.07.2021| 28 | anual 275,00 € 26247 €
01.09.2020 | 18 | (370700%0,05) 18.535,00 € | 17.987,66 € 01.08.2021] 29 | mensualidad 95949 € 91425 €
deduccion 01.09.2021| 30 | mensualidad 959,49 € 912,73 €
I.R.P.F (max.
01.06.2021 | 27 | 18%) - 1.530,00€ |- 1.462,73€ 01.10.2021 | 31 | mensualidad 959,49 € 911,21 €
importe .
vivienda 01.11.2021| 32| mensualidad 959,49 € 909,70 €
01.07.2021 | 28 | pendiente 20.955,00 € | 20.000,34 € 01.12.2021 | 33 | mensualidad 959,49 € 908,18 €
Gastos notaria
01.07.2021 28 | (compra) 800,00 € 763,55 € 01.01.2022 | 34 | mensualidad 959,49 € 906,67 €




01.02.2022 | 35 | mensualidad 959,49 € 905,16 € 01.12.2024 | 69 | mensualidad 1.003,13 € 894,24 €
01.03.2022 | 36 | mensualidad 959,49 € 903,66 € 01.01.2025 | 70 | mensualidad 1.003,13 € 892,75 €
01.04.2022 | 37 | mensualidad 959,49 € 902,16 € 01.02.2025 | 71 | mensualidad 1.003,13 € 891,27 €
01.05.2022 | 38 | mensualidad 959,49 € 900,65 € 01.03.2025 | 72 | mensualidad 1.003,13 € 889,79 €
i
|_§';?§'?nqéxl 01.04.2025 | 73 | mensualidad 1.003,13 € 888,30 €
01.06.2022 | 39 | 18%) 1.530,00€ 7| - 1.433,79€ 01.05.2025 | 74 | mensualidad 1.003,13 € 886,83 €
01.06.2022 | 39 | mensualidad 950,49 € 899,16 € deduccién
seguro de I.RO.P.F (max.
hogar, gasto 01.06.2025 | 75 | 18%) 1.530,00 € |- 1.350,36 €
01.07.2022 | 40 | anual 275,00 € ENEOGE0E 01.06.2025 | 75 | mensualidad 1.003,13 € 885,35 €
01.07.2022 | 40 | mensualidad 959,49 € 897,66 € seguro de
hogar, gasto
01.08.2022 | 41 | mensualidad 1.003,13 € 936,93 € 01.07.2025 | 76 | anual 275,00 € 242,31 €
01.09.2022 | 42 | mensualidad 1.003,13 € 935,37 € 01.07.2025 | 76 | mensualidad 1.003,13 € 883,88 €
01.10.2022 | 43 | mensualidad 1.003,13 € 933,81 € 01.08.2025 | 77 | mensualidad 1.003,13 € 882,41 €
01.11.2022 | 44 | mensualidad 1.003,13 € 932,26 € 01.09.2025 | 78 | mensualidad 1.003,13 € 880,04 €
01.12.2022 | 45 | mensualidad 1.003,13 € 930,71 € 01.10.2025 | 79 | mensualidad 1.003,13 € 879,47 €
01.01.2023 | 46 | mensualidad 1.003,13 € 929,16 € 01.11.2025 | 80 | mensualidad 1.003,13 € 878,01 €
01.02.2023 | 47 | mensualidad 1.003,13 € 927,61 € 01.12.2025 | 81 | mensualidad 1.003,13 € 876,55 €
01.03.2023 | 48 | mensualidad 1.003,13 € 926,07 € 01.01.2026 | 82 | mensualidad 1.003,13 € 875,09 €
01.04.2023 | 49 | mensualidad 1.003,13 € 924,53 € 01.02.2026 | 83 | mensualidad 1.003,13 € 873,63 €
01.05.2023 | 50 | mensualidad 1.003,13 € 922,99 € 01.03.2026 | 84 | mensualidad 1.003,13 € 872,18 €
i
LRPF (méx. 01.04.2026 | 85 | mensualidad 1.003,13€ | 870,73€
01.06.2023 | 51| 18%) 1.530,00 € |- 1.405,42 € 01.05.2026 | 86 | mensualidad 1.003,13 € 869,28 €
01.06.2023 | 51 | mensualidad 1.003,13 € 921,45 € deduccion
seguro de I.RO.P.F (max.
hogar, gasto 01.06.2026 | 87 | 18%) 1.530,00 € |- 1.32364 €
01.07.2023 | 52 | anual 275,00 € EENES2HOE 01.06.2026 | 87 | mensualidad 1.003,13 € 867,83 €
01.07.2023 | 52 | mensualidad 1.003,13 € 919,92 € seguro de
hogar, gasto
01.08.2023 | 53 | mensualidad 1.003,13 € 918,39 € 01.07.2023 | 88 | anual 275,00 € 237,51 €
01.09.2023 | 54 | mensualidad 1.003,13 € 916,86 € 01.07.2026 | 88 | mensualidad 1.003,13 € 866,39 €
01.10.2023 | 55 | mensualidad 1.003,13 € 915,33 € 01.08.2026 | 89 | mensualidad 1.003,13 € 864,95 €
01.11.2023 | 56 | mensualidad 1.003,13 € 913,81 € 01.09.2026 | 90 | mensualidad 1.003,13 € 863,51 €
01.12.2023 | 57 | mensualidad 1.003,13 € 912,29 € 01.10.2026 | 91 | mensualidad 1.003,13 € 862,07 €
01.01.2024 | 58 | mensualidad 1.003,13 € 910,77 € 01.11.2026 | 92 | mensualidad 1.003,13 € 860,64 €
01.02.2024 | 59 | mensualidad 1.003,13 € 909,26 € 01.12.2026 | 93 | mensualidad 1.003,13 € 859,21 €
01.03.2024 | 60 | mensualidad 1.003,13 € 907,75 € 01.01.2027 | 94 | mensualidad 1.003,13 € 857,78 €
01.04.2024 | 61 | mensualidad 1.003,13 € 906,23 € 01.02.2027 | 95 | mensualidad 1.003,13 € 856,35 €
01.05.2024 | 62 | mensualidad 1.003,13 € 904,73 € 01.03.2027 | 96 | mensualidad 1.003,13 € 854,92 €
deduccio
L;Sf’ﬁ'é’m”éx 01.04.2027 | 97 | mensualidad 1.003,13 € 853,50 €
01.06.2024 | 63 | 18%) 1.530,00€ |- 1.377,62 € 01.05.2027 | 98 | mensualidad 1.003,13 € 852,08 €
01.06.2024 | 63 | mensualidad 1.003,13 € 903,22 € deduccion
seguro de I.RO.P.F (max.
hogar, gasto 01.06.2027 | 99 | 18%) 1.530,00€ |- 1.297,46 €
01.07.2024 | 64 | anual 275,00 € 247,20 € 01.06.2027 | 99 | mensualidad 1.003,13 € 850,66 €
01.07.2024 | 64 | mensualidad 1.003,13 € 901,72 € seguro de
hogar, gasto
01.08.2024 | 65 | mensualidad 1.003,13 € 900,22 € 01.07.2027 | 100 | anual 275,00 € 232,81€
01.09.2024 | 66 | mensualidad 1.003,13 € 898,72 € 01.07.2027 | 100 | mensualidad 1.003,13 € 849,25 €
01.10.2024 | 67 | mensualidad 1.003,13 € 897,23 € 01.08.2027 | 101 | mensualidad 1.003,13 € 847,84 €
01.11.2024 | 68 | mensualidad 1.003,13 € 895,73 € 01.09.2027 | 102 | mensualidad 1.003,13 € 846,43 €




01.10.2027 | 103 | mensualidad 1.003,13 € 845,02 € 01.08.2030 | 137 | mensualidad 1.003,13 € 798,50 €
01.11.2027 | 104 | mensualidad 1.003,13 € 843,61 € 01.09.2030 | 138 | mensualidad 1.003,13 € 797,17 €
01.12.2027 | 105 | mensualidad 1.003,13 € 842,21 € 01.10.2030 | 139 | mensualidad 1.003,13 € 795,85 €
01.01.2028 | 106 | mensualidad 1.003,13 € 840,81 € 01.11.2030 | 140 | mensualidad 1.003,13 € 794,52 €
01.02.2028 | 107 | mensualidad 1.003,13 € 839,41 € 01.12.2030 | 141 | mensualidad 1.003,13 € 793,20 €
01.03.2028 | 108 | mensualidad 1.003,13 € 838,01 € 01.01.2031 | 142 | mensualidad 1.003,13 € 791,88 €
01.04.2028 | 109 | mensualidad 1.003,13 € 836,62 € 01.02.2031 | 143 | mensualidad 1.003,13 € 790,56 €
01.05.2028 | 110 | mensualidad 1.003,13 € 835,22 € 01.03.2031 | 144 | mensualidad 1.003,13 € 789,25 €
deduccid
LRPF (méx. 01.04.2031 | 145 | mensualidad 1.003,13€ |  787,93€
01.06.2028 | 111 | 18%) 1.530,00 € |- 1.271,79€ 01.05.2031 | 146 | mensualidad 1.003,13 € 786,62 €
01.06.2028 | 111 | mensualidad 1.003,13 € 833,83 € deduccion
seguro de I.RO.P.F (max.
hogar, gasto 01.06.2031 | 147 | 18%) 1.530,00 € |- 1.197,78 €
01.07.2028 | 112 | anual 275,00 € EEN22G.21iE 01.06.2031 | 147 | mensualidad 1.003,13 € 785,31 €
01.07.2028 | 112 | mensualidad 1.003,13 € 832,45 € seguro de
hogar, gasto
01.08.2028 | 113 | mensualidad 1.003,13 € 831,06 € 01.07.2031 | 148 | anual 275,00 € 214,93 €
01.09.2028 | 114 | mensualidad 1.003,13 € 829,68 € 01.07.2031 | 148 | mensualidad 1.003,13 € 784,01 €
01.10.2028 | 115 | mensualidad 1.003,13 € 828,30 € 01.08.2031 | 149 | mensualidad 1.003,13 € 782,70 €
01.11.2028 | 116 | mensualidad 1.003,13 € 826,92 € 01.09.2031 | 150 | mensualidad 1.003,13 € 781,40 €
01.12.2028 | 117 | mensualidad 1.003,13 € 825,54 € 01.10.2031 | 151 | mensualidad 1.003,13 € 780,10 €
01.01.2029 | 118 | mensualidad 1.003,13 € 824,17 € 01.11.2031 | 152 | mensualidad 1.003,13 € 778,80 €
01.02.2029 | 119 | mensualidad 1.003,13 € 822,80 € 01.12.2031 | 153 | mensualidad 1.003,13 € 777,51 €
01.03.2029 | 120 | mensualidad 1.003,13 € 821,43 € 01.01.2032 | 154 | mensualidad 1.003,13 € 776,21 €
01.04.2029 | 121 | mensualidad 1.003,13 € 820,06 € 01.02.2032 | 155 | mensualidad 1.003,13 € 774,92 €
01.05.2029 | 122 | mensualidad 1.003,13 € 818,70 € 01.03.2032 | 156 | mensualidad 1.003,13 € 773,63 €
deduccio
|_§_,§f’ﬁ'2’m”éx_ 01.04.2032 | 157 | mensualidad 1.003,13 € 772,35 €
01.06.2029 | 123 | 18%) 1.530,00 € |- 1.246,62 € 01.05.2032 | 158 | mensualidad 1.003,13 € 771,06 €
01.06.2029 | 123 | mensualidad 1.003,13 € 817,34 € deduccion
seguro de I.RO.P.F (max.
hogar, gasto 01.06.2032 | 159 | 18%) 1.530,00€ |- 1.174,08 €
01.07.2029 | 124 | anual 275,00 € 223,69 € 01.06.2032 | 159 | mensualidad 1.003,13 € 769,78 €
01.07.2029 | 124 | mensualidad 1.003,13 € 815,98 € seguro de
hogar, gasto
01.08.2029 | 125 | mensualidad 1.003,13 € 814,62 € 01.07.2032 | 160 | anual 275,00 € 210,68 €
01.09.2029 | 126 | mensualidad 1.003,13 € 813,26 € 01.07.2032 | 160 | mensualidad 1.003,13 € 768,50 €
01.10.2029 | 127 | mensualidad 1.003,13 € 811,91 € 01.08.2032 | 161 | mensualidad 1.003,13 € 767,22 €
01.11.2029 | 128 | mensualidad 1.003,13 € 810,56 € 01.09.2032 | 162 | mensualidad 1.003,13 € 765,94 €
01.12.2029 | 129 | mensualidad 1.003,13 € 809,21 € 01.10.2032 | 163 | mensualidad 1.003,13 € 764,67 €
01.01.2030 | 130 | mensualidad 1.003,13 € 807,86 € 01.11.2032 | 164 | mensualidad 1.003,13 € 763,39 €
01.02.2030 | 131 | mensualidad 1.003,13 € 806,52 € 01.12.2032 | 165 | mensualidad 1.003,13 € 762,12 €
01.03.2030 | 132 | mensualidad 1.003,13 € 805,18 € 01.01.2033 | 166 | mensualidad 1.003,13 € 760,86 €
01.04.2030 | 133 | mensualidad 1.003,13 € 803,84 € 01.02.2033 | 167 | mensualidad 1.003,13 € 759,59 €
01.05.2030 | 134 | mensualidad 1.003,13 € 802,50 € 01.03.2033 | 168 | mensualidad 1.003,13 € 758,33 €
deduccio
TRPE '?mnéx_ 01.04.2033 | 169 | mensualidad 1.003,13 € 757,06 €
01.06.2030 | 135 | 18%) 1.530,00€ |- 1.221,96€ 01.05.2033 | 170 | mensualidad 1.003,13 € 755,80 €
01.06.2030 | 135 | mensualidad 1.003,13 € 801,17 € doduccic
d eqauccion
ﬁig:l;ogaesto |.R.P.F (max.
01.07.2030 | 136 | anual S75100.€ 21927 € 01.06.2033 | 171 | 18%) 1.530,00€ |- 1.150,85€




seguro de

hogar, gasto 01.05.2036 | 206 dme;jnsua_\[idad 1.003,13 € 711,83 €
01.07.2033 | 172 | anual 27500€|  206,51€ e o
RFPLE(max.
01.07.2033 | 172 | mensualidad 1.003,13 € 753,20 € 01.06.2036 | 207 | 18%) 1.530,00 € |- 1.083,80€
01.08.2033 | 173 | mensualidad 1.003,13 € 752,04 € 01.06.2036 | 207 | mensualidad 1.003,13 € 710,64 €
01.09.2033 | 174 | mensualidad 1.003,13€ | 750,79°€ o cto
01.10.2033 | 175 | mensualidad 1.003,13 € 749,54 € 01.07.2036 | 208 | anual 275,00€
01.11.2033 | 176 | mensualidad 1.003,13 € 748,20 € 01.07.2036 | 208 | mensualidad 1.003,13 € L0226l
01.12.2033 | 177 | mensualidad 1.003,13 € 747,05 € 01.08.2036 | 209 | mensualidad 1.003,13 € e
01.02.2034 | 179 | mensualidad 1.003,13 € 744,56 € 01.10.2036 | 211 | mensualidad 1.003,13 € St
01.03.2034 180 | mensualidad 1.003’13 € 743’32 € 01.11.2036 212 | mensualidad 1.003,13 € 704,75 €
01.04.2034 | 181 | mensualidad 1.003,13 € 742,09 € 01.12.2036 | 213 | mensualidad 1.003,13 € S-Sl
01.05.2034 | 182 | mensualidad 1.003,13 € 740,85 € 01.01.2037 | 214 | mensualidad 1.003,13€ il
deduccion 01.02.2037 | 215 | mensualidad 1.003,13 € 701,24 €
I.R.P.F (max.
01.06.2034 | 183 | 18%) 1.530,00€ |- 1.128,09€ 01.03.2037 | 216 | mensualidad 1.003,13 € 700,07 €
01.06.2034 | 183 | mensualidad 1.003,13 € 739,62 € 01.04.2037 | 217 | mensualidad 1.003,13 € 698,90 €
sequro de 01.05.2037 | 218 | mensualidad 1.003,13 € 697,74 €
01.07.2004 | 184 | ancal 27500€|  20242€ ?eRd;CEIEJmnéX
O/, anual g d o .
- 01.06.2037 | 219 | 18%) 1.530,00 € |- 1.062,44 €
01.07.2034 | 184 | mensualidad 1.003,13 € 738,30 € ,
01.06.2037 | 219 | mensualidad 1.003,13 € 696,58 €
01.08.2034 | 185 | mensualidad 1.003,13 € 737,16 € seguro de
. hogar, gasto
01.10.2034 | 187 | mensualidad 1.003,13€ L 7S4.71€ 01.07.2037 | 220 | mensualidad 1.003,13€ | 69542€
01.12.2034 | 189 | mensualidad 1.003,13€ iEi20AS 01.09.2037 | 222 | mensualidad 1.003,13 € 693,11 €
01.02.2035 | 191 | mensualidad 1.003,13€ JZEHEE S 01.11.2037 | 224 | mensualidad 1.003,13 € 690,81 €
01.03.2035 | 192 | mensualidad 1.003,13 € SEMZSIEAE 01.12.2037 | 225 | mensualidad 1.003,13€ | 689,66 €
01.04.2035 | 193 | mensualidad 1.003,13€ i S 01.01.2038 | 226 | mensualidad 1.003,13 € 688,51 €
01.05.2035 | 194 | mensualidad 1.003,13 € izEAILIe 01.02.2038 | 227 | mensualidad 1.003,13 € 687,36 €
deduccion 01.03.2038 | 228 | mensualidad 1.003,13 € 686,22 €
I.R.P.F (max.
01.06.2035 195 18%) ( 1530’00 € -1 105’77 € 01.04.2038 229 | mensualidad 1003,13 € 685,08 €
01.06.2035 | 195 | mensualidad 1.003,13 € 724,98 € 01.05.2038 | 230 | mensualidad 1.003,13 € Ged H0€
deduccion
sequro de LR.P.F (méx.
hogar, gasto 01.06.2038 | 231 | 18%) 1.530,00€ |- 1.041,42€
01.07.2035 | 196 | anual 275.00 € S 01.06.2038 | 231 | mensualidad 1.003,13 € 682,80 €
01.07.2035 | 196 | mensualidad 1.003,13 € 723,78 € seguro de
hogar, gasto
01.08.2035 | 197 | mensualidad 1.003,13 € 722,57 € 01.07.2038 | 232 | anual 27500€| 186,87 €
01.09.2035 | 198 | mensualidad 1.003,13 € 721,37 € 01.07.2038 | 232 | mensualidad 1.003,13 € 681,66 €
01.10.2035 | 199 | mensualidad 1.003,13 € 720,17 € 01.08.2038 | 233 | mensualidad 1.003,13 € 680,53 €
01.11.2035 | 200 | mensualidad 1.003,13 € 718,97 € 01.09.2038 | 234 | mensualidad 1.003,13 € 679,40 €
01.12.2035 | 201 | mensualidad 1.003,13 € 717,78 € 01.10.2038 | 235 | mensualidad 1.003,13 € 678,27 €
01.01.2036 | 202 | mensualidad 1.003,13 € 716,58 € 01.11.2038 | 236 | mensualidad 1.003,13 € 677,14 €
01.02.2036 | 203 | mensualidad 1.003,13 € 715,39 € 01.12.2038 | 237 | mensualidad 1.003,13 € 676,01 €
01.03.2036 | 204 | mensualidad 1.003,13 € 714,20 € 01.01.2039 | 238 | mensualidad 1.003,13 € 674,80 €
01.04.2036 | 205 | mensualidad 1.003,13 € 713,01€ 01.02.2039 | 239 | mensualidad 1.003,13 € 673,76 €




01.03.2039 | 240 | mensualidad 1.003,13 € 672,64 € 01.01.2042 | 274 | mensualidad 1.003,13 € 635,62 €
01.04.2039 | 241 | mensualidad 1.003,13 € 671,52 € 01.02.2042 | 275 | mensualidad 1.003,13 € 634,56 €
01.05.2039 | 242 | mensualidad 1.003,13 € 670,41 € 01.03.2042 | 276 | mensualidad 1.003,13 € 633,50 €

deduccid

LRPF (méx. 01.04.2042 | 277 | mensualidad 1.003,13€ |  63245€
01.06.2039 | 243 | 18%) 1.530,00 € |- 1.020,82 € 01.05.2042 | 278 | mensualidad 1.003,13 € 631,40 €
01.06.2039 | 243 | mensualidad 1.003,13 € 669,29 € deduccion

seguro de I.RO.P.F (max.

hogar, gasto 01.06.2042 | 279 | 18%) 1.530,00€ |- 96142€
01.07.2039 | 244 | anual 275,00 € 183,18 € 01.06.2042 | 279 | mensualidad 1.003,13 € 630,35 €
01.07.2039 | 244 | mensualidad 1.003,13 € 668,18 € seguro de

hogar, gasto

01.08.2039 | 245 | mensualidad 1.003,13 € 667,06 € 01.07.2042 | 280 | anual 275,00 € 172,52 €
01.09.2039 | 246 | mensualidad 1.003,13 € 665,95 € 01.07.2042 | 280 | mensualidad 1.003,13 € 629,30 €
01.10.2039 | 247 | mensualidad 1.003,13 € 664,85 € 01.08.2042 | 281 | mensualidad 1.003,13 € 628,25 €
01.11.2039 | 248 | mensualidad 1.003,13 € 663,74 € 01.09.2042 | 282 | mensualidad 1.003,13 € 627,20 €
01.12.2039 | 249 | mensualidad 1.003,13 € 662,64 € 01.10.2042 | 283 | mensualidad 1.003,13 € 626,16 €
01.01.2040 | 250 | mensualidad 1.003,13 € 661,53 € 01.11.2042 | 284 | mensualidad 1.003,13 € 625,12 €
01.02.2040 | 251 | mensualidad 1.003,13 € 660,43 € 01.12.2042 | 285 | mensualidad 1.003,13 € 624,08 €
01.03.2040 | 252 | mensualidad 1.003,13 € 659,33 € 01.01.2043 | 286 | mensualidad 1.003,13 € 623,04 €
01.04.2040 | 253 | mensualidad 1.003,13 € 658,24 € 01.02.2043 | 287 | mensualidad 1.003,13 € 622,00 €
01.05.2040 | 254 | mensualidad 1.003,13 € 657,14 € 01.03.2043 | 288 | mensualidad 1.003,13 € 620,97 €

deduccid

LRPF (méx. 01.04.2043 | 289 | mensualidad 1.003,13€ |  619.94€
01.06.2040 | 255 | 18%) 1.530,00€ | - 1.000,62 € 01.05.2043 | 290 | mensualidad 1.003,13 € 618,90 €
01.06.2040 | 255 | mensualidad 1.003,13 € 656,05 € deduccion.

seguro de I.RO.P.F (max.

hogar, gasto 01.06.2043 | 291 | 18%) 810,00€ |- 498,92 €
01.07.2040 | 256 | anual 275,00 € 179,55 € 01.06.2043 | 291 | mensualidad 1.003,13 € 617,87 €
01.07.2040 | 256 | mensualidad 1.003,13 € 654,96 € seguro de

hogar, gasto

01.08.2040 | 257 | mensualidad 1.003,13 € 653,87 € 01.07.2043 | 292 | anual 275,00 € 169,10 €
01.09.2040 | 258 | mensualidad 1.003,13 € 652,78 € 01.07.2043 | 292 | mensualidad 1.003,13 € 616,85 €
01.10.2040 | 259 | mensualidad 1.003,13 € 651,69 € 01.08.2043 | 293 | mensualidad 1.003,13 € 615,82 €
01.11.2040 | 260 | mensualidad 1.003,13 € 650,61 € 01.09.2043 | 294 | mensualidad 1.003,13 € 614,79 €
01.12.2040 | 261 | mensualidad 1.003,13 € 649,53 € 01.10.2043 | 295 | mensualidad 1.003,13 € 613,77 €
01.01.2041 | 262 | mensualidad 1.003,13 € 648,45 € 01.11.2043 | 296 | mensualidad 1.003,13 € 612,75 €
01.02.2041 | 263 | mensualidad 1.003,13 € 647,37 € 01.12.2043 | 297 | mensualidad 1.003,13 € 611,73 €
01.03.2041 | 264 | mensualidad 1.003,13 € 646,29 € 01.01.2044 | 298 | mensualidad 1.003,13 € 610,71 €
01.04.2041 | 265 | mensualidad 1.003,13 € 645,21 € 01.02.2044 | 299 | mensualidad 1.003,13 € 609,70 €
01.05.2041 | 266 | mensualidad 1.003,13 € 644,14 € 01.03.2044 | 300 | mensualidad 1.003,13 € 608,68 €

i

I_;_;?FC'(Om”éX_ 01.04.2044 | 301 | mensualidad 1.003,13 € 607,67 €
01.06.2041 | 267 | 18%) 1.530,00€ |- 980,82¢€ 01.05.2044 | 302 | mensualidad 1.003,13 € 606,66 €
01.06.2041 267 | mensualidad 1 .003,13 € 643,07 € 01.06.2044 | 303 | mensualidad 1_003‘13 € 605,65 €

seguro de

hogar, gasto seguro de
01.07.2041 | 268 | anual 275,00 € 176,00 € hogar, gasto
01.07.2041 | 268 | mensualidad 1.003,13 € 642,00 € 01.07.2044 | 304 | anual 275,00 € 165,76 €
01.08.2041 | 269 | mensualidad 1.003.13 € 640,93 € 01.07.2044 | 304 | mensualidad 1.003,13 € 604,64 €
01.11.2041 | 272 | mensualidad 1.003,13 € 637,74 € 01.10.2044 | 307 | mensualidad 1.003,13 € 601,63 €




01.12.2044 | 309 | mensualidad 1.003,13 € 599,63 € 01.09.2045 | 318 | mensualidad 1.003,13 € 590,71 €
01.01.2045 | 310 | mensualidad 1.003,13 € 598,63 € 01.10.2045 | 319 | mensualidad 1.003,13 € 589,72 €
01.02.2045 | 311 | mensualidad 1.003,13 € 597,63 € 01.11.2045 | 320 | mensualidad 1.003,13 € 588,74 €
01.03.2045 | 312 | mensualidad 1.003,13 € 596,64 € 01.12.2045 | 321 | mensualidad 1.003,13 € 587,76 €
01.04.2045 | 313 | mensualidad 1.003,13 € 595,65 € 01.01.2046 | 322 | mensualidad 1.003,13 € 586,79 €
01.05.2045 | 314 | mensualidad 1.003,13 € 594,66 € 01.02.2046 | 323 | mensualidad 1.003,13 € 585,81 €
01.06.2045 | 315 | mensualidad 1.003,13 € 593,67 € 01.03.2046 | 324 | mensualidad 1.003,13 € 584,84 €
seguro de .
hogar, gasto 01.04.2046 | 325 | mensualidad 1.003,13 € 583,86 €
01.07.2045 | 316 | anual 275,00 € 16248 € 01.05.2046 | 326 | mensualidad 1.003,13 € 582,89 €
01.07.2045 | 316 | mensualidad 1.003,13 € 592,68 € 01.06.2046 | 327 | mensualidad 1.003.13 € 581 ,92 €
01.08.2045 | 317 | mensualidad 1.003,13 € 591,69 € 01.07.2046 | 328 | mensualidad 1.003,14 € 580,96 €
Fuente: Elaboracién propia.
A continuacion, se calculara el coste actual constante del caso practico A
haciendo la valoracion en t=0, en este caso practico, a 01/03/2019 tal y como se
puede observar en la tabla anterior.
C.A.a= 20.000 + 73.307,85 * (1+i12)3 + 18168,28*(1+i12) 12 + (-1492,26)*(1+i12) 1
+ 17.987,66*(1+i12) 18 + (-1462,73) *(1+i12)2” + 23.506,70 *(1+iry?® +
914,25*(1+i12)22 + 912,73*(1+i12) 20 + 911,21*(1+i12) 3" + ... + 580,96*(1+i12)-328
llustracion 7.Cuadro ingresos y gastos caso A junto con el desglose de los costes
actuales constantes a diferentes tipos de interés.
coste coste coste coste coste coste
actualt=0 | actual t=0 aclualt=0 | acualt=0 | actuali=0 actual =0
coste actual (tipo de (tipode | costeacfual | costeactual | (tipode (tipo de (tipo de coste actual | coste actual | (fipode
t=0(tipode | interésde | interésde | t=0(tipode | i=0(tipode | inferésde | inferésde | interésde | {=0tipode | t=0(tipode | inlerésde
Impories interésde | valoracion | valoracion | interésde |  interss de i6 i i interés de interés de | valoracion
Me- constantes | valoracion 0 1% 2% valoracion | valoracion 5% 6% % valoracion 8% |  valoracion 10%
Fecha 365 Conceplo Importe 2% nominal) | nominal) | 3% nominal) | 4% nominal) | neminal) nominal} nominal} nominal) 9% nominal) | nominal)
01.03.2019] 0 | Capital Social | 1.000.00€ 1.000.00€ 1.00000€ | 1.000.00€ | 1.00000€ | 1.00000€ 1.000.00€ | 1.00000€ | 1.00000€ | 1.00000€ | 1.00000€ 1.000,00€ | 1.00000€
Confirmacian 19.000,00
01.032019] 0 Tesena 18.00000€ | 19.00000€ | 19.00000€ | 19.00000€) 19.00000€| 19.000,00€ | 19.00000€ | 19.00000€ | 19.00000 €| 19.00000€| 19.00000€ | 19.000,00 € €
(37070070,25)- 71.505,28
01.06.2019] 3 19000 TI6T5.00€ | T3307T85€ | 7330785€ | 73124 88€| 72042 53€) T2T76078€ | 7257963 € | 7230008€| 7221914€| 7203978 €| T1.86103€ | T1.68286€ €
16.446,16
01.03.2020| 12 | (370700*0,05) | 1853500€ | 18.16828€ | 183.16828€ | 17.08758€| 17.80883€| 17631.99€ | 17457 06€ | 17284 00€[ 17112 80€ | 1694344 €| 16.77589€ | 16610.14€ €
deduccion
|.R.PF (max. i W 2 i % - - 5 - i . ¥ £
01.06.2020] 15 18%) 1.530,00€ | 149226€ 149226€ | 1.47373€ | 1.45544€ | 1437 40€ 141960€ | 140203€ | 1.38469¢€ | 1.36758€ | 1.35070€ 1.33404€ | 1.31759€
01.04.2046| 325 | mensualidad | 1.003.13€ SB3.86 € SB3.86 € 445.39€ | 33983€ 259.35€ 19797 € 151.16€ 115.44€ 88.18€ 6737 € S1.46€ 39.39€
01.05.2046| 326 i 1.00313€ SB289€ SE2 89 € 44426€ | 33T0€ 2B 2TE 19699 € 150,26 € 11467 € §7.52€ 6681 € 5102€ 3896 €
01.06.2046| 327 1.00313€ 58192€ 58192€ 44317 € 33756€ 257 20€ 19601 € 149.41€ 11391€ 8687 € 66,26 € S055€ 3858 €
01.07.2046] 328 | mensualidad | 1.003.14€ SB096 € SE096 € 44207€ | 33646 € 25613 19503€ 14854 € 113.16€ 8622€ B5T1€ S0.09€ 38.19€
Coste actual vivienda nueva (en €) 35395514 | 32655152 | 303.367.30 | 28364614 | 26677751 | 25226733 | 23971463 | 22879307 | 21923632 | 210.82628 | 20338385

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos.

Se ha calculado el coste actual constante en t=0, 01/03/2019, utilizando
diferentes tipos de interés de valoracion, los cuales quedan expuesto en la tabla

13.




Tabla 13. Coste actual constante del caso A en funcion del tipo de interés

aplicado.

TIN Nominal C.A. (A) 01/03/2019
0% 353.955,14€
1% 326.551,52€
2% 303.367,30€
3% 283.646,14 €
4% 266.777,51 €
5% 252.267,33 €
6% 239.714,63 €
7% 228.793,07 €
8% 219.236,32€
9% 210.826,28€
10% 203.383,85 €

Fuente: elaboracion propia en base a los datos obtenidos.

Podemos representar graficamente los costes actuales obtenidos:
Figura 20. Costes actuales constantes en funcién del interés aplicado caso A.
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Fuente: Elaboracion propia en base a los datos obtenidos.

6.1.2. Caso B: vivienda segunda mano y reforma.

Para hacer este nuevo estudio necesitamos también conocer los valores de
pago que exige el caso B y partimos estudiando los derivados del préstamo
hipotecario que nos presenta la caja Laboral en este caso, los cuales se pueden
ver en la siguiente ilustracion.



llustracion 8. Oferta hipoteca Vivienda segunda mano Caja Laboral

| Solicitante |

_ Nombre/Razdn social NIF/CIF Tfno: ’ Email
MARIA GASPAR VICENTE | 44571482-N | -

|Oferta |

Destino: Vivienda

Oferta Oferta Oferta
Importe a finandar 152.000,00
Plazo 300 meses
Sistema amortizacién Cuota constante
Periodicidad cuota/capital Mensual
Tipo fijo 2,250%
Comisién apertura 0,250% 500,00 minimo
Comision amortizacion 0,000%
Comision cancelacion 0,500%
Compensacion por riesgo de 2,500%
interés
Cuota
662,92

Fuente: Caja Laboral

En este caso, se seguira el mismo patron que en el caso A.
Todos los datos necesarios, vienen redactados en el Anexo 2. (pag.75-82).

El interés ofrecido por la entidad bancaria durante el primer afio se situa
también en 2,25% nominal, por lo que sale un tipo de interés mensual de
0,001875.

0,0225
12

La cuota mensual durante el primer afio, ascendera a 662,918 € al mes y se
obtiene de la siguiente férmula.

J12=2,25% > i12=

=0,001875

1—(1+0,001875)300
(0,001875)

Tras el primer abono del primer afo, el tipo de interés pasa a ser del 2,66%
durante los 288 meses restantes, quedando un capital pendiente de 147.417,92€

1—(1+0,001875) 288
0,001875

152.000 = a.

C = 662,9186566.

C=147.417,9152€
El tipo de interés pactado para los siguientes afos es 2,66%

Volvemos a calcular tanto el tipo de interés mensual como la nueva cuota para
los siguientes 24 anos.
. . 0,0266
J12=2,66% 2 2= -

= 0,002216666667



1—(1+0,002216666667) 288

147.417,9152 = a.
4 (0,002216666667)

La nueva cuota seria de: 693,07€

llustracion 9. Resumen de pagos de la hipoteca necesaria en el caso B.

Fecha Meses Importe de la cuota Intereses a abonar en Capital amortizado en cada capital pendiente después de

cada cuota cuota cada cuota
01.07.2021 4] 152.000,00 €
01.08.2021 1 662,92 € 285,00 € 377,92€ 151.622,08 €
01.09.2021 2 662,92 £ 284,29 € 378,63 € 151.243,45 €
01.10.2021 3 662,92 € 283,58 € 379,34 € 150.864,11 €
01.11.2021 4 662,92 £ 282,87 € 380,05 € 150.484,06 €
01.12.2021 5 662,92 € 282,16 € 380,76 € 150.103,30 €
01.03.2046 296 693,07 € 7,63 € 685,44 € 2.757,66 €
01.04.2046 297 693,07 € 6,11€ 686,96 € 2.070,70 €
01.05.2046 258 693,07 £ 4,59 € 088,48 £ 1.382,22€
01.06.2046 299 693,07 € 3,06 € 690,01 € 692,21 €
01.07.2046 300 693,75 € 1,53 € 692,22 £ -

0,00 €

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos ofrecidos por Caja Laboral.

Al igual que en el caso A, sera necesario la contratacién de un seguro de
hogar de 275€ de media.

En este caso, al tener que hacer una reforma integral, se han consultado los
precios medios que rondan dichas reformas. Estos oscilan entre los 1000€-
1200€/m2. Hemos calculado la media de dichos precios ya que no queremos ni
los peores ni los mejores materiales, quedando el m2 a 1.100€ y la vivienda de
segunda mano tiene 107,27m?, por lo tanto, el precio de la reforma serian
118.000¢€.

No debemos olvidar los gastos vinculados a dicha compra de vivienda de
segunda mano, los cuales se muestran en el siguiente cuadro.

Tabla 14. Gastos asociados a la compra de una vivienda de segunda mano.

IT 33.700€
Notaria 750€
Registro 450€
Gestoria 326,70€
Comision de apertura 550€
Reforma integral 118.000€

Fuente: Elaboracién propia en base a los datos ofrecidos por Caja Laboral.

Para poder calcular el ahorro fiscal de cada afo, se han incluido en una tabla
todos los gastos y a partir de ahi se han ido calculando los ahorros fiscales de
cada ano. Como bien se han explicado en el punto 5.2.1. en Gipuzkoa la
deduccion en cuota por término general es del 18%, y en el caso practico del
estudio a los familiares, se mantiene dicho porcentaje.



En el primer afio, 2021, se ha invertido en la compra de vivienda de segunda
mano una cantidad total de 165.753,38¢€.

Al superarse la base de deduccion maxima situada en 8.500€, se aplicara el
18% sobre los 8.500€, quedando un ahorra fiscal de 1530€ el primer afio.

En los afos posteriores, el dinero invertido va variando y no supera la base
de deducciéon maxima. Por eso observaremos deducciones con diferentes
importes.

No debemos olvidar que el limite maximo de ahorro es de 36.000€, por lo que
la cantidad maxima que podremos desgravarnos en el afio 2046 sera de:

36.000¢€ - (35.923,70) = 76,30€.

A continuacion, resumo el flujo completo de cantidades en moneda constante
del caso A que nos sirven como base para calcular los costes actuales de dicho
caso.

Tabla 15. Flujo total de cantidades derivadas del caso B ajustando los importes
del flujo a moneda constante (inflacion = 2%).

Me. 01.05.2022 | 10 | mensualidad 662,92 € 651,97 €
Fecha ses Concepto Importe deduccién
ITP + resto .
importe para I'RO'P'F (max.
01.07.2021 | 0| pagarlacasa | 42.750,00€ | 42.750,00 € 01.06.2022 | 11| 18%) - 1.53000€ | - 1.502,23€
GiSt?S 01.06.2022 | 11| mensualidad 662,92 € 650,89 €
notaria d
01.07.2021 | 0| (compra) 750,00 € 750,00 € hogar, gasto
Gastos 01.07.2022 | 12| anual 275,00 € 269,56 €
registro
01.07.2021 0 | (compra) 450,00 € 450,00 € 01.07.2022 12 | mensualidad 662,92 € 649,80 €
Gastos
gestoria 01.08.2022 | 13 | mensualidad 693,07 € 678,23 €
01.07.2021 | 0| (compra) 326,70 € 326,70 € 01.09.2022 | 14 | mensualidad 693,07 € 677,10 €
Comisién
apertura 01.10.2022 | 15 | mensualidad 693,07 € 675,97 €
01.07.2021 | 0] (hipoteca) 550,00 € 550,00 €
01.11.2022 | 16 | mensualidad 693,07 € 674,85 €
seguro de .
hogar, gasto 01.12.2022 | 17 | mensualidad 693,07 € 673,72 €
01.07.2021 | 0| anual 275.00€ 275,00 € 01.01.2023 | 18 | mensualidad 693,07 € 672,60 €
reforma (30% 01.02.2023 | 19 | mensualidad 693,07 € 671,48 €
01.08.2021 | 1|de 118000€) | 35.400,00 € 35.341,10 €
01.03.2023 | 20 | mensualidad 693,07 € 670,37 €
01.08.2021 | 1| mensualidad 662,92 € 661,82 €
01.04.2023 | 21| mensualidad 693,07 € 669,25 €
01.09.2021 | 2| mensualidad 662,92 € 660,72 €
reforma (30% 01.05.2023 22 | mensualidad 693,07 € 668,14 €
01.10.2021 | 3| de 118000€) | 35.400,00 € 35.223,59 €
deduccion
01.10.2021 | 3| mensualidad 662,92 € 659,62 € LRP.F (max.
0, _ -
01.11.2021 | 4 | mensualidad 662,92 € 658,52 € 01.06.2023 | 23 | 18%) o OIE L2
reforma (40% 01.06.2023 | 23 | mensualidad 693,07 € 667,03 €
01.12.2021 | 5|de 118000€) | 47.200,00 € 46.808,63 € seguro de
. hogar, gasto
01.12.2021 | 5| mensualidad 662,92 € 657,42 € 01072023 | 24 | anvel 275,00 € 264.23 €
01.01.2022 | 6| mensualidad 662,92 € 656,33 € 01.07.2023 | 24 | mensualidad 693,07 € 665,92 €
01.02.2022 | 7| mensualidad 662,92 € 65524 € 01.08.2023 | 25 | mensualidad 693,07 € 664,81 €
01.03.2022 | 8 | mensualidad 662,92 € 654,15 € 01.09.2023 | 26 | mensualidad 693,07 € 663,70 €
01.04.2022 | 9 | mensualidad 662,92 € 653,06 € 01.10.2023 | 27 | mensualidad 693,07 € 662,60 €




seguro de
hogar, gasto

01.11.2023 | 28 | mensualidad 693,07 € 661,50 €
01.12.2023 | 29 | mensualidad 693,07 € 660,39 €
01.01.2024 | 30 | mensualidad 693,07 € 659,30 €
01.02.2024 | 31 | mensualidad 693,07 € 658,20 €
01.03.2024 | 32 | mensualidad 693,07 € 657,10 €
01.04.2024 | 33 | mensualidad 693,07 € 656,01 €
01.05.2024 | 24 | mensualidad 693,07 € 665,92 €

deduccion

I.R.P.F (max.
01.06.2024 | 35| 18%) - 1.497,03 € - 1.412,27 €
01.06.2024 | 35 | mensualidad 693,07 € 653,83 €

seguro de

hogar, gasto
01.07.2024 | 36 | anual 275,00 € 259,00 €
01.07.2024 | 36 | mensualidad 693,07 € 652,74 €
01.08.2024 | 37 | mensualidad 693,07 € 651,66 €
01.09.2024 | 38 | mensualidad 693,07 € 650,57 €
01.10.2024 | 39 | mensualidad 693,07 € 649,49 €
01.11.2024 | 40 | mensualidad 693,07 € 648,41 €
01.12.2024 | 41 | mensualidad 693,07 € 647,33 €
01.01.2025 | 42 | mensualidad 693,07 € 646,25 €
01.02.2025 | 43 | mensualidad 693,07 € 645,18 €
01.03.2025 | 44 | mensualidad 693,07 € 644,10 €
01.04.2025 | 45 | mensualidad 693,07 € 643,03 €
01.05.2025 | 46 | mensualidad 693,07 € 641,96 €

deduccion

I.R.P.F (max.
01.06.2025 | 47| 18%) - 1.497,03 € - 1.384,33 €
01.06.2025 | 47 | mensualidad 693,07 € 640,89 €

seguro de

hogar, gasto
01.07.2025 | 48| anual 275,00 € 253,87 €
01.07.2025 | 48 | mensualidad 693,07 € 639,83 €
01.08.2025 | 49 | mensualidad 693,07 € 638,76 €
01.09.2025 | 50 | mensualidad 693,07 € 637,70 €
01.10.2025 | 51 | mensualidad 693,07 € 636,64 €
01.11.2025 | 52 | mensualidad 693,07 € 635,58 €
01.12.2025 | 53 | mensualidad 693,07 € 634,52 €
01.01.2026 | 54 | mensualidad 693,07 € 633,47 €
01.02.2026 | 55 | mensualidad 693,07 € 632,41 €
01.03.2026 | 56 | mensualidad 693,07 € 631,36 €
01.04.2026 | 57 | mensualidad 693,07 € 630,31 €
01.05.2026 | 58 | mensualidad 693,07 € 629,26 €

deduccion

I.R.P.F (max.
01.06.2026 | 59 | 18%) - 1.497,03 € - 1.356,94 €
01.06.2026 | 59 | mensualidad 693,07 € 628,21 €

01.07.2023 | 60 | anual 275,00 € 248,85 €
01.07.2026 | 60 | mensualidad 693,07 € 627,17 €
01.08.2026 | 61 | mensualidad 693,07 € 626,12 €
01.09.2026 | 62 | mensualidad 693,07 € 625,08 €
01.10.2026 | 63 | mensualidad 693,07 € 624,04 €
01.11.2026 | 64 | mensualidad 693,07 € 623,00 €
01.12.2026 | 65 | mensualidad 693,07 € 621,97 €
01.01.2027 | 66 | mensualidad 693,07 € 620,93 €
01.02.2027 | 67 | mensualidad 693,07 € 619,90 €
01.03.2027 | 68 | mensualidad 693,07 € 618,87 €
01.04.2027 | 69 | mensualidad 693,07 € 617,84 €
01.05.2027 | 70 | mensualidad 693,07 € 616,81 €

deduccion

I.R.P.F (max.
01.06.2027 | 71| 18%) - 1.497,03 € - 1.330,09 €
01.06.2027 | 71 | mensualidad 693,07 € 615,78 €

seguro de

hogar, gasto
01.07.2027 | 72| anual 275,00 € 243,93 €
01.07.2027 | 72 | mensualidad 693,07 € 614,76 €
01.08.2027 | 73 | mensualidad 693,07 € 613,74 €
01.09.2027 | 74 | mensualidad 693,07 € 612,72 €
01.10.2027 | 75 | mensualidad 693,07 € 611,70 €
01.11.2027 | 76 | mensualidad 693,07 € 610,68 €
01.12.2027 | 77 | mensualidad 693,07 € 609,66 €
01.01.2028 | 78 | mensualidad 693,07 € 608,65 €
01.02.2028 | 79 | mensualidad 693,07 € 607,63 €
01.03.2028 | 80 | mensualidad 693,07 € 606,62 €
01.04.2028 | 81 | mensualidad 693,07 € 605,61 €
01.05.2028 | 82 | mensualidad 693,07 € 604,61 €

deduccion

I.R.P.F (méx.
01.06.2028 | 83| 18%) - 1.497,03 € - 1.303,78 €
01.06.2028 | 83 | mensualidad 693,07 € 603,60 €

seguro de

hogar, gasto
01.07.2028 | 84 | anual 275,00 € 239,10 €
01.07.2028 | 84 | mensualidad 693,07 € 602,60 €
01.08.2028 | 85 | mensualidad 693,07 € 601,59 €
01.09.2028 | 86 | mensualidad 693,07 € 600,59 €
01.10.2028 | 87 | mensualidad 693,07 € 599,59 €
01.11.2028 | 88 | mensualidad 693,07 € 598,60 €
01.12.2028 | 89 | mensualidad 693,07 € 597,60 €
01.01.2029 | 90 | mensualidad 693,07 € 596,61 €
01.02.2029 | 91 | mensualidad 693,07 € 595,61 €
01.03.2029 | 92 | mensualidad 693,07 € 594,62 €




01.04.2029 | 93 | mensualidad 693,07 € 593,63 € 01.12.2031 | 125 | mensualidad 693,07 € 562,83 €
01.05.2029 | 94 | mensualidad 693,07 € 592,64 € 01.01.2032 | 126 | mensualidad 693,07 € 561,89 €
deduccion .
LRP.F (méx. 01.02.2032 | 127 | mensualidad 693,07 € 560,95 €
01.06.2029 | 95| 18%) = 1497.03€ | - 1.277.98¢€ 01.03.2032 | 128 | mensualidad 693,07 € 560,02 €
01.06.2029 | 95 'S“e‘znusrga(';gad 693,07 € 591,66 € 01.04.2032 | 129 | mensualidad 693,07 € 559,09 €
hogar, gasto 01.05.2032 | 130 | mensualidad 693,07 € 558,16 €
01.07.2029 | 96| anual 275,00 € 234,37 € deduccion
01.07.2029 | 96 | mensualidad 693,07 € 500,67 € LR-P.F (max.

.07 ‘ - 01.06.2032 | 131 | 18%) - 1497,03€ | - 120362€
01.08.2029 | 97 | mensualidad 693,07 € 589,60 € 01.06.2032 | 131 | mensualidad 693,07 € 557,23 €
01.09.2029 | 98 | mensualidad 693,07 € 588,71 € seguro de

hogar, gasto
01.10.2029 | 99 | mensualidad 693,07 € 587,73 € 01.07.2032 | 132 | anual 275,00 € 220,73 €
01.11.2029 | 100 | mensualidad 693,07 € 586,75 € 01.07.2032 | 132 | mensualidad 693,07 € 556,30 €
01.12.2029 | 101 | mensualidad 693,07 € 585,78 € 01.08.2032 | 133 | mensualidad 693,07 € 555,38 €
01.01.2030 | 102 | mensualidad 693,07 € 584,80 € 01.09.2032 | 134 | mensualidad 693,07 € 554,45 €
01.02.2030 | 103 | mensualidad 693,07 € 583,83 € 01.10.2032 | 135 | mensualidad 693,07 € 553,53 €
01.03.2030 | 104 | mensualidad 693,07 € 582,86 € 01.11.2032 | 136 | mensualidad 693,07 € 552,61 €
01.04.2030 | 105 | mensualidad 693,07 € 581,89 € 01.12.2032 | 137 | mensualidad 693,07 € 551,60 €
01.05.2030 | 106 | mensualidad 693,07 € 580,92 € 01.01.2033 | 138 | mensualidad 693,07 € 550,77 €
deduccion )
LRP.F (méx. 01.02.2033 | 139 | mensualidad 693,07 € 549,86 €
01.06.2030 | 107 | 18%) = 1497.09€ | - 1.252,70€ 01.03.2033 | 140 | mensualidad 693,07 € 548,94 €
01.06.2030 | 107 Smeeg”:;_ga(;i:ad 69307 € 579,95 € 01.04.2033 | 141 | mensualidad 693,07 € 548,03 €
hogar, gasto 01.05.2033 | 142 | mensualidad 693,07 € 547,12 €
01.07.2030 | 108 | anual 275,00 € 229,73 € deduccion
. I.R.P.F (max.
01.07.2030 | 108 | mensualidad 693,07 € 578,09 € 01.06.2033 | 143 | 185) . qas703€ | - 117980€
01.08.2030 | 109 | mensualidad 693,07 € 578,02 € 01.06.2033 | 143 | mensualidad 693,07 € 546,21 €
01.09.2030 | 110 | mensualidad 693,07 € 577,06 € seguro de
hogar, gasto
01.10.2030 | 111 | mensualidad 693,07 € 576,10 € 01.07.2033 | 144 | anual 275,00 € 216,37 €
01.11.2030 | 112 | mensualidad 693,07 € 575,14 € 01.07.2033 | 144 | mensualidad 693,07 € 545,30 €
01.12.2030 | 113 | mensualidad 693,07 € 574,19 € 01.08.2033 | 145 | mensualidad 693,07 € 544,39 €
01.01.2031 | 114 | mensualidad 693,07 € 573,23 € 01.09.2033 | 146 | mensualidad 693,07 € 543,48 €
01.02.2031 | 115 | mensualidad 693,07 € 572,28 € 01.10.2033 | 147 | mensualidad 693,07 € 542,58 €
01.03.2031 | 116 | mensualidad 693,07 € 571,33 € 01.11.2033 | 148 | mensualidad 693,07 € 541,68 €
01.04.2031 | 117 | mensualidad 693,07 € 570,37 € 01.12.2033 | 149 | mensualidad 693,07 € 540,78 €
01.05.2031 | 118 | mensualidad 693,07 € 569,43 € 01.01.2034 | 150 | mensualidad 693,07 € 539,88 €
deduccion )
LRP.F (méx. 01.02.2034 | 151 | mensualidad 693,07 € 538,08 €
01.06.2031 | 119 | 18%) SRRt - 1.227.91€ 01.03.2034 | 152 | mensualidad 693,07 € 538,08 €
01.06.2031 | 119 | mensualidad 693,07 € 568,48 € 01.04.2034 | 153 | mensualidad 693,07 € 537,19 €
seguro de
hogar, gasto 01.05.2034 | 154 | mensualidad 693,07 € 536,29 €
01.07.2031 | 120 | anual 275,00 € 225,19 € deducoion
01.07.2031 | 120 | mensualidad 693,07 € 567,53 € L.R-P.F (max.

.07. : - 01.06.2034 | 155 | 18%) - 1497,03€ | - 115646 €
01.08.2031 | 121 | mensualidad 693,07 € 566,59 € 01.06.2034 | 155 | mensualidad 693,07 € T
01.09.2031 | 122 | mensualidad 693,07 € el (5 seguro de

hogar, gasto
01.10.2031 | 123 | mensualidad 693,07 € 564,70 € 01.07.2034 | 156 | anual 275,00 € 212,00 €
01.11.2031 | 124 | mensualidad 693,07 € 563,76 € 01.07.2034 | 156 | mensualidad 693,07 € 534,51 €




deduccion

01.08.2034 | 157 | mensualidad 693,07 € 533,62 € LRP.F (max.
01.09.2034 | 158 | mensualidad 693,07 € 532,73 € 18%)
01.10.2034 | 159 | mensualidad 693,07 € 531,84 € 01.06.2037 | 191 | mensualidad 69307 € 504,25 €
seguro de
01.11.2034 | 160 | mensualidad 693,07 € 530,96 € hogar, gasto
01.07.2037 | 192 | anual 275,00 € 199,74 €
01.12.2034 | 161 | mensualidad 693,07 € 530,08 €
01.07.2037 | 192 | mensualidad 693,07 € 503,41 €
01.01.2035 | 162 | mensualidad 693,07 € 529,19 €
01.08.2037 | 193 | mensualidad 693,07 € 502,57 €
01.02.2035 | 163 | mensualidad 693,07 € 528,31 €
01.09.2037 | 194 | mensualidad 693,07 € 501,73 €
01.03.2035 | 164 | mensualidad 693,07 € 527,43 €
01.10.2037 | 195 | mensualidad 693,07 € 500,90 €
01.04.2035 | 165 | mensualidad 693,07 € 526,56 €
01.11.2037 | 196 | mensualidad 693,07 € 500,06 €
01.05.2035 | 166 | mensualidad 693,07 € 525,68 €
deduccion 01.12.2037 | 197 | mensualidad 693,07 € 499,23 €
|.R-P.F (méx. 01.01.2038 | 198 | mensualidad 693,07 € 498,40 €
01.06.2035 | 167 | 18%) - 1.497,03€ | - 1.133,58€ SAAE uat : .
01.06.2035 | 167 | mensualidad 693,07 € 524,81 € 01.02.2038 | 199 | mensualidad 693,07 € 497,57 €
seguro de 01.03.2038 | 200 | mensualidad 693,07 € 496,74 €
hogar, gasto
01.07.2035 | 168 | anual 275,00 € 207,89 € 01.04.2038 | 201 | mensualidad 693,07 € 495,92 €
01.07.2035 | 168 | mensualidad 693,07 € 523,93 € 01.05.2038 | 202 | mensualidad 693,07 € 495,09 €
. deduccion
01.08.2035 | 169 | mensualidad 693,07 € 523,06 € LRP.F (méx.
01.09.2035 | 170 | mensualidad 693,07 € 522,19 € 01.06.2038 | 203 | 18%) BTN - 1.067.62€
01.10.2035 | 171 | mensualidad 693,07 € 521,32 € 01.06.2038 | 203 | mensualidad 693,07 € 494,27 €
seguro de
01.11.2035 | 172 | mensualidad 693,07 € 520,45 € hogar, gasto
01.07.2038 | 204 | anual 275,00 € 195,79 €
01.12.2035 | 173 | mensualidad 693,07 € 519,59 €
01.07.2038 | 204 | mensualidad 693,07 € 493,45 €
01.01.2036 | 174 | mensualidad 693,07 € 518,72 €
01.08.2038 | 205 | mensualidad 693,07 € 492,63 €
01.02.2036 | 175 | mensualidad 693,07 € 517,86 €
01.09.2038 | 206 | mensualidad 693,07 € 491,81 €
01.03.2036 | 176 | mensualidad 693,07 € 517,00 €
01.10.2038 | 207 | mensualidad 693,07 € 490,99 €
01.04.2036 | 177 | mensualidad 693,07 € 516,14 €
01.11.2038 | 208 | mensualidad 693,07 € 490,17 €
01.05.2036 | 178 | mensualidad 693,07 € 515,28 €
01.12.2038 | 209 | mensualidad 693,07 € 489,35 €
deduccion .
LRP.F (Max. 01.01.2039 | 210 | mensualidad 693,07 € 488,54 €
01.06.2036 | 179 | 18%) - 1497,03€ | - 1.111,15€ 01.02.2039 | 211 | mensualidad 693,07 € 487,73 €
01.06.2036 | 179 mensua(;idad 693,07 € 514,42 € 01.03.2039 | 212 | mensualidad 693,07 € 486,92 €
seguro ae
hogar, gasto 01.04.2039 | 213 | mensualidad 693,07 € 486,11 €
01.07.2036 | 180 | anual 275,00 € 203,78 €
01.05.2039 | 214 | mensualidad 693,07 € 485,30 €
01.07.2036 | 180 | mensualidad 693,07 € 513,57 € deduccion
, I.R.P.F (max.
01.08.2036 | 181 | mensualidad 693,07 € 512,71 € 01.06.2039 | 215 | 18%) - 1.497,03€ - 1.046,50 €
01.09.2036 | 182 | mensualidad 693,07 € 511,86 € 01.06.2039 | 215 | mensualidad 693,07 € 484,49 €
01.10.2036 | 183 | mensualidad 693,07 € 511,01 € seguro de
hogar, gasto
01.11.2036 | 184 | mensualidad 693,07 € 510,16 € 01.07.2039 | 216 | anual 275,00 € 191,92 €
01.12.2036 | 185 | mensualidad 693,07 € 509,31 € 01.07.2039 | 216 | mensualidad 693,07 € 483,68 €
01.01.2037 | 186 | mensualidad 693,07 € 508,46 € 01.08.2039 | 217 | mensualidad 693,07 € 482,88 €
01.02.2037 | 187 | mensualidad 693,07 € 507,62 € 01.09.2039 | 218 | mensualidad 693,07 € 482,08 €
01.03.2037 | 188 | mensualidad 693,07 € 506,77 € 01.10.2039 | 219 | mensualidad 693,07 € 481,27 €
01.04.2037 | 189 | mensualidad 693,07 € 505,93 € 01.11.2039 | 220 | mensualidad 693,07 € 480,47 €
01.05.2037 | 190 | mensualidad 693,07 € 505,09 € 01.12.2039 | 221 | mensualidad 693,07 € 479,67 €
01.06.2037 | 191 - 1.497,03 € - 1.089,17 € 01.01.2040 | 222 | mensualidad 693,07 € 478,87 €




01.02.2040 | 223 | mensualidad 693,07 € 478,08 € 01.10.2042 | 255 | mensualidad 693,07 € 453,27 €
01.03.2040 | 224 | mensualidad 693,07 € 477,28 € 01.11.2042 | 256 | mensualidad 693,07 € 452,51 €
01.04.2040 | 225 | mensualidad 693,07 € 476,49 € 01.12.2042 | 257 | mensualidad 693,07 € 451,76 €
01.05.2040 | 226 | mensualidad 693,07 € 475,70 € 01.01.2043 | 258 | mensualidad 693,07 € 451,01 €
deduccion )
LRP.F (méx. 01.02.2043 | 259 | mensualidad 693,07 € 450,26 €
0, - -
01.06.2040 | 227 | 18%) 1.497.05 € 1.025.79 € 01.03.2043 | 260 | mensualidad 693,07 € 449,51 €
01.06.2040 | 227 Smeeg”:;_ga(;i:ad 69307 € MR 01.04.2043 | 261 | mensualidad 693,07 € 448,76 €
hogar, gasto 01.05.2043 | 262 | mensualidad 693,07 € 448,02 €
01.07.2040 | 228 | anual 275,00 € 188,12 € deduccion
01.07.2040 | 228 | mensualidad 693,07 € 47411 € |.R-P.F (max.

07. ; ; 01.06.2043 | 263 | 18%) - 1.497,03€ 966,10 €
01.08.2040 | 229 | mensualidad 693,07 € 473,32 € 01.06.2043 | 263 | mensualidad 693,07 € 44727 €
01.09.2040 | 230 | mensualidad 693,07 € 472,54 €

seguro de
01.10.2040 | 231 | mensualidad 693,07 € 471,75 € hogar, gasto
01.07.2043 | 264 | anual 275,00 € 17717 €
01.11.2040 | 232 | mensualidad 693,07 € 470,97 €
01.07.2043 | 264 | mensualidad 693,07 € 446,53 €
01.12.2040 | 233 | mensualidad 693,07 € 470,18 €
01.08.2043 | 265 | mensualidad 693,07 € 445,78 €
01.01.2041 | 234 | mensualidad 693,07 € 469,40 €
01.09.2043 | 266 | mensualidad 693,07 € 445,04 €
01.02.2041 | 235 | mensualidad 693,07 € 468,62 €
01.10.2043 | 267 | mensualidad 693,07 € 44430 €
01.03.2041 | 236 | mensualidad 693,07 € 467,84 €
01.11.2043 | 268 | mensualidad 693,07 € 443,56 €
01.04.2041 | 237 | mensualidad 693,07 € 467,06 €
01.12.2043 | 269 | mensualidad 693,07 € 442,82 €
01.05.2041 | 238 | mensualidad 693,07 € 466,28 €
deduccion 01.01.2044 | 270 | mensualidad 693,07 € 442,00 €
L.R.P.F (méx. _
01.06.2041 239 18%) - 1.497,03 € _ 1_005‘50 € 01.02.2044 | 271 | mensualidad 693,07 € 441 ,35 €
01.06.2041 | 239 | mensualidad 693,07 € 465,51 € 01.03.2044 | 272 | mensualidad 693,07 € 440,62 €
seguro de 01.04.2044 | 273 | mensualidad 693,07 € 439,88 €
hogar, gasto
01.07.2041 | 240 | anual 275,00 € 184,40 € 01.05.2044 | 274 | mensualidad 693,07 € 439,15 €
01.07.2041 | 240 | mensualidad 693,07 € 464,73 € deduccion
01.08.2041 | 241 | mensualidad 693,07 € 463,96 € I.R.P.F (méx.
01.06.2044 | 275 | 18%) - 1.497,03 € 946,99 €
01.09.2041 | 242 | mensualidad 693,07 € 463,19 € _
01.06.2044 | 275 | mensualidad 693,07 € 438,42 €
01.10.2041 | 243 | mensualidad 693,07 € 462,42 €
seguro de
01.11.2041 | 244 | mensualidad 693,07 € 461,65 € hogar, gasto
01.12.2041 | 245 | mensualidad 693,07 € 460,88 € 01.07.2044 | 276 | anual Zieitl e 2
01.01.2042 | 246 | mensualidad 693,07 € 460,11 € 01.07.2044 | 276 | mensualidad 693,07 € ik
01.02.2042 | 247 | mensualidad 693,07 € 459,35 € 01.08.2044 | 277 | mensualidad 693,07 € Gl
01.03.2042 | 248 | mensualidad 693,07 € JE— 01.09.2044 | 278 | mensualidad 693,07 € 436,24 €
01.04.2042 | 249 | mensualidad 693,07 € 457,82 € 01.10.2044 | 289 | mensualidad 693,07 € e
01.05.2042 | 250 | mensualidad 693,07 € JR— 01.11.2044 | 280 | mensualidad 693,07 € 43479 €
deduccion 01.12.2044 | 281 | mensualidad 693,07 € 434,06 €
L.R.P.F (méx.
01.06.2042 | 251 | 18%) - 1497,03€ | - 98560€ 01.01.2045 | 282 | mensualidad 693,07 € 433,34 €
01.06.2042 | 251 | mensualidad 693,07 € 456,30 € 01.02.2045 | 283 | mensualidad 693,07 € 432,62 €
seguro de .
hogar, gasto 01.03.2045 | 284 | mensualidad 693,07 € 431,90 €
01.07.2042 | 252 | anual 275,00 € 180.75 € 01.04.2045 | 285 | mensualidad 693,07 € 431,18 €
01.07.2042 | 252 | mensualidad 693,07 € 455,54 € 01.05.2045 | 286 | mensualidad 603,07 € 430,46 €
01.08.2042 | 253 | mensualidad 693,07 € 454,78 € deduccion
L.R.P.F (méx.
01.09.2042 | 254 | mensualidad 693,07 € 454,02 € 01.06.2045 | 287 | 18%) - 1.497,03 € 928,25 €




01.06.2045 | 287 | mensualidad 693,07 € 429,75 € 01.02.2046 | 295 | mensualidad 693,07 € 424,06 €
seguro de
hogar, gasto 01.03.2046 | 296 | mensualidad 693,07 € 423,35 €
01.07.2045 | 288 | anual 275,00 € 170,23 €
. 01.04.2046 | 297 | mensualidad 693,07 € 422,65 €
01.07.2045 | 288 | mensualidad 693,07 € 429,03 €
01.08.2045 | 289 | mensualidad 693,07 € 428,32 € 01.05.2046 | 298 | mensualidad 693,07 € 421,95 €
01.09.2045 | 290 | mensualidad 693,07 € 427,61 € deduccion
I.R.P.F (max.
01.10.2045 | 291 | mensualidad 693,07 € 426,89 € 01.06.2046 | 299 | 18%) = 76,30 € - 46,37 €
01.11.2045 | 292 | mensualidad 693,07 € 426,18 € 01.06.2046 | 299 | mensualidad 693,07 € 421,24 €
01.01.2046 | 294 | mensualidad 693,07 € 424,77 €
Fuente: Elaboracion propia.
A continuacion, se calculara el coste actual del caso practico B haciendo la
valoracion en t=0 (01/07/2019).
C.Az = 45101,70+ 36002.92 * (1+i12)" + 660.72*(1+i12)2 + 35.883,20*(1+i12)3 +
658.52*(1+i12)* + 47.466.05 *(1+i12)5 + 656,33 *(1+i12)® + 655,24*(1+ir2)7 +
654,15%(1+i12)8 + 653,06*(1+i12)0 + 651,97*(1+i12) 10+ (-1502,23)*(1+i12) 1 + ... +
420,96%(1+i12)300
llustracion 10. Cuadro ingresos y gastos caso B junto con el desglose de los
costes actuales constantes a diferentes tipos de interés
coste coste coste coste coste coste
actual i=0 actual =0 actual =0 actual =0 actual i=0 actual t=0
coste actual (tipo de (tipo de coste actual | coste actual (tipo de (tipo de (tipo de coste actual | coste actual (tipo de
t=0(tipode | interésde | interésde | t=0(fipode | t=0(tipode | interésde | interésde | interésde | i=0(tipode | t=0 (tipode | interés de
Importes interés de valoracion | valoracién interés de interés de I interés de interés de | valoracion
Me- constanies | valoracion 0 1% 2% valoracion valoracion 5% 6% 7% valoracién 8% |  valoracion 10%
Fecha SES COI’IG&E'O Im@ne 2% %] I'IDlTIiI'Iall norninalg 3% nornina!g 4% nominal nurninai[ nurninalg I'\D!Tlil'lill nominal 9% ﬂﬂlTIiI'IEll nominal;
ITP + resto
01.07.2021| 0 E'Zg"fﬂi i 42750,00€ | 4275000€ | 4275000€ | 42750.00€|42.750,00€| 4275000€ | 42.750,00€ | 4275000 €| 42.750,00€ | 4275000 €| 42.75000€ | 4275000 € 42'?20'00
Gastos notars
01.07.2021) 0 r%gaingzﬂ?na 750.00 € 750.00 € 750.00€ | 750006 | 750006 | 750.00% 750006 | 75000€ | 75000€ | 7S0.00€ 750.00€ 750.00€ | 750.00€
01.07.2021) 0 (E:in?é% 450,00 € 450,00 45000€ | 450006 | 45000% | 45000% 45000% | 450,00€ | 45000€ | 450,00€ 450,00 € 45000% | 45000€
Gastos
01.07.2021| 0 aﬂ_‘;’r_':, 326.70 € 326,70 € 32670€ | 326706 | 32670€ | 3I26T0E 326706 | 32670€ | 37670€ | 32670€ 326,70 € 12670€ | 39670€
Comisién
01.07.2021) 0 ':ipp_eelggi) 550,00 € 550,00 € S5000€ | 550006 | 550006 | 550008 55000€ | S5000€ | 55000€ | S50.00€ 550,00 € 55000€ | 550,00€
01.053046 | 298 | mensuslidad | 693.07€ 43195€ 47105€ | 370196 | 25688€ | 20050€ 15652 | 12220¢€ | g9545¢ T456€ 5395€ 4557 € 3555 €
deduccicn
I.LR.P-F (max. - - - - 2 = = " = . & = =
01.06.2046 | 299 18%) TEI0E 4B3TE BITE 3615€ 2B19€ 2193 € 1715€ 1338¢€ 10,44 € B15¢€ B36E 487 € 388¢€
01.06.2046| 299 | mensuslidad | 693.07€ 42124 € 42124€ | 37837T€ | 256.03€ | 199.67¢ 15574€ | 12151€ | o482¢ 7400 € ST.ITE 4511 € 3523 €
01072046 | 300 | mensuslidad | 69375€ 430,96 € 47096€ | 39787E | 25543€ | 19903¢ 15512¢€ | 12097€ | g9428¢ 7352€ 5735€ 4474€ M01€
Coste actual vivienda sequnda mano y reforma (en £) 30245294 | 28724545 | 274.183.38 | 26293647 | 25320867 | 244756.02 | 237.377.10 | 23090516 | 22520188 | 22015219

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos obtenidos.

Como en esté segundo caso B, se empieza a hacer frente a los gastos el
01.07.2021, 28 meses después que el caso A (01/03/2019), se ha llevado el
coste factual calculado a 01.07.2021 a 01.03.2019 para poder comparar los
resultados. En la tabla 16 vienen expuestos los valores obtenidos.




Tabla 16. Coste actual constante de los gastos compra vivienda segunda mano
ajustada a la fecha 01/03/2019.

TIN C.A. (B) 01/07/2019 C.A. (B) 01/03/2019
0% 302.482,94€ 302.482,94€
1% 287.245.48€ 280.623,40€
2% 274.183.38€ 261.692,29€
3% 262.936.47€ 245.181,76€
4% 253.208.67€ 230.681,00€
5% 244.756,02€ 217.856,72€
6% 237.377,10€ 206.437,74€
7% 230.905,16€ 196.202,70€
8% 225.201,88€ 186.970,35€
9% 220.152,19€ 178.591,78€
10% 215.660,13€ 170.944,21€

Fuente: elaboracion propia en base a los datos obtenidos.

Al igual que en el caso A, se afade la grafica para completar los datos. Se
visualizan las bajadas del coste actual con los cambios de tipo de interés
valorados. Cuanto mayor es el tipo de valoracion, menor es el coste actual.

Figura 21. Costes actuales en funcion del interés aplicado.
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Fuente: Elaboracion propia en base a los datos obtenidos.

Por ultimo, se va a realizar el analisis grafico completo, contrastando las 2
curvas de coste actual.



Figura 22. Analisis sensibilidad coste actual

€400.000,00
€350.000,00
€300.000,00
€250.000,00
€200.000,00
€150.000,00
€100.000,00

€50.000,00

€-
0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%

Vivienda nueva = \/ivienda de segunda mano

Fuente: Elaboracion propia en base a los datos obtenido

Como se puede observar, a cualquier tipo de valoracién, la opcién mas
conveniente seria la de optar por comprar una vivienda de segunda mano, ya
que su curva se situa por debajo de la del coste actual de la vivienda nueva. Es
decir, hemos hecho el contraste y no surgen puntos de corte dentro del intervalo
de tipos introducidos en la valoracién. Es por ello que el analisis de sensibilidad
nos da una respuesta en concreto, y es que se inclina por la compra de vivienda
de segunda mano y reforma de la misma.

En la tabla 17 se pueden observar las diferencias actuales entre los dos
costes.



Tabla 17. Cuadro completo de los costes actuales obtenidos.

DIFERENCIAS
ENTRE COSTES
CASO A CASO B ACTUALES
tipos de coste actual
valoracion coste actual 1/03/19 1/03/19 01/03/2019
(A) (B) (A)- (B)

0% 353.955,14 € 302.482,94 € 51.472,21 €
1% 326.551,52 € 280.623,40 € 45.928,12 €
2% 303.367,30 € 261.692,29 € 41.675,02 €
3% 283.646,14 € 245.181,76 € 38.464,38 €
4% 266.777,51 € 230.681,00 € 36.096,51 €
5% 252.267,33 € 217.856,72 € 34.410,61 €
6% 239.714,63 € 206.437,74 € 33.276,89 €
7% 228.793,07 € 196.202,70 € 32.590,38 €
8% 219.236,32 € 186.970,35 € 32.265,96 €
9% 210.826,28 € 178.591,78 € 32.234,49 €
10% 203.383,85 € 170.944,21 32.439,65 €

Fuente: Elaboracion propia en base a los datos obtenidos.

En vista de los resultados, podemos confirmar que el coste actual de comprar
la vivienda de segunda mano y reformarla es menor que el coste actual de
comprar una vivienda nueva, y eso se mantiene independientemente del tipo de
interés al que hagamos esta valoracion.

Esta conclusion obtenida no es general ya que esta condicionada al precio de
vivienda nueva y de segunda mano. A pesar de que en este caso practico salga
mejor la opcion de compra de vivienda de segunda mano y su reforma, no
significa que siempre se mantenga esta linea. Habria que estudiar cada caso
que se diese especificamente.

7.CONCLUSIONES.

El objetivo de este trabajo era estudiar las diferentes formas que se utilizan
para adquirir una vivienda, lo que nos ha abierto un campo de analisis amplio y
nos ha dado una serie de conclusiones que resumiremos en este apartado.

Tras estudiar el mercado actual de la vivienda, nos damos cuenta de que ha
sufrido cambios en los ultimos afos y que parte de estos cambios derivan de la
crisis sufrida en Espana tras el boom inmobiliario.

La situacion descrita favorecio el régimen del alquiler, que paso de representar
un 9,6% en el afo 2001 a representar un 17,8% en el afio 2018. Hubo una
creciente demanda en los ultimos afios, la cual se dio, en parte, por la
inestabilidad de la situacion financiera y laboral, y por las exigencias que ponian



las entidades financieras a la hora de conceder préstamos hipotecarios para
poder comprar una vivienda. Y ademas se le afadié que, tras la burbuja
inmobiliaria hubo una caida de precios en el mercado del alquiler, y los precios
del alquiler eran relativamente mas bajos, lo que supuso una alternativa para
aquellos que no podian hacer frente a la compra de una vivienda. Pero a pesar
del incremento que se ha dado en la opcion de vivienda en régimen de alquiler
en Espafa, cabe remarcar que la compra de vivienda, es sin duda alguna, la
opcion elegida por excelencia entre los espafioles, que en 2018 suponia un
79,1% de vivienda en propiedad.

Ademas, tal y como se ha podido ver en el anadlisis de las hipotecas
concedidas, tanto para vivienda nueva como para vivienda de segunda mano,
estas han crecido en los ultimos afios, debido a las caracteristicas actuales, con
precios de venta mas ajustados y condiciones de hipotecas con tipos de interés
asequibles. Aunque la tendencia en los ultimos afios es la compra de vivienda
de segunda mano.

Tras muchos afos sin variaciones en la eleccion de los tipos de interés de los
préstamos hipotecarios, se debe destacar que estos han sufrido cambios. Hasta
hace unos anos, podriamos decir que hasta el afo 2012 concretamente, los
préstamos hipotecarios que se concedian, por norma general, eran a tipos de
interés variable (en un 97.1% de media), pero a partir de ese afio es cuando se
empieza a apreciar el aumento, eso si, muy escaso, en los préstamos
hipotecarios concedidos a tipos de interés fijo. En los ultimos afios se van
apreciando aumentos mas considerables, tanto que en el afo 2017 los
préstamos hipotecarios concedidos a un tipo de interés fijo casi llegan a rozar el
40%. Un dato a destacar ya que como se ha comentado anteriormente, no era
lo habitual. Tras la crisis como decimos, el tipo de interés fijo ha llegado a ser
una buena opcion y, sobre todo, por la seguridad que aporta el pago de una
cuota constante en la hipoteca.

Por lo que concierne a la autopromocion también tenemos que destacar su
alto porcentaje ya que tras la crisis ha vuelto a resurgir con un dato llamativo,
que ronda el 50% en Espana.

Centrandonos en el caso practico, nos hemos decantado por estudiar la
opcion de la compra de vivienda, que es la opcion preferida en nuestro mercado.
Hemos presentado el estudio tanto de la compra de vivienda nueva mediante
autopromocion cooperativista, como de la vivienda de segunda mano y su
reforma, y hemos calculado el coste actual de ambas opciones, teniendo en
cuenta todos los gastos, los ahorros fiscales y las partidas vinculadas que
surgen. Nos hemos decantado por una hipoteca a tipo de interés fijo y el método
de amortizacion constante (sistema francés).

El estudio que se ha realizado es real cogiendo una vivienda de
autopromocion de Irun y otra de segunda mano cercana a la anterior, estudiando
todos los gastos y teniendo en cuenta el tratamiento fiscal en Gipuzkoa, que es
donde se encuentran ambas viviendas.

Podemos destacar que concretamente en este estudio, tal y como se ha
comentado anteriormente, la opcidn mas viable obtenida seria la de la compra
de vivienda de segunda mano y su reforma. Ya que los costes de vivienda de



segunda mano con su reforma integral se situan por debajo de los costes de una
vivienda nueva en autopromocién mediante cooperativa.

No debemos olvidar que este es un caso especifico y que no todas las
comparativas entre una compra de vivienda nueva en autopromocion
cooperativista y una compra de vivienda de segunda mano junto con su reforma
daran los mismos resultados. Todo dependera de los precios de ambas. En
nuestro caso, no han surgido puntos de corte en el estudio grafico realizado y
dentro del intervalo de tipos introducidos en la valoracién, por lo que no se
plantean fronteras en el orden de seleccion obtenido.

En cuanto a mi valoracion personal, he aprendido a organizarme y sacar el
trabajo adelante de la mejor manera posible. Ademas, he podido desarrollar el
proceso de busqueda de vivienda y busqueda de informacion referente a las
hipotecas y pienso que me puede ser util de cara a futuro. Aunque me he dado
cuenta de la dificultad que tiene el conseguir los datos que se necesitan para
hacer la valoracion del estudio.

Por ultimo, subrayar que este trabajo ha merecido la pena, ya que he
aprendido y he podido poner en practica algunos de los conocimientos adquiridos
a lo largo de los afos del Grado y me ha hecho madurar y acercarme a una
realidad “la vivienda”, un tema complejo en la toma de decisiones.
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9. ANEXOS

Anexo 1: Hipoteca con entidad Caja Laboral, vivienda nueva
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LABORAL " PROPUESTA DE PRESTAMO/CREDITO S

Las condiciones contenidas en esta oferta estardn sugetas a ks aprobacion definitiva de la operacién seguin los cniterios habitudles de riesgo
de LABORAL KUTXA, una ver aportada la docurmentacion requerids. Las condiciones defintvas podrdn diferir de las indicadas en el
presente docurnento en funcicn de los aterios antedichos.



LABO!(RU&L PROPUESTA DE PRESTAMO/CREDITO s
a

De acuerdo con lo previsto en el articulo 5 de la Ley 15/1999, de 13 de didembre, sobre Protecdén de Datos de Cardcter Personal, se le
mummmmmwmmmwmmmmm&mw

B solicitante autoriza expresamente a LABORAL KUTXA para que los datos personales sefialados sean tratados automatizadamente.

La recogida de estos datos personales tiene por finalidad que LABORAL KUTXA pueda gestionar de manera adecuada tanto el documento
de informaddn previa legaimente exigida, como ka oferta comerdial, correspondientes al préstamo o crédito.

Los datos personales solicitados en estos formularios son ks imprescindibles y, por lo tanto, necesarios para & finalidad perseguida.
Asimismo queda informado de la posibilidad de ejercer los derechos de acceso, rectificacion, canceladon y oposicdn, mediante escrito

dirigido al Servicio de Atencién al Ciente de CAJA LABORAL POPULAR COOP. DE CREDITO en la direccidn siguiente: Paseo José Maria
Azmendiamieta s/n, 20500 Mondragén (Guipuzcod).

| Documentacién a aportar |

Datos de los titulares Datos de los avalistas
o DNI o DNI
o Dedlaracén de la renta (IRPF) o Dedaradén de la renta (IRPF)
o Tres Gitimas ndminas o Relacion esarita de bienes

Datos de la vivienda

Contrato privado de compraventa

Fotocopia de las escrituras de |a vivienda

Ultimo recibo de contribucién (1.8.1.)

Centificado del administrador de estar al corriente en los pagos a la comunidad
Datos de la agencia inmobiliaria (en caso de que haya)

0000

| Contacto en LABORAL KUTXA |
Gestor CAROLINAPARDOOLEA [ Oficna: | o
Teléfono: 943596841 | Email carolina.pardo@laboralkutxa.com —

NOS COMPROMETEMOS CONTICO

. Respondemos a tu solictud de Préstamo Hipotecario en menos de 7 dias

- Temwmmmmmmmmbmmam
finandero, legal y fiscal.

| S



1.-IDENTIDAD Y DETALLES PRESTAMISTA Y SOLICITANTE
PRESTAMISTA SOLICITANTE
JMARIA GASPAR VICENTE .
AAS71482-N .

Caj Laboral Popular Coop. de Créito

Dacnn locd MA Ansrcedioorinds </n
T U I ARITENGSTTRS, N

20500 Arrasate - Mondragdn (Gipuzkoa)

F-75076935

www Cajalaboral es

Tino: 901-333-444
mezmamm

Clase de tipo de interés aplicable:
Tipo de Interés fijo durante toda 1 vida del PRESTAMO al 2,660 %.

Importe total a reembolsar:
El importe total 3 reembolsar ascende a 306.905,82 €. Bl mismo esth compuesto por:

Principal 0 capital del PRESTAMO: 220.000,00 €.
Intereses totales ded PRESTAMO: 80.415,47 €.
Comisidn de apertura: 550,00 €.

Impuesto de Actos Juridcos Documentados: 0,00 €.
Gastos de Tasacidn(*): 365,42 €.

Gastos gestoria(*):142,18 €

Gastos Registro*): 0,00 €

Prima seguro de hogar (**): 5.432,75 €.

00 0000 O0 OO

(*) Estos importes estin sujetos a posbles varadones por cambios en normativa fiscal, en los aranceles registrales y en las tarifas de las empresas
encargadas de realzar los servioos dtados.

(**) Prima de seguro de hogar caladado pera una vivienda de 90 metros cusdrados construidos, con un contenido asegurado de 28.350 ewos. La
prima puede varar cada afio,

Importe méximo de PRESTAMO disponible en refacién con e valor del bien inmuebie: 80,000 %.
Garantia: Hipotecaria

3.- TIPO DE INTERES

Q08 CAMDIGH 1000, Foche wickin: 09/04/2019 10:50 .



L2 TAE o5 of coste total del PRESTAMO expresado en forma de porcentaje anusl. La TAE sirve para ayudarke a comparar las diferentes ofertas.
LA TAE aplicable a su PRESTAMO es 2,676 %. Comprende:

o Importe de I operacion: 220.000,00 €

Plazo 300 messs. )

o mam&mwzmmmhmwmmmnmuuprmmdmmodmmo
MWWhMmdmmMMMmdmmemWah
Maumamrmmum«mumammmmm
WMGMamamaumuMMam@BMMMd
anexo A

Comisién de apertura de 550,00 €

Impuesto de Actos Juridicos Documentados: 0,00 €.

Gastos de Tasacon: 365,42 €.

Gastos gestoria: 142,18 €.

Gastos de registro: 0,00 €

Prima seguro hogar: 5.432,75 €.

o

00 0 000

4.- PERIODICIDAD Y NUMERO DE PAGOS
Periodiadad de reembolso: mensual .
NOimero de pagos=300

5.- IMPORTE DE CADA CUOTA HIPOTECARIA
Moneda: curo.

959,49 € durante los primeros 12 meses,
1.003,13 € durante ¢ resto de 1 vida del PRESTAMO

6.- TABLA DE AMORTIZACIONES
La tabla anexa muestra o importe que ha de pagarse cada mensualidad:

o Las cuotas (columna 2) son iguiles a las suma de los intereses pegados (columna 3) y & capital pagado (columna 4)
B copital pendhaite (Lolurmis 5) e ool of npuie dd PRESTAMO que queds por rooinbotss .

Importe ded PRESTAMO 220.000,00 €.

Plazo: 300 meses.

Tipo de interds 2,250% los primeros 12 meses y ¢ resto del plazo Ypo de nterés Mo del 2,660 %.

>0 0

7.- VINCULACIONES Y OTROS COSTES
VINCULACIONES:
Si desea benefidarse de las condicones del PRESTAMO descritas en la presente ficha, NO debe cumplir ninguna obligacién de vinculacin.
No obstante, se aplicard una bonificacdn al tipo de interds, s se aamplen las condiciones y los requisitos de vinulaGon que, a continuadcidn, se

Mis informacdn sobre condicones de bonificacdn en of documento adjunto y en ol punto 12.

COSTES:
Ademis de los costes ya induidos en ks cuotes mensusles este PRESTAMO conlleva las siguientes costes:

[ Comisitn de apertura: | 55000€ |
Gastos de constitucdn de deben abonarse una sola vez):

ot mmen de i dpntsTan) | USTRRORes  ws@e
f - E— 1m*.w - el
Ty el Ml S

el da de 1a fima de la hipoteca) ,}T?‘_‘T% . . o
Documentados) [ L ome o




| (& dia de la fema de ba hipotaca) | ) i

"Bty informecdn se ofrece con wne naldad dvuigativa. Laboral Kuta intentard volor por fo actuabdad, exactud y versodsd de ks mismos, S
bien advierte que no son los importes oficiales defindives y decling tody responsabiidad por los dafios que puedsn causarse dobido a las
mom&bmum“athbmmMWdew
@ su PRESTAMO en concreto.”

8.- AMORTIZACION ANTICIPADA
smmamtsrm-mmamam-udmmduwmmm
El Capit: ndiente d : 3 : N it L i le en cualquier momento y Sn ningin
wodemmomnhumhﬂ-bm&h mawmmwmmmmoam
de Banca Onlne.
En ¢ supuesto de amortizacin anticipada pardal, se podré optar entre destinar o importe de la amortizaddn anticpada & la reductién del plazo
total de amontizackin dal PRESTAMO © a la reduccin del importe de las cuotas periddicas sefialadas.
W&mm@mmRmWoMMomwmmwmm conlevard una

compensadidn a favor de
COMISION AMORTIZACION PARCIAL TOTAL
ANTICIPADA
’/—%Msmm — 0,000 00
| % Comisién resto afios i 0,000 0,500 |

Ejemplo 1:  En caso de amorntizar 5.000 euros al vigésimo mes de la formalizaciin, & importe de ks comision asoenderd a 5,000 * 0,000 % = 0,00 €

Elomplo 2: En Caso de cancelar anticipsdsmente o PRESTAMO en of décmo afio por un importe de 8.000 euros, ¢ importe de I comisién
ascenderd a 8.000 * 0,500 % « 40,00 €.

COMPENSACION POR RIESGO DE TIPO DE INTERES: Se aplicard una compensacién por riesgo de tipo de interds del 2,50 % sobre & capital
amortizado 0 cancelado, slempre y Cuando esta amortizacson o canceiadén genere una pérdida de capital para LABORAL KUTXA. A estos efectos, se
entenderd por pésdida de capital ks diferencia negativa entre of capital pendionte en el momento de la cancelacion anticipada y ¢ valor de mercado
Ol préstamo.

9.- DERECHO DE SUBROGACION
Si 1o desea puede llevarse 3 otra entidad de arédito (subrogar) su PRESTAMO adn sin ¢ consentimiento de LABORAL KUTXA, conforme 3 o previsto
on & Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogacidn y Modificaciin de Préstamos Hipotecanos.

10.- DEPARTAMENTO DE ATENCION AL CLIENTE

11.- SERVICIO DE RECLAMACIONES DEL BANCO DE ESPANA
En Gaso de desacuerdo con el Servico de Atencidn al Clente de Laboral Kutxa, 0 Uranscurmidos dos meses sin respuesta del mismo, puede dirigir una
redamadidn (o, slempre que lo desee, formular una consulta 0 queja) al Servido de Reclamaciones del Banco de Espadia (91.338.65.30):
o Por esarito dirigido @ Servicio de Redamadiones ¢/ Aicald, 48; 28014 Madnid.

o Por via electronica en ka pégina http://waw.bde.os

12.- INCUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS VINCULADOS AL PRESTAMO: CONSECUENCIAS PARA EL
CLIENTE
wm-mmmgmummmam7ummp-hmau







ANEXO A PROPUESTA DE PRESTAMO
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BUNLEILALIUN UE LN EREDED

Durante los 12 primoros meses, a contar desde B formalizacdn de la operadion (y también, en su caso, ¢ periodo ireguiar), se aplcard b
bonificaciin médma sin necesidad de que los PRESTATARIOS contraten producto alguno para su aphcaciin,

Una vez transaumido este periodo inicial (coindidiendo con la fecha prevista para o pago de la dedmasegunda cuota regular segin contrato, y
posteriormente con persodicidad anual contada a pertr de la fecha de esta pamera revision) so revisaran bs bonficaciones a aplicar durante o
periodo de acuerdo a las sSiguientes normas:

1.- Para que en su Gaso se aplique B comespondiente bonificacion, ke perte PRESTATARIA debe encontrarse al commiente de suss obligacdiones por
razdén del préstamo y no tener débitos vencdas pendientes de pago a LABORAL KUTXA por razdn de otras operaciones en las que Intervengan
LABORAL KUTXA y de otra parte cualquiera de s porsonas que conforman la parte PRESTATARIA.

2.~ La bonificacion, cusndo comesponda, consistird en una reduccin del tipo de interds figo ya sefialado, de la manera que a continuacidn se

8) B interds Mo se redudrd en 0,200 puntos porcentusies caso de que se cumplieran conjuntamente kas dos condicones siguientes:
= Que al menos una de las personas integrantes de la parte PRESTATARIA mantenga domiciiada en LABORAL KUTXA, en of mes

interprofesional
domicliacdn de la cuota de la Segundad Socid correspondiente 3 los regimenes especiales de trabafedores LAGNOMOs © agranos
(recibo de cotizackin de trabajadores autdnomos a a Seguridad Sodal o a Mutualidad de Previsin en su caso).

= Que al menos uno de los integrantes de & parte PRESTATARIA mantenga contratada en LABORAL KUTXA una tarjeta VISA, asys
cuots anual haye sido efectivamente pagada.

b) B interés Mjo se reduckd en 0,100 puntos porcentuales en @ aso de que a Menos una de las personas integrantes de la
PRESTATARIA mantenga, en & mes anterior & la fecha en que se produzca ks revision del cumplimiento de las condiGones que dan
derecho a gozar de ks bonfficacones, un seguro de hogar contratado por modiaaién de Caja Laboral Banca Seguros (OBSV) y que
asegure b finca que ¢ hipoteca en garantia del presonte PRESTAMO on ks términos que se sefiatan on | diiusuly OBLI DE
CUIDAR LA FINCA descrita en of contrato del PRESTAMO.

€) H interés fijo se reducrd en 0,050 puntos porcentuales en o caso de que  Menos una de las personas integrantes de la parte

';
E
?
|
:
E
E
E
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3
|
%;
i
i

. nuellwon: de 100.000 €.
Se cumplicd & requisito aubriendo cusiquiers de las dos opdones.

d) H interés fio se reducrd en 0,060 puntos porcentuales on o caso de que al menos una de las personas integrantes de la perte
msmmmmmmmdumwcmdemummMahmum
las condidones que dan derecho a gozar de las bonificaciones, bien en un Plan de Previsién Sodal Voluntanio © en un Plan de Penssones
qQue aquiila mantenga contratada en LABORAL KUTXA.

3.~ Las reducciones sefisladas podrdn ser scumulstivas, de cumplirse las condiciones establecidas para cada una de ellas hasta completarse el
médmo de s sofialadas.

12 formalizacién del préstamo , en ningdn Caso implica obigactn para LABORAL KUTXA ni para la parte PRESTATARIA de tener que contratar todos
Iguno de los productos © servioos amiba relaconados, ya que se detalian 2 los efectos de alcanzar con su cumplimiento los benefides de s
wficactn de intereses.

| tipos de Interés ordinarics que resulten de apicadidn en cada revisidn del cumplimiento de las condiclones que dan derecho a gozar de las
ificadiones y ras aplicar las bonificadiones i correspondieren, se mantendrdn fijos durante ¢ periodo siguiente y hasta B fecha de b nueva
Bidn del aumplimiento de ks condicones que dan deredho a gazar de ks bonificadones, en la que se analizard (Slempre con tres dias de
phodn) B pormanencia 0 no de las condidones que motivan alguna o todas las bonfficaciones pactadas. Caso de que no se cumplan ke
doones, defardn de aplcarse todas 0 alguna de las bonficacones de manera automdtica, aplicindase en of sigulente penodo o miterés que
responda sogin lo pactado.

Importe de ks cuotas ha sido calafado (salvo ks comespondientes a los 12 primencs meses en los que se goza de la booificacdn total)
siderando el tipo de interés fijo del 2,660%, por o que dkchos Importes Podrin verse ModBicados como consecuencsa de del cumglimiento de
condiciones que dan derecho a gazar de las bonificacones, sin que ello suponga novacdn alguna del contrato.



Anexo 2: Hipoteca con entidad Caja Laboral, vivienda segunda mano.

LABORAL PROPUESTA DE PRESTAMO/CREDITO | o

| Solicitante
Nombre/Razon social NIF/CIF Tfno: Emadl
| MARIA GASPAR VICENTE | 44571482-N | - '
' Oferta |
Destino: Vivienda
Oferta Oferta
Importe a finandar 152.000,00
Plazo 300 meses
Sistema amortizacién Cuota constante
Periodicidad cuota/capital Mensual
Tipo fijo 2,250%
Comision apertura 0,250% 500,00 minimo
Comisién amortizacion 0,000%
Comision cancelacion 0,500%
Compensadén por riesgo de 2,500%
interés
Cuota
662,92
TAE 2,955%

 Vinculacién



kutxa
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de LABORAL KUTXA, una vez ap o defintivas podrén diferir de las indicadas en e
Mmmmmnmammm




LABORAL ﬂ ’ PROPUESTA DE PRESTAMO/CREDITO e

kutxa

v 15/1999, de 13 de dicemive, cobre Proteccién de Datos de Cardcter Darsonal, sa le

1
42, 0 12 Ce Gucemixe, obre

mummmmmmmmmwmwmmm DE CREDITO.
£l solicitante autoriza expresamente a LABORAL KUTXA para que los datos personales sefialados sean tratados automatizadamente.

La recogida de estos datos personales tiene por finalidad que LABORAL KUTXA pueda gestionar de manera adecuada tanto & documento
de informadidn previa legalmente exigida, como la oferta comerdal, correspondientes al préstamo o arédito.

Los datos personales solicitados en estos formularios son los imprescindibles y, por lo tanto, necesarios para la finalidad perseguida.
Asimismo queda Informado de la posibilidad de ejercer los derechos de acceso, rectificacién, cancelacion y oposicion, mediante escrito

dirigido al Servidio de Atencién al Cliente de CAJA LABORAL POPULAR COOP. MGE.)ITOGII:MWPMMM
Arizmendiarrieta s/n, 20500 Mondragdn (Guipuzcoa).

8
|
@é

' Documentacién a aportar |
Datos de los titulares Datos de los avalistas
o o DNI
o Dedaracién de ka renta (IRPF) o Dedaracién de ka renta (IRPF)
o Tres (itimas néminas o Relacén escrita de bienes
Datos de la vivienda
o Cutralo privado Ue Cmpraventa
o Fotocopia de las escrituras de la vivienda
o Ultimo recibo de contribucién (1B.L)
o Certificado del admir dor de estar al en los pagos a la comunidad
o Datos de la agencia inmobiiarta (en caso de que haya)
Gestor | CAROLINA PARDO OLEA ) | Ofidna: |
Tekfono: | 943596841 Emal | carolina.pardo@laboralkuta.com o
nosoonmunmosconnco o
o o tu solictud de Pré ' 0 en menos de 7 dias

- Temmmmnmmmmmwbmmam
finanGero, legal y fiscal. —




PRESTAMO HIPOTECARIO - Ficha de Informacién Personalizada

1.-IDENTIDAD Y DETALLES PRESTAMISTA Y SOLICITANTE

PRESTAMISTA [ SOLICITANTE
o ot Pagaier oo i Gl MARIA GASPAR VICENTE .
Paseo Jasé M3 Arzmendiarrieta, 5/n ANT.
20500 - Mondragin (Gipuzkos)
F-75076935
www.cajalaboral es

Tino: 901-333-444
Autoridad de Supervision: Banco de Espalla www.bdees

2.- CARACTERISTICAS DEL PRESTAMO

Importe: 152.000,00 . Plazo: 300 meses. Tipe de PRESTAMO:
Moneda: Euros Francés de cuota constante: La devolucion del capital

Qlase de tipo de interés aplicable:
Tipo Ge interés fijo durante toda I vida del PRESTAMO al 2,660 %.

Importe total a reembolsar:
Bl importe total a reembolsar ascende a 213.971,03 €. B mismo estd compuesto por:

© 00 000 OCO

Principal 0 capital del PRESTAMO: 152.000,00 €.
Intereses totales dol PRESTAMO: 55.559,72 €.
Comision de apertura: 500,00 €

Impuesto de Actos Juridicos Documentados: 0,00 €
Gastos de Tasacién(*): 336,38 €.

Gastos gestoria(*):142,18 €.

Gastos Registro(*): 0,00 €

Prima seguro de hogar (**): 5.432,75 €.

(**) Prima de sequro de hogar caladado para una vivienda de 90 metros cuadrados CONSruidas, Con un contenido asegurado de 28.350 euros. La

prima puede variar cada afio.

Importe médmo de PRESTAMO disponible en rdacidn con ¢l valor del bien inmueble: 80,000 %.
Garantia: Hipotecaria

3.- TIPO DE INTERES

estén sujetos a posbk por en tiva fiscal, en kos aranceles registrales y on I5s tarifas de las empresas



ur&samwamwmmamm La TAE sirve para syudarie a comparar las diferentes ofertas.
La YAE aplicable o su PRESTAMO ¢s 2,683 %. Comprende:

o Importe de b operacdn: 152.000,00 €.

Plazo 300 meses.

Tipo de interés fijo del 2,660% durante toda i vida del préstamo. No obstante durante 1os 12 primercs meses de 1a vida del PRESTAMO
Laboral Kutxa bonificars la operacin en ¢ midmo de bonificaciin expictada en of anmm A, sin condiconar esta bonificaddn a la
contratacin de s productos alli detallados. Transcumidos los 12 primercs meses, & tipo de interés fijo anteriormente sefialado, podra
verse reducido en fundién del grado de cumplimiento de las condicones que dan derecho a gozar de las bonificaciones detalladas en el
ane A

Comisidn de apertura de 500,00 €

Impuesto de Actos Juridicos Documentados: 0,00 €.

Gastos de Tasackdn: 336,38 €

Gastos gestorfa: 142,18 €.

Gastos de registro: 0,00 €.

Prima seguro hogar: 5 432,75 €

© o

0O 00 0 00

4.- PERIODICIDAD Y NUMERO DE PAGOS
Periodicidad de reembolso: mensual

Nimero de pagos:300 .

5.- IMPORTE DE CADA CUOTA HIPOTECARIA
Moneda: euro,
Importe de cada cuota hipotecaria: 662,92

662,92 € durante los primeros 12 meses.
693,07 € durante el resto de la vida del PRESTAMO

6.- TABLA DE AMORTIZACIONES
La tabla anexa muestra of importe que ha de pagarse cada mensualidad:
o Las osotas (columna 2) son iguales a las suma de los intereses pagados (columna 3) y o capital pagado (columna 4)
 capital pendiente (cokuimna 5) s iaual al importe dol PRESTAMO aue quada por reembolsar.
Importe del PRESTAMO 152.000,00 €
Mazo: 300 meses.
Tipo de interds 2,250% los primercs 12 meses y & resto del plazo tipo de interés fijo del 2,660 %.

o 000

7.- VINCULACIONES Y OTROS COSTES
VINCULACIONES:
smmasmammn-uummmmwmmam
No obstante, se aphcard una bonficackén al tipo de interds, & se cumplen las condiciones y los requisitos de vinculadidn que, a continuadidn, se

Més informacidén sobre condicones de bonificacién en ef documento adjunto y en & punto 12

COSTES:
Ademis de los costes ya induidos en ks cuotas mensuales este PRESTAMO conlleva los siguientes costes:

[ Comisicn de agertura: | 500,00 € J
_Gastos de constitucién de hipoteca (deben abonarse una sola vez):
Gasto: Entidad. ] Importe apeodmado:
{en of momento de soltar of PRESTAMD) | NS Tadoees | 3%3]E
Regstro de la Propedad
fen o momento de solctar of PRESTAMO) S ] BB
UGH.
fol k2 e fima de  hipotecs) pe—————— e ]
B Ruybru e ks Proplecied €
el dia de In firma e 12 hpcteca) G e o
AID _(Impuesto Actos Juridicos | Hadenda -
| Documentados) —




(el dia de la firma @& 1 hipcteca) |

S—— I — ]
“Esta informacion se ofrece con uns finalidad dividgativa. Laboral Kutxa intentard volar por I actualdad, exactitud y verackded de ks mismos, s
bien advierte que no son los importes oficales definthvos y decing toda responsabiidad por los dafios Que puedsn cousarse detido & las
inexactiudes o incorrecciones de los mismos. Le recomendamos acuda a cada una de las entidades altadas para solaltar e Importe exacto adaptado
awmmm

8.- AMORTIZACION ANTICIPADA
smmuﬂmmm;mumammahwmam
rawommmmﬁh mammmwmemmoam
En o supuesto de amortizacidn anticipada pardal, se podré optar entre destinar ¢ importe de b rtizacién anticpads a ks reduccidn dd plazo
total de amortizacidn ded PRESTAMO o 3 I roducciin del importe de s cuotas penddicas sofiatadas.
wamm&mmnmmommomwwmumMMm
) XA seqin of soulente e uema;

COMISION AMORTIZACION PARCIAL TOTAL
- ANTICIPADA
% Comisi6n 5 primesos aios 0,000 0,500 |
% Comisidn resto aflos 000 | 0500

Ejemplo 1:  En caso de amortizar 5.000 curos al wgésimo mes de B formaitzacién, ol importe de la comisidn ascenderd a 5.000 * 0,000 % « 0,00 €

Ejernplo 2: EQQMWCWMUCMJBWMM«W“UMGDM
ascenderd a 8.000 * 0,500 % = 40,00 €.

mponmnemoem Se aplicard una compensacidn por riesgo de Hpo de interés del 2,50 % sobre @ capital
amortizado o o cancelacin genere una pérdida de capital para LABORAL KUTXA. A estos efectos. se
mmwmawhmmwedmmmsmmanmmwmam

9.- DERECHO DE SUBROGACION
Si ko desea puede levarse a otra entidad de crédito (subrogar) su PRESTAMO adin sin el consentimiento de LABORAL KUTXA, conforme a lo previsto
en la Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogacdn y Modificacdn de Préstamos Hipotecanos.

10.- DEPARTAMENTO DE ATENCION AL CLIENTE

11.- SERVICIO DE RECLAMACIONES DEL BANCO DE ESPANA
En caso de desacuerdo con o Servico de Atenaidn al Chiente de Laboral Kuta, 0 transaurmidos dos meses sin respuesta del mismo, puede dingin una
reclamacdidn (o, siempre que 1o desee, formular una consulta o ) al Servicio de Redamaciones del Banco de Espafia (91.338.65.30):
o Por escto dingido al Servicio de Redlamaciones ¢/ 48; 28014 Madrid.

o Por via electrénica en la phgina hitp://waw.bde.es

12.- INCUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS VINCULADOS AL PRESTAMO: CONSECUENCIAS PARA EL
CLIENTE
wm-mawamhmmmdmrammeMau
bonificackn ded tipo de interés., Las cos i i cuaky uiera de ctos ¢ o
es exigida para obtener dicha bonific M_Ogl_u_pjmu bonificacién ol

siquicnte tabla:

Producto de Vinculacién m"‘ w"‘.l."
NOMINA + TARJETA +0,20%
SEGURO DE HOGAR | +0,10%
"~ SEGURODEVIDA | 10,05%
EPSV O PLAN DE PENSIONES | +0,06%
I 000K ' 000X




soludones.
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ANEXO A PROPUESTA DE PRESTAMO

BONIFICACION DE INTERESES

Durante los 12 primeros meses, 3 contar desde la formalizacdn de la operacidn (y también, en su caso, of periodo imeguiar), se aphcard la
bonificacidn méxima sin necesidad de que los PRESTATARIOS contraten producto alguno para su aplicacdn.

Una vez transoumido este periodo inidal (coinddiendo con 1a fecha prevista para e pago de la dedimosegunds cuota regular sogin contrato, y
posteriormente con perfodicidad anual contada a partr de & focha de esta primera revisiin) se revisardn las bonificadiones a aplicar durante &
periodo de acuerdo a las siguientes nonmas:

1.- Para que en su caso se aplique la comespondiente bonificacidn, la parte PRESTATARIA dobe encontrarse al comente de sus obligaciones por
razon del préstamo y no tener débitos vencidos pendientes de pago a LABORAL KUTXA por razda de otras operaciones en las que intervengan
LABORAL KUTXA y de otra parte asalquiera de las personas que conforman la parte PRESTATARIA.

2.- La bonificacin, cusndo commesponda, consistird en una reduccion del tipo de interés fio ya sefialado, de la manera que a continuaddn se

a) B interds fijo se reducird en 0,200 puntos porcentusies caso de que se cumplieran conjuntamente ks dos condiciones siguientes:
Que a menos una de las personas integrantes de la parte PRESTATARIA mantenga domiciiada en LABORAL KUTXA, en & mes

Socal comrespondiente regimenes trabajadores
(recibo de cotizacan de trabajadores auténomos a la Segundad Social o b Mutualidad de Prevision en su caso).

= Que al menos uno de los integrantes de ls parte PRESTATARIA mantenga contratads en LABORAL KUTXA una tarjets VISA, cuys
cuota anual haya sido efectivamente pagada.

b) B interés fijo se reducird en 0,100 puntos porcentusles en ¢ caso de que al menos una de las personas integrantes de la parte
PRESTATARIA mantenga, en o mes anterior a la fecha en que se produzca |a revisién del cumplmiento de las condiciones que dan
derecho a gozar de las bonificaciones, un seguro de hogar contratado por mediacion de Caja Laboral Banca Seguros (OBSV) y que
asegure la finca que se hipotec en garantia del presente PRESTAMO on los térmings que se sefolan en b diunds DE
CUIDAR LA FINCA descrita en el contrato del PRESTAMO.

©) B interés fijp s reducrd en 0,050 puntos porcentusles en o caso de que al menos una de ks personas integrantes de ls parte
PRESTATARIA mantenga, on o mes anterior a la focha en que se produzca | revisidn dol cumplmiento de s condicones que dan
derecho a gozar de las bonificaciones, un seguro de vida o actdentes contratado por mediaddn de Caja Laboral Banca Seguros (0BSY) y

pendientes
préstamo y sempre y cuando la suma de las coberturas de riesgo contratadas por todos los componentes de ks parte PRESTATARIA con
cesidn de derechos a favor de LABORAL KUTXA cubrran:

= Bien hasta of ancuenta por clento (50%) de ks deuda pendiente ded préstamo (a ks foecha antes sefialada) °
= Bien el importe minimo de 100.000 €.
Se cumplird el requisto aubnendo cualquiera de las dos opaones.

d) H interés filo se reducrd en 0,060 puntos porcentuales en o caso de que al menos una de ks personas integrantes de la parte
PRESTATARIA haya realizado aportadones netas de al menos 600 € dentro de los 12 meses anteriores a la revisidn del cumplimiento de
las condiaones que dan derecho a gozar de las bonficaciones, bien en un Plan de Prevision Sodal Voluntano o en un Plan de Pensiones
que aquélla mantenga contratada en LABORAL KUTXA.

3.~ Las reducdones seflaladas podrdn ser acumulativas, de cumplirse las condidones establecdas para cada una de ollas hasta completarse of
mévamo de las sefislades.

La formalizacdn del préstamo , en ningn caso impica abhigacidn para LABORAL KUTXA ni para la parte PRESTATARIA de tener que contratar todos
0 alguno de los productos 0 servicos amba relaclonados, ya que se detalian a los efectos de alcanzar con su cumplimiento los benefices de la
bonificacién de intereses.

Los tipos de interds ordinarios que resulten de aplicacin en cada revisidn ded cumphimiento de las condicones que dan derecho a gazar de las
bonificacones y tras aphcar las bonificacones s cormespondieren, se mantendran fijos durante o periodo siguiente y hasta la fecha de s nueva
revisidn del cumplimiento de las condiGones que dan derecho a gozar de ks bonificaciones, en la que se analizard (slempre con tres dias de
antelaciin) a permanenda 0 no de las condciones que motivan alguna © todas las bonificaciones pactadas. Caso de que no se cumplan s
condidones, dejardn de aplicarse todas o alguna de las bonificadones de manera automdtica, aplicindose en @l sigulente periodo of Interds que
corresponda segdn lo pactado.

B importe de las cuotas ha sido calculado (salvo les corespondientes a los 12 primeros meses en los que se goza de la bonificacdn total)
considerando e tipo de interés fijo del 2,660%, por o que dichos importes podrén verse modificados como consecuencia de ded cumplimiento de
Ias condiciones que dan derecho a gozar de las bonificaciones, sin que ello suponga novacin aiguna d4 contrato.



