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Vivienda - Inmobiliario

Estos son los
efectos indeseados
de la nueva ley de

vivienda
* La oferta de casas en alquiler se reducirá drásticamente

* El acceso a la vivienda se restringirá para muchos
inquilinos

Lorena Torío
16:00 - 27/04/2023

"Inapropiada", "populista", "nefasta", "contraproducente"... Así califican

los principales actores del sector inmobiliario la ley de vivienda que

este jueves ha aprobado el Congreso de los Diputados. Los expertos

coinciden en que la norma tendrá efectos negativos para los

arrendadores, pero también para los inquilinos, promotores y

Menú
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constructores. Desde la Agencia Negociadora del Alquiler (ANA)

destacan hasta doce consecuencias indeseadas de la ley.

- Reducirá drásticamente la oferta de viviendas en alquiler.

Consideran que todas las medidas que incluye la norma van en

contra de los arrendadores e inversores, que son precisamente los

únicos que pueden generar oferta y aumentar el parque de viviendas

en alquiler.

- Afectará negativamente a los promotores inmobiliarios, porque les

va hacer aumentar sus cesiones de edificabilidad para viviendas

protegidas. 

Te recomendamos

- La figura del inversor que compra suelo o viviendas para

rentabilizarlas vía alquiler, tenderá a disminuir, porque con todas las

limitaciones difícilmente les saldrán los números de su inversión, y
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La banca central compra oro a marchas forzadas ante el
posible vuelco del sistema monetario global

Entrecanales doblega a Florentino: Acciona gana a ACS
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Por qué los billetes de avión están tan caros y lo seguirán
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más en un momento, en que las entidades financieras empiezan ya a

retribuir el pasivo.

- Acabará con gran parte de las agencias inmobiliarias que se

dedican solo a la intermediación de alquileres, porque no van a poder

cobrar sus honorarios a los inquilinos, con lo cual muchas tenderán a

desaparecer o cargar sus honorarios a los arrendadores.

- Relacionado con lo anterior, probablemente los arrendadores

tengan que asumir los honorarios que las agencias no puede cobrar

a los inquilinos, con un mayor coste para ellos, lo que les supondrá

otro límite más.

- La inseguridad jurídica aumentará. La nueva ley permite prorrogar

los lanzamientos de inquilinos vulnerables hasta los dos años, por

lo que un arrendador tardará más tiempo en recuperar su vivienda en

caso de impago. "La inseguridad jurídica será absoluta y apartará a

muchos arrendadores e inversores del mercado del alquiler. Además,

esta ley va a fomentar que los procedimientos de desocupación de

los okupas sean más lentos, con mayores trámites y más costes

para los arrendadores", señalan desde ANA. 

- Provocará que los arrendadores desplacen sus inversiones hacia

otro tipo de inversiones donde no les afecten estas limitaciones,

como alquileres turísticos, de temporada o alquileres de

habitaciones, de locales o de oficinas o plazas de garaje.
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- Aumentará el número de arrendamientos que se renueven por

tácita reconducción, con el fin de burlar la ley. 

- Habrá un trasvase importante de viviendas del alquiler hacia la

compraventa.

- Se producirán desigualdades sociales y económicas entre las

comunidades autónomas que quieran aplicar o no la nueva ley, y

dentro de estas, guetos para poder acceder a un alquiler en una de

las llamadas zonas tensionadas.

- Los inversores y promotores querrán dirigir sus inversiones hacia

las comunidades que no apliquen la ley o hacia aquellas zonas que

no se declaren tensionadas, generando más desigualdad entre

regiones. 

- La nueva ley de vivienda también perjudicará a muchos

arrendatarios, especialmente a los más vulnerables, porque se

endurecerán los requisitos para alquilar. "Los propietarios

exigirán mayores afianzamientos y garantías, y trabajos más

estables y seguros. Lo cual va a provocar que muchos candidatos a

inquilinos, sobre todo los que tienen los empleos más inestables, se

queden en una zona de indefinición, donde además de no poder

comprar, tampoco van a poder alquilar", concluyen desde ANA.

Relacionados
La ley de vivienda prohíbe pagar el alquiler en metálico, salvo

excepciones

La ley de vivienda trae bonificaciones fiscales de hasta el 90% por

bajar precios de alquiler

Los grandes caseros de alquiler advierten de que la nueva ley de

vivienda subirá los precios

1
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L
a Ley de Vivienda aprobada por el Gobierno está condena-
da al fracaso por el simple hecho de haber sido elaborada a 
partir de prejuicios ideológicos que ignoran la realidad. Es 

prácticamente imposible que partiendo de un mal diagnóstico 
se pueda elaborar una solución razonable y eficaz. El problema 
de la vivienda en lo que se denominan zonas tensionadas no está 
provocado por una hipotética voracidad de los grandes tenedo-
res, que representan menos del 5% del mercado, ni por el su-
puesto cariz especulador que le atribuye buena parte de este Go-
bierno a los propietarios y a los inversores. Obedece simplemen-
te a que no hay oferta suficiente para cubrir la demanda. Y ante 
esto, la solución del Ejecutivo plasmada en la Ley es penalizar, 
perseguir y desincentivar a todos aquellos agentes capaces de 
procurar esa oferta. Un despropósito que caerá sobre las espal-
das de todos aquellos que buscan una vivienda, especialmente 
de los más vulnerables. 

La propuesta parece más pensada para concurrir a las eleccio-
nes buscando un chivo expiatorio sobre el que descargar de for-
ma falaz la responsabilidad en la 
que incurre una Administración 
ineficaz, que para empezar a so-
lucionar de una vez por todas el 
difícil acceso que muchas per-
sonas tienen a la vivienda. Y no 
tanto porque esos demandantes 
de casa no están en condiciones 
de pagarla sino porque simple-
mente no existe. 

Alguna de las medidas intervencionistas estrella que recoge la 
Ley, como limitar el precio de los alquileres, ya se probaron en 
ciudades como París, Berlín o Nueva York, resultando ser un ro-
tundo fracaso. La mayor desprotección del propietario frente al 
inquilino añade un plus de inseguridad jurídica, que hará que la 
poca oferta de casas disponibles en esas zonas tensionadas se 
restrinja aún más. La sobreactuación del presidente del Gobier-
no, Pedro Sánchez, estos últimos días, ofreciendo viviendas y te-
rrenos que en muchos casos ni siquiera existen para fingir su 
preocupación por un problema al que no le ha prestado aten-
ción durante estos últimos cinco años no tranquiliza demasiado. 
La solución al problema de la vivienda en este país no se puede 
improvisar. Requiere tiempo. Y exige escuchar a los expertos 
para conocer la realidad y buscar alternativas rigurosas que den 
respuestas eficaces. Esta Ley incumple todas estas premisas y 
las consecuencias serán visibles en poco tiempo. 

E
 l Gobierno español se ha comprometido con la Unión Eu-
ropea a situar el déficit de este país en el 3% del PIB en 
2024, lo que supondría cumplir con el Pacto de Estabili-

dad y con las exigencias de equilibrio fiscal que establece Bruse-
las. El objetivo y el compromiso, que no se sabe qué Ejecutivo se-
rá el encargado de materializarlo, son en principio loables, aun-
que hasta ahora no se trata de otra cosa que de una promesa so-
bre el papel –que lo aguanta todo– que plantea demasiadas du-
das. Habrá que ver si la oferta obedece a un impulso del Ejecuti-
vo de Sánchez por poner orden en las cuentas públicas, 
mediante un ejercicio de ortodoxia fiscal recortando el gasto o, 
por el contrario, se opta por un incremento de la fiscalidad para 
seguir cuadrando los números. Y cabe también la posibilidad de 
que la promesa se incumpla como otras tantas veces. La expe-
riencia y los trabajos de economistas como Alberto Alesina han 
demostrado que recortar gastos es mucho menos nocivo en tér-
minos de productividad para un país que recurrir al aumento de 
impuestos. Y sin embargo es precisamente esta última fórmula 
por la que está optando de momento el Gobierno, cuya pulsión 
por prometer más gasto, tanto en campaña electoral como fuera 
de ella, parece irrefrenable. Hasta ahora, los intentos por contro-
lar el déficit no han sido creíbles. En 2022, con una recaudación 
récord, impulsada por la inflación, el desequilibrio en las cuen-
tas públicas se situó en el 4,8%. El compromiso del Gobierno se 
conoce tan solo un día después del anuncio de las autoridades 
comunitarias de exigir un ajuste a los países que no cumplan.

El problema es  
la falta de oferta y el 
Gobierno penaliza a 
los agentes capaces 
de procurarla

Vodafone empieza a poner las 
piezas para relanzar el grupo
El nombramiento de Margherita 
Della Valle como CEO definitiva 
de la teleco británica Vodafone su-
pone la ventaja de elegir a una 
persona que es una gran conoce-
dora del grupo después de 30 
años en la compañía. Su mensaje  
a los empleados ha puesto el acen-
to en tres factores principales: en-
focarse en las necesidades de los 
clientes con un servicio de con-
fianza y sencillo; convertirse en 
una empresa y un entorno de tra-
bajo más sencillo y ágil –su buro-
cracia interna la ha convertido en 
una empresa pesada y lenta para 
tomar decisiones como demostró 
al perder el acuerdo en España 
con MásMóvil–, y sobre todo vol-
ver a crecer. Pero eso es mucho 
más fácil decirlo que hacerlo. La 
ventaja es que ya hay quien tome 
las decisiones y la filial española 
no puede esperar porque está 
descolocada frente a su otrora 
mercado natural de clientes pre-
mium ya que no tiene fútbol ni 
una red fija competitiva y su es-
tructura es aún muy pesada –tie-
ne un 25% más de empleados que 
Orange– para convertirse en un 

challenger en el medio coste, al 
estilo de MásMóvil, para lo que 
debería aligerar mucho sus cos-
tes. Además, Movistar y Orange-
MásMóvil le van a aventajar 
siempre en economías de escala. 
Reposicionar a las filiales de  
Vodafone –no sólo en España– 
requerirá decisiones valientes y, 
probablemente, dolorosas. Y no 
está claro que una cúpula conti-
nuista tenga la voluntad o la deci-
sión de tomarlas. 

El largo y enquistado conflicto entre 
los fondos acreedores de la siderúr-
gica Celsa y la familia Rubiralta, ac-
cionista de control, ha dado un nue-
vo acelerón después de que los fon-
dos hayan presentado en el Juzgado 
de lo Mercantil nº 2 de Barcelona la 
solicitud de homologación del plan 
de reestructuración de la compañía, 
que de aprobarse permitiría a los 
acreedores, entre los que se encuen-
tran fondos de Deutsche Bank, SVP, 
Cross Ocean, Anchorage, Golden-
Tree y Attestor, tomar el control so-
cietario. Hace unos meses la familia 
Rubiralta flexibilizó su postura ini-
cial admitiendo la posibilidad de en-
trada de los fondos como socios mi-
noritarios, pero partiendo de un va-
lor del negocio en el entorno de 
6.000 millones de euros frente a una 
deuda bruta de 3.988 millones. Sin 
embargo, el experto designado por 
el Juzgado en la reestructuración, 
Lexaudit, emitió en marzo un infor-
me –apoyado en una valoración de 
Celsa realizada por Grant 
Thornton– que valora el 100% del 
negocio incluida deuda entre 2.400 
(escenario conservador) y 2.775 mi-
llones de euros (escenario optimis-
ta), por lo que descontando la deuda 
el valor del capital sería fuertemente 
negativo. Las negociaciones entre 
ambas partes están atascadas: por un 
lado, los Rubiralta no aceptan ceder 
el control de la compañía y por otro 
los fondos no están dispuestos a 

aceptar una quita sobre su deuda si 
no se hacen con el control de la ma-
yoría. En esta situación de desen-
cuentro y desconfianza, la solicitud 
de homologación del plan presenta-
da por los acreedores pondrá a los 
Rubiralta en la tesitura de tener que 
demostrar que la compañía no se en-
cuentra en probabilidad de insolven-
cia, insolvencia inminente o actual o 
que el plan no ofrece una perspecti-
va razonable de evitar el concurso y 
asegurar la viabilidad de la empresa 
en el corto y medio plazo. Se trata 
pues de una situación de enfrenta-
miento total que parece que termi-
nará con un solo ganador. Celsa fue 
fundada en 1967 y su ebitda estima-
do en 2022 es de 860 millones.

Repsol: ¿tiene límite 
su dividendo? 
Josu Jon Imaz, consejero delegado 
de Repsol, se comprometió ayer a re-
tribuir a los inversores este año con, 
al menos, 2.400 millones de euros. 
Repsol podría incluso ampliar esa 
cantidad, en función de cómo evolu-
cione la cuenta de resultados. Es una 
buena noticia para los 520.000 ac-
cionistas que Repsol contabiliza en 
su capital. La compañía está sacando 
jugo a su doble fórmula de retribu-
ción a los accionistas: con pagos en 
efectivo y con recompra de títulos 

propios y su posterior amortización. 
Esta fórmula también está siendo 
empleada por otras petroleras como 
un mecanismo flexible para dar uso 
a la enorme caja que generan sus 
operaciones. Aunque la recompra 
de títulos no es tan ideal como la en-
trega de efectivo (el modelo más clá-
sico y purista de retribución al inver-
sor), tiene sus propias ventajas. Más 
allá de la fiscalidad, la recompra y 
amortización de acciones permite a 
una compañía presumir de dividen-
do sin el corsé que suponen los pa-
gos concretos. Una empresa –como 
está haciendo Repsol– puede modu-
lar la recompra de acciones en fun-
ción de la caja que genera. El grupo 
ha prometido que destinará al me-
nos el 30% de su dinero a retribuir al 
inversor. Sólo en recompra de accio-
nes, esto está haciendo que la petro-
lera adelante varios años sus objeti-
vos. El plan hasta 2025 era recom-
prar hasta 200 millones de títulos. 
Esa cifra ya se cubrió el pasado ejer-
cicio y para éste ya se han anunciado 
recompras, como poco, de otros cien 
millones de títulos. 

Unilever sube los 
precios un 10,7% 
En el primer trimestre, los ingresos 
de la multinacional angloholandesa 
Unilever crecieron un 10,5% a nivel 
orgánico, tras un aumento de pre-
cios del 10,7% y una reducción del 
volumen del 0,2%. Los ingresos re-
portados crecieron un 7%, hasta 
14.750 millones de euros, y las 14 
marcas con más de mil millones de 
euros de ventas, que suponen el 54% 
de la facturación del grupo, crecie-
ron el 12%, con Skip, Hellmann’s, 
Rexona y Lux entre las más destaca-
das. Las cinco divisiones de Unilever 
–belleza y bienestar; cuidado perso-
nal; cuidado del hogar; nutrición, y 
helados– crecieron en un rango si-
tuado entre el 6% y el 12,7%. La in-
formación trimestral sólo ofrece los 
ingresos y no da el beneficio. Como 
resultado del aumento de los costes, 
en 2022 el margen operativo ajusta-
do del grupo se redujo 230 puntos 
básicos hasta el 16,1%. En el último 
año, hay muchas grandes multina-
cionales marquistas que han presen-
tado caídas en volumen, en algunos 
casos de un dígito medio-alto, com-
pensadas por fuertes subidas de pre-
cios. El CEO del grupo, Alan Jope, 
rechazó ayer que Unilever se esté 
aprovechando de las subidas de pre-
cios y aseguró que únicamente está 
repercutiendo en el producto final  
el 75% del aumento de costes. Unile-
ver es propietario de más de 400 
marcas, de las que doce están en el  
top-50 mundial por ingresos. El gru-
po emplea a 148.000 personas y ca-
pitaliza 111.900 millones de euros. La 
cotización ha subido en torno al 15% 
en los últimos doce meses.

Vodafone, en peniques.
EN BOLSA

Fuente: Bloomberg
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ECONOMÍA / POLÍTICA
Viernes 28 abril 202324 Expansión

Juande Portillo. Madrid 
El Gobierno ha decidido acele-
rar el reequilibrio de las cuen-
tas públicas ante la reactiva-
ción de las reglas fiscales euro-
peas y las penalizaciones que 
acarrean para países con ele-
vados niveles de déficit o deu-
da. El Ejecutivo ha aprovecha-
do el Programa de Estabilidad 
que debe remitir a la Comisión 
Europea en las próximas ho-
ras para comprometerse a re-
bajar el déficit al 3% del PIB (el 
límite desde el cual se exigen 
ajustes) en 2024, un año antes 
de lo previsto hasta ahora. El 
objetivo equivale a una reduc-
ción del agujero presupuesta-
rio de unos 24.000 millones de 
euros entre este año y el próxi-
mo.   

El documento incluye, con-
cretamente, una actualización 
de la senda fiscal, que implica 
que España prevé rebajar su 
déficit público desde el 4,8% 
del PIB en el que cerró 2022 
(en 63.776 millones) al 3,9% 
este ejercicio (un recorte de 
unos 12.000 millones); el 3% 
en 2024 (otros 12.000 millo-
nes menos); el 2,7% en 2025 y 
el 2,5% en 2026. 

La nueva senda, sostiene el 
Gobierno, permitirá a España 
cumplir con el Pacto de Esta-
bilidad europeo vigente en 
2024, cuando se reactivan las 
reglas fiscales tras el parón de 
la pandemia, y alcanzar un su-
perávit primario en 2025. Has-
ta la fecha, el Ministerio de 
Hacienda había previsto redu-
cir el déficit al 3,9% en 2023, el 
3,3% en 2024 y el 2,95% en 
2025. 

Para poner en contexto la 
ambición del plan, conviene 
recordar que España tardó 
una década en rebajar su défi-
cit al 3% después de que la cri-
sis financiera lo disparara al 
11,3% en 2009. Después, sin 
embargo, la factura de afrontar 
la pandemia de Covid volvió a 
elevar el desequilibrio fiscal 
por encima del 10% en 2020. 
Desde entonces, el agujero 
presupuestario se ha reducido 
a la mitad, situándose en el 
6,87% en 2021 y el 4,8% en 
2022, mejorando el 5% fijado 
como objetivo inicial. 

El recorte cosechado de 
2020 a 2022 es de cinco pun-
tos porcentuales de PIB, la ma-
yor rebaja de la serie histórica 
en un periodo similar, y equi-

EVOLUCIÓN DEL DÉFICIT PÚBLICO EN ESPAÑA

*Nueva senda fiscal del Gobierno. Cuantificación estimada a partir del PIB de 2022.

En porcentaje sobre el PIB
Necesidades de financiación en porcentaje del PIB. En positivo los años de superávit y en negativo los de déficit.

Fuente: IGAE, Gobierno de España y elaboración propia
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España compromete con la UE un ajuste 
de déficit de 24.000 millones para 2024
ANTICIPA UN AÑO LA CONSOLIDACIÓN/ El Gobierno incluye una nueva senda de reequilibrio fiscal en el Programa de Estabilidad que 
supone rebajar el déficit del 4,8% al 3,9% este año y llevarlo el siguiente al límite europeo del 3% frente al plan inicial de 2025.

vale a reducir el desequilibrio 
entre gastos e ingresos en 
49.500 millones. El logro se ha 
conseguido por un lado gra-
cias al efecto de aumento del 
denominador, pues el PIB pa-
só de desplomarse un 11% con 
el Covid a crecer dos años con-
secutivos al 5,5%, lo que redu-
ce el peso relativo del déficit. 
En ese marco, además, el influ-
jo de la inflación –y la negativa 
del Gobierno a deflactar los 
impuestos– ha elevado la re-

caudación tributaria a máxi-
mos históricos, sumando 
255.463 millones en 2022. 

Aunque organismos como 
el Banco de España o la Airef 
han achacado al alza de pre-
cios cerca de la mitad de los 
32.000 millones extra de in-
gresados, Hacienda rebaja su 
importancia a un tercio del to-
tal (5 de los 14,4 puntos de in-
cremento de recaudación de 
2022) y subraya que la reduc-
ción del déficit se logra gracias 

a la mejora económica y del 
empleo, y sin necesidad de 
acometer recortes sociales. 

La rebaja adicional de défi-
cit comprometida ahora des-
cansará previsiblemente en los 
avances, ya más moderados, 
que sigan experimentando 
PIB, afiliación y recaudación, 
si bien será clave la paulatina 
retirada del paquete de 35.000 
millones de euros en ayudas 
públicas y rebajas fiscales a la 
energía dirigidas a paliar la in-

flación. La decisión de Hacien-
da de acelerar la reducción del 
déficit se hizo pública solo un 
día después de que la Comi-
sión Europea presentase su 
propuesta de reforma de las 
reglas fiscales, que supondría 
la  exigencia oficial de ajustes 
anuales a España por al menos 
7.000 millones anuales. 

Las reglas fiscales exigen a 
los socios comunitarios tomar 
medidas cuando su déficit su-
pere el 3% o su deuda se eleve 

sobre el 60% de su PIB. Los lí-
mites quedaron en suspenso 
en 2020 para dar barra libre de 
actuación a los Estados miem-
bros ante la crisis sanitaria, 
económica y social que desató 
la pandemia. El paréntesis ha 
ido siendo prorrogado hasta 
2023, dada la crisis energética 
e inflacionista que ha agravado 
la invasión rusa sobre Ucrania, 
pero la Unión Europea ha 
acordado reactivar las reglas 
del juego presupuestario des-
de 2024. 

La idea, sin embargo, es pro-
mover una reforma de las mis-
mas que las haga más útiles y 
factibles, evitando efectos in-
deseados de aplicación como 
los de la Gran Recesión. Para 
ello, Bruselas plantea una pro-
puesta que busca satisfacer al 
bloque de países ortodoxos y al 
que defiende primar el creci-
miento económico. El plan pa-
sa por permitir a cada país di-
señar una senda de consolida-
ción fiscal personalizada tras 
los excesos generalizados de la 
pandemia pero sometida al 
control del resto de socios y su-
jeta a unos ajustes mínimos co-
munes. 

En concreto, Bruselas pro-
pone que los países con déficit 
excesivo tengan que acometer 
un ajuste anual de 0,5 puntos 
de PIB hasta rebajar el dese-
quilibrio del 3% y que no pue-
dan elevar su gasto neto por 
encima el crecimiento poten-
cial del PIB a medio plazo. 

A la espera del acuerdo, 
Bruselas comenzará a aplicar 
protocolos de déficit excesivo 
y a requerir planes de consoli-
dación el próximo año. Con la 
nueva senda fiscal, España 
aceleraría su reequilibrio mi-
nimizando el impacto de los 
ajustes exigibles desde fuera. 

Hacienda aprovecha 
la inflación y el alza 
de PIB para agilizar 
el ajuste en la vuelta 
de las reglas fiscales 

La Comisión Europea 
ultima volver a 
aplicar protocolos  
de déficit excesivo a 
quien suepere el 3%

J. Portillo. Madrid 
“Lo bueno de este dato de 
consolidación fiscal que 
proyectamos para 2024 es 
que se hace sin practicar po-
líticas de recortes, sino in-
tentando ayudar a todos 
aquellos sectores ante la cri-
sis pandémica y luego de la 
derivada de la guerra en 
Ucrania, y protegiendo a la 
mayoría social del país”, 
destacó ayer la ministra de 
Hacienda, María Jesús 
Montero, sobre el objetivo 
de acelerar al próximo año 

la rebaja del déficit al límite 
comunitario del 3%. Un lo-
gro que se plantea “justo an-
tes de que se activen las re-
glas fiscales”, apuntó, gra-
cias a “la buena marcha” de 
la economía, que permite 
aprovechar “parte de los in-
gresos para acelerar ese 

proceso de consolidación 
fiscal”  

“Vamos a aprovechar el 
fuerte crecimiento econó-
mico y la creación de em-
pleo para reducir lo más rá-
pidamente posible las ratio 
de déficit y deuda sobre el 
PIB”, incidió por su parte la 
vicepresidenta primera del 
Gobierno y ministra de 
Asuntos Económicos, Na-
dia Calviño. Acelerar a 2024 
la rebaja del déficit, adujo, 
“confirma el fuerte com-
promiso del Gobierno con 

la responsabilidad fiscal” en 
un momento en que los so-
cios comunitarios van a a 
comenzar a negociar la re-
forma las reglas presupues-
tarias divididos entre los de-
fensores de la ortodoxia, en-
cabezados por Berlín, y 
quienes priorizan el creci-
miento, donde Madrid se 
alinea junto a París y Roma. 
El asunto comenzará a de-
batirse extraoficialmente 
hoy en la reunión del Euro-
grupo, los ministros de Fi-
nanzas de la eurozona.

Calviño: “Es un fuerte compromiso 
con la responsabilidad fiscal”

Montero celebra 
una consolidación 
“sin recortes” antes 
de que se reactiven 
las reglas fiscales
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Aprobada la Ley de Vivienda: qué es 
MERCADO INMOBILIARIO/ La norma, que recibió ayer el visto bueno por parte del Congreso, incorpora la figura del gran tenedor 

Carlos Polanco. Madrid 
Mucho más largo que un par-
to ha sido el periodo necesario 
para sacar adelante la Ley por 
el Derecho a la Vivienda, la 
primera norma integral en es-
ta materia en la historia de-
mocrática de España. En fe-
brero del pasado año se pre-
sentó un proyecto de ley que 
ya se venía rumiando desde 
años atrás, puesto que mu-
chos de los puntos acordados 
estaban en el acuerdo de in-
vestidura alcanzado entre el 
PSOE y Unidas Podemos para 
investir a Pedro Sánchez en 
2019. El problema es que la 
traslación de intenciones a le-
yes se fue enquistando con el 
paso de los meses por la falta 
de sintonía entre los distintos 
grupos, especialmente los que 
conforman el Gobierno de 
coalición. Finalmente, a me-
diados de este mes de abril, los 
socios parlamentarios ERC y 
EH Bildu anunciaron un 
acuerdo definitivo para apro-
barla definitivamente en el 
Congreso. 

Dicho trámite se cumplió 
ayer, y de poco sirvió que los 
grupos en la oposición hicie-
ran hincapié en los, a su juicio, 
problemas que presenta la 
ley: por mencionar algunos, 
una invasión de competen-
cias autonómicas y locales 
que molestó especialmente a 
los partidos independentistas, 
una ausencia de regulación 
del alquiler turístico, unos to-
pes al arrendamiento de vi-
vienda para limitar el encare-
cimiento de precios que po-
drían provocar el efecto con-
trario, una falta de medidas 
contundentes contra la oku-
pación... Pese a ello, salió ade-
lante, eso sí, por la mínima, 
con 176 votos a favor, 167 en 
contra y una abstención. Tras 
su paso por el Congreso, solo 
queda que el Senado le dé luz 
verde definitiva, y lo hará por 
el procedimiento de urgencia 
para que llegue a tiempo de 
ser el ítem central del escapa-
rate electoral de las autonó-
micas y municipales del 28 de 
mayo. 

De este modo, la Ley por el 
Derecho a la Vivienda queda-
rá aprobada para una campa-
ña electoral en la que las pro-
puestas de los partidos en ma-
teria inmobiliaria serán más 
importantes que nunca. Esto 
es porque el pago del alquiler 
o de la hipoteca está impac-
tando en el bolsillo de la ma-
yoría de ciudadanos. El pasa-
do año, una conjunción de 
factores, entre otros, la infla-
ción por la guerra de Ucrania 

o las consecuencias de un fu-
ror inmobiliario pospandémi-
co que dejaron al mercado 
con una oferta mínima, pro-
vocó una subida de precios: 
del 5,5% en la compraventa, 
según el INE, y del 7,2% en el 
alquiler, según Idealista. El 
PSOE y Unidas Podemos, así 
como el resto de partidos que 
han sacado la norma adelante 
–ERC, EH Bildu, Más País y 
Compromís– pondrán en va-
lor durante la campaña su 
aportación a le ley. Estas son 
las principales medidas que 
establece. Algunas de ellas es-
taban presentes en el proyec-
to de ley del pasado febrero y 
otras han sido introducidas 
mediante enmienda poste-
riormente. 

Las zonas  
tensionadas 
La ley da carta de naturaleza 
al concepto de zona de mer-
cado residencial tensionado. 
Estas zonas están definidas 
como “aquellos ámbitos terri-
toriales en los que exista un 
especial riesgo de oferta insu-
ficiente de vivienda para la 
población” y, por tanto, hayan 
experimentado importantes 
subidas de precio en un con-
texto de escasa accesibilidad 
de la población a la vivienda. 
Con el acuerdo alcanzado a 
mediados de abril, se cambia-
ron los requisitos para decla-
rar una zona como tensiona-
da.  

El proyecto de ley original 
especificaba que había que 
cumplir dos condiciones: 
“que la carga media del coste 
de la hipoteca o del alquiler en 
el presupuesto personal o de 
la unidad de convivencia, más 
los gastos y suministros bási-
cos, supere el 30% de los in-
gresos medios o de la renta 
media de los hogares” y “que 
el precio de compra o alquiler 
de la vivienda haya experi-
mentado en los cinco años an-
teriores a la declaración como 
área de mercado de vivienda 

tensionado, un porcentaje de 
crecimiento acumulado de al 
menos el 5% del IPC”. 

Ahora, solo habrá que cum-
plir uno de los dos y en el se-
gundo caso, valdrá con supe-
rar el 3% del IPC. Una modifi-
cación que no es nimia, pues-
to que provoca que el 61% de 
los hogares de España se en-
contrarán en zona tensiona-
da, un porcentaje que escala 
hasta el 84% sólo en las capi-
tales, según datos de Atlas Re-
al Estate Analytics. De hecho, 
todos las viviendas de capita-
les como Madrid, Barcelona o 
Valencia estarían en zona ten-
sionada. 

La legislación prevé para 
estas zonas tensionadas me-
didas destinadas a “orientar 
las actuaciones públicas en 
materia de vivienda en condi-
ciones que la hagan asequible 
para su acceso al mercado”. 
Es decir, se podrán llevar a ca-
bo políticas de carácter inter-
vencionista más estrictas en 
estas zonas, como los polémi-
cos topes al alquiler. 

No obstante, su declaración 
como tal no será automática, 
sino que dependerá de la ad-
ministración competente, en 
este caso las comunidades au-
tónomas y los ayuntamientos, 
y se revisará cada tres años. La 
presidenta de la Comunidad 
de Madrid, Isabel Díaz Ayuso, 
ya ha asegurado que no pon-
drá en práctica esta medida, y 
no es una postura baladí, ha-
bida cuenta de cómo afectará 
la ley a la región: el 85% de la 
población de la Comunidad 
de Madrid se encontraría en 
una zona tensionada con los 
nuevos requisitos que esta-
blece la ley. 

Una nueva  
definición para los  
grandes tenedores 
Así como las modificaciones 
en el proyecto de ley hacen 
que se multipliquen el núme-
ro de zonas tensionadas, ha 
ocurrido algo similar con la fi-
gura de los grandes tenedo-
res. El documento inicial ha-
blaba de que para ser conside-
rado como tal hacía falta ser 
propietario de diez o más in-
muebles o que estos sumaran 
más de 1.500 metros cuadra-
dos. Con los cambios, en las 
zonas tensionadas solo habrá 
que superar las cinco propie-
dades, lo que eleva sensible-
mente el número de grandes 
tenedores.  

Y no son solo empresas, por 
mucho que los grupos que 

han sacado adelante la norma 
se centraran en criticar “la es-
peculación y el acaparamien-
to de inmuebles que practican 
fondos buitre y demás fondos 
de inversión”. Lo cierto es que 
hay un buen número de parti-
culares que serán considera-
dos grandes tenedores: el por-
tal inmobiliario Fotocasa cifra 
en un 0,3% los propietarios 
que tienen más de cinco in-
muebles, lo que trasladado a 
cifras absolutas se convierte 
en un número alrededor de 
las 72.000 personas. 

Es importante la distinción 
de gran tenedor, puesto que 
para ellos aplican medidas 
más restrictivas en ciertos as-
pectos, como topes del alqui-
ler más severos a los que ten-
drían los pequeños tenedores 
en zonas tensionadas o cola-
borar con las administracio-
nes para suministrarles “in-
formación sobre el uso y des-
tino de las viviendas de su ti-
tularidad que se encuentren 
en tales zonas de mercado re-
sidencial tensionado”, con el 

fin de “evitar prácticas de re-
tención y desocupación inde-
bidas”. 

Los topes al alquiler 
En marzo del año pasado el 
Gobierno aprobó un plan de 
medidas anticrisis para amor-
tiguar los efectos inflacionis-
tas provocados por el conflic-
to en Ucrania en las familias 
españolas. Entre ellas, se en-
contraba un límite temporal 
del 2% a las renovaciones de 
los contratos de alquiler, so-
metidas hasta ese momento a 
la evolución del IPC, que fue 
prorrogándose ante la dificul-
tad de aplanar la subida de 
precios. La nueva ley convier-
te en permanente estos lími-
tes, con modificaciones, con la 
justificación de que el IPC 
puede fluctuar en muy poco 
tiempo. Como muestra, la 
gran subida del pasado año, 
que cerró con una inflación 
media del 8,8%. Así, se man-
tendrá en el 2% hasta finales 
de 2023, pasará a ser del 3% 

durante todo 2024 y a partir 
de 2025 el límite estará esta-
blecido por un índice de refe-
rencia, a definir por el INE, 
“con el objeto de evitar incre-
mentos desproporcionados 
en la renta de los contratos de 
arrendamiento”. No se cono-
cen detalles al respecto de es-
te índice. 

Además, en las zonas ten-
sionadas los topes serán dis-
tintos. Para empezar, no solo 
afectarán a las renovaciones 
de los arrendamientos, sino 
también a los nuevos contra-
tos, que no podrán superar la 
última renta de esa vivienda 
vigente en los últimos cinco 
años tras haber aplicado la ac-
tualización anual de renta. Y 
para evitar subidas de precios 
a través de otros conceptos, la 
norma especifica que no se 
podrá “fijar nuevas condicio-
nes que establezcan la reper-
cusión al arrendatario de cuo-
tas o gastos que no estuviesen 
recogidas en el contrato ante-
rior”, como gastos de la comu-
nidad de vecinos. 

Los grupos en la 
oposición advierten 
de que el tope a los 
alquileres puede ser 
contraproducente

En las zonas 
tensionadas será 
gran tenedor aquel 
propietario con 
cinco inmuebles

Los topes de alquiler en zona tensionada se aplicarán tanto a los nuevos contratos como a las renovaciones.
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lo que regula y qué se queda fuera
de vivienda y el término de zona tensionada, además de establecer topes al alquiler, medidas fiscales y protección social.

Hay una salvedad. Se podrá 
incrementar hasta el 10% so-
bre el contrato anterior si di-
cha vivienda ha sido rehabili-
tada recientemente en térmi-
nos de eficiencia energética o 
mejora de la accesibilidad o 
cuando el contrato se firme 
por un periodo de diez años o 
más. En estas zonas “estos to-
pes se establecerán, depen-
diendo de la modalidad de 
contrato y propiedad, me-
diante la indexación a la renta 
anterior en vigor para los pe-
queños propietarios y me-
diante la aplicación del índice 
de contención de precios para 
los grandes tenedores”. 

Medidas fiscales 
El concepto de zona tensiona-
da vuelve a aparecer en lo re-
lativo a las bonificaciones fis-
cales existentes. La norma in-
cluye un corpus de beneficios 
fiscales, aunque no son tan 
positivos como lo eran antes 
en algunos aspectos, puesto 
que, como regla general, el 

descuento en el IRPF por ren-
dimientos netos de alquiler se 
quedará en el 50%, cuando 
previamente estaba en el 
60%.  

Eso sí, se crean deduccio-
nes más jugosas para casos de 
arrendadores en zonas ten-
sionadas: será del 90% cuan-
do lleve a cabo una rebaja del 
5% de la renta de su vivienda, 
y del 70% en el caso de que al-
quile por primera vez la vi-
vienda y su inquilino tenga 
una edad comprendida entre 
los 18 y los 35 años. También 
será del 70% cuando el arren-
datario sea una administra-
ción o entidad sin fines lucra-
tivos que destine la vivienda al 
alquiler social con una renta 
mensual inferior a la estable-
cida en el programa de ayudas 
al alquiler del plan estatal de 
vivienda, o al alojamiento de 
personas en situación de vul-
nerabilidad. Por otro lado, ha-
brá una deducción del 60% 
cuando el piso se haya rehabi-
litado anteriormente, con una 
diferencia no superior a los 

dos años desde la firma del 
contrato. 

En cualquier caso, cuando 
la zona pierda la declaración 
de tensionada, ya no será posi-
ble acceder a estas bonifica-
ciones. Del mismo modo, lógi-
camente, no se aplicará en 
aquellas zonas que cumplan 
los requisitos para ser desig-
nada como tensionada y sin 
embargo la administración 
competente no ha dado los 
pasos necesarios para realizar 
la declaración. Mientras el 
resto de la norma entrará en 
vigor tras su publicación en el 
BOE, estos puntos de carácter 
fiscal lo harán el 1 de enero del 
próximo año. 

Más allá de las bonificacio-
nes, también hay penalizacio-
nes relativas a los impuestos. 
De hecho, la ley contempla un 
recargo en el IBI de hasta el 
150% en aquellas viviendas 
que permanezcan vacías: “El 
recargo podrá ser de hasta el 
100% de la cuota líquida del 
impuesto cuando el periodo 
de desocupación sea superior 

a tres años y los ayuntamien-
tos podrán aumentar el por-
centaje de recargo que corres-
ponda en hasta 50 puntos 
porcentuales adicionales en 
caso de inmuebles pertene-
cientes a titulares de dos o 
más inmuebles de uso resi-
dencial que se encuentren de-
socupados en el mismo térmi-
no municipal”. 

Soluciones  
a los desahucios 
La cuestión de los desahucios 
es otra de las que más cola ha 
traído. Desde el Partido Popu-
lar han llegado a señalar que la 
ley supone un “chollo para los 
okupas”, puesto que en la 
práctica dificulta los alza-
mientos de vivienda. 

A partir de ahora para lle-
var a cabo un desahucio el 
propietario de la vivienda tie-
ne que acreditar que el que 
ocupa la vivienda la tiene co-
mo domicilio habitual, así co-
mo si el arrendador es un gran 
tenedor. En caso afirmativo, 
tiene que averiguar si el arren-
datario se encuentra en situa-
ción de vulnerabilidad y de 
ser así no podrá producirse el 
desahucio. A los grandes te-
nedores también se les exige 
someterse al procedimiento 
de conciliación o intermedia-
ción articulados por las comu-
nidades autónomas. 

Además, se incluyen nue-
vas prórrogas en los procedi-
mientos de lanzamiento para 
aplazar los procesos más de 
dos años, se reconoce la capa-
cidad de usar fondos de los 
planes estatales de vivienda 
para ofrecer alternativas habi-
tacionales para personas en 
riesgo de desahucio mediante 
alquileres sociales bonifica-
dos, y se establece la prohibi-
ción de desahucios sin fecha y 
hora predeterminada, esto úl-
timo “una demanda histórica 
de los movimientos por la vi-
vienda para acabar con la in-
certidumbre e indefensión de 
los inquilinos”, según resalta-
ron los socios de Gobierno. 

Respecto al tema de la oku-
pación, aunque las posturas 
estaban muy alejadas como 
para intentar incluir algo en 
esta materia en la Ley de Vi-
vienda, el PSOE mantiene 
una enmienda viva en la ley de 
eficiencia organizativa del 
servicio público de Justicia, 
por la que pretende permitir 
desalojar a los okupas en un 
plazo de 48 horas. Tanto la ley 
como la enmienda han que-
dado aparcadas hasta ahora, 

para no entorpecer las nego-
ciaciones de la Ley de Vivien-
da, pero es de esperar que los 
socialistas retomen ahora esta 
cuestión. Ya en el momento 
de la presentación de la en-
mienda, en septiembre, Rafa 
Mayoral, diputado de la for-
mación morada, señaló la pro-
puesta como “inaceptable” 
puesto que suponía adoptar 
“la agenda de la derecha”. 

En quién recaen  
los gastos de la  
inmobiliaria 
Cuando en un acuerdo entre 
las partes para la firma de un 
contrato de arrendamiento ha 
mediado una agencia inmobi-
liaria, esta percibe una comi-
sión. La ley establece que en-
tre arrendador y arrendatario 
se pactarán, y quedará refleja-
do por escrito, qué gastos sus-
ceptibles del uso de la vivien-
da los pagará el segundo, pero 
en ningún caso tendrá que ser 
responsable del pago de ho-
norarios a dicha agencia.  “Los 
gastos de gestión inmobiliaria 
y los de formalización del 
contrato serán a cargo del 
arrendador”. Supone un cam-
bio con los usos y costumbres 
actuales: hasta ahora, era el 
inquilino el que solía hacerse 
cargo de los mismo, que as-
cendían aproximadamente a 
un 10% del precio anual del al-
quiler, al que hay que añadirle 
el IVA correspondiente. 

Más suelo para  
vivienda social 
La apuesta por la vivienda 
protegida y social aumenta 
con la nueva norma. En con-
creto, una disposición recoge 
la reserva “de una parte pro-
porcionada del suelo a vivien-
da sujeta a un régimen de pro-
tección pública”. Así, y “como 
mínimo”, se estipula a tal fin 
un 40% del suelo urbanizable, 
destinado a nuevas promo-
ciones, y un 20% del suelo no 

consolidado, “que deba some-
terse a actuaciones de refor-
ma o renovación de la urbani-
zación”.  

La idea es aumentar el por-
centaje de vivienda pública en 
España. El martes de esta se-
mana, durante su interven-
ción en el Senado en la que 
anunció la creación de otras 
20.000 viviendas más de este 
tipo, Sánchez insistió en la 
idea de que el parque de vi-
vienda pública se encuentra 
muy por detrás del resto de 
países de Europa: un 2,5% so-
bre el total en el caso español 
frente al 9% de media del con-
tinente. El texto de la ley mar-
ca “el objetivo de alcanzar el 
20% de vivienda destinada a 
políticas sociales en aquellos 
municipios en los que se ha-
yan declarado zonas de mer-
cado residencial tensionado”. 

Otras medidas de corte so-
cial son la renovación de un 
año del contrato de alquiler en 
caso de que el inquilino o la fa-
milia que resida se encuen-
tren en situación de vulnera-
bilidad. 

La asignatura  
pendiente de la  
vivienda turística 
A principios de esta semana, 
Unidas Podemos planteó la 
necesidad de incluir de algu-
na manera una regulación en 
la norma de las viviendas tu-
rísticas, pero el PSOE alertó 
de que sería una invasión de 
competencias autonómicas y 
el asunto quedó fuera. No 
obstante, la ley incluye un res-
quicio a través de una disposi-
ción para poner en marcha “la 
constitución de un grupo de 
trabajo para la mejora de la re-
gulación de los contratos de 
arrendamiento de usó distin-
to del de vivienda y, en parti-
cular, de los contratos de 
arrendamiento celebrados 
por temporada”. 

Las advertencias han llega-
do desde otros grupos parla-
mentarios, pero también de 
asociaciones de empresas tu-
rísticas: no regular este tipo de 
viviendas supone un proble-
ma añadido para el mercado 
inmobiliario. Al no estar estas 
viviendas topadas por precios 
de alquiler, como la modali-
dad tradicional, hay un alto 
riesgo de que se produzca un 
trasvase del mercado de al-
quiler residencial al de por  
temporada, tensionando aún 
más el primero.

La bonificación fiscal 
se rebaja al alquiler 
general, pero la 
potencia en algunos 
casos concretos

La regulación deja 
fuera a la vivienda 
de uso turístico,  
pero abre la puerta  
a una futura norma
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Gabrie Trindade. Barcelona 
Las empresas alemanas con 
filial en España prevén una 
mejora de la economía espa-
ñola para los próximos doce 
meses. Sin embargo, están 
preocupadas por la evolución 
de la demanda y por la difi-
cultad de encontrar los perfi-
les adecuados para cubrir las 
vacantes disponibles. Éstas 
son algunas de las conclusio-
nes que se desprenden del 
Barómetro de primavera de 
la Cámara de Comercio Ale-
mana en España. 

La demanda es la principal 
preocupación para estos em-
presarios y directivos en Es-
paña, en un 60% de los en-

cuestados. Este riesgo es es-
pecialmente acusado dentro 
del sector de la automoción, 
que se encuentra en plena 
transformación hacia el vehí-
culo eléctrico. Sin embargo, 
fuentes de la Cámara Alema-
na matizan este aspecto al se-
ñalar que se trata de una 
preocupación inherente en el 
día a día de los empresarios. 

La segunda preocupación 
para las empresas alemanas 

en España es la escasez de 
mano de obra cualificada. 
Con una tasa del 49% de los 
encuestados, la preocupación 
por esta situación se ha dupli-
cado en los últimos seis me-
ses. La falta de trabajadores 
abarca perfiles profesionales 
muy amplios, desde ingenie-
ros vinculados al ámbito de la 
ingeniería mecatrónica hasta 
soldadores o camioneros. 

 Fuentes empresariales se-
ñalan que estos problemas 
son especialmente importan-
tes en Madrid y Barcelona, 
donde existe mucha compe-
tencia por determinados per-
files. Dada esta situación, al-
gunas compañías están op-

tando por abrir centros em-
presariales en ciudades se-
cundarias con buenas univer-
sidades, que permiten obte-
ner un flujo continuo de nue-
vos trabajadores.  En este sen-
tido, los empresarios alema-
nes apuntan que se trata de 
un problema de ámbito euro-
peo muy relacionado con la 
estructura demográfica.   

El Barómetro AHK Espa-
ña indica que el 96% de las 
empresas alemanas conside-
ra que su situación es buena o 
satisfactoria. Respecto a la 
anterior edición de hace seis 
meses, esta visión positiva del 
negocio se ha incrementado 
en siete puntos porcentuales. 

Para los próximos doce 
meses, los empresarios tie-
nen una visión más positiva 
de la evolución de la econo-
mía que en otoño. El 38,4% de 
empresas prevén una mejora 
frente al 33% de otoño. El 
42,5% prevé que no cambiará 
y el 19,2% concluye que la si-
tuación empeorará. 

En este sentido, el 86,3% de 
las empresas encuestadas 
afirma que aumentará sus in-

versiones o las mantendrá, 
mientras que sólo un 13,7% 
las reducirá o no hará ningu-
na inversión. En una línea si-
milar, el 46,6% de estas com-
pañías tiene previsto aumen-
tar la plantilla mientras que 
un 43,8% prevé mantenerla 
igual. Sólo el 9,6% reducirá 
puestos de trabajo. 

En España, hay actualmen-
te más de 1.400 empresas ale-
manas con filial propia. En to-
tal, generan unos 218.000 
puestos de trabajo y tuvieron 
una facturación conjunta de 
75.000 millones de euros. 
Alemania es el segundo mer-
cado exportador para la eco-
nomía española.  

Las empresas alemanas, preocupadas por la falta de talento

El 60% de los 
encuestados ven 
como principal 
riesgo la evolución 
de la demanda

El 96% de las 
empresas alemanas 
considera su 
situación en España 
buena o satisfactoria

I. Faes / Nacho P. Santos. Madrid 
La Hacienda española amplía 
el golpe fiscal a los inversores 
extranjeros en vivienda. Así lo 
revela la respuesta de la Direc-
ción General de Tributos a 
una consulta de un residente 
en Alemania, titular del 25% 
de las participaciones de una 
sociedad comanditaria alema-
na, sobre cómo debe tributar 
el Impuesto sobre Patrimonio.  

La respuesta de la DGT 
desvela que los socios, en caso 
de que la sociedad tenga la 
mayor parte de sus bienes en 
España, no sólo deberán pa-
gar el Impuesto sobre Patri-
monio o el de grandes fortu-
nas por los inmuebles o bie-
nes situado en España, sino 
por todos los bienes de la so-
ciedad, aunque estén situados 
en otro país. 

En el caso concreto del 
consultante alemán, la socie-
dad comanditaria recibió un 
préstamo de 7,5 millones de 
euros de otra sociedad alema-
na para la adquisición de un 
bien inmueble en Ibiza, así 
como de sus correspondien-
tes bienes muebles, siendo el 
inmueble el único del que es 
titular la sociedad. 

Tributos indica que el con-
venio de doble imposición en-
tre España y Alemania permi-
te gravar en España la parte 
del patrimonio que esté cons-
tituida por acciones o partici-
paciones en una sociedad u 
otra agrupación de personas 
cuyos activos consistan al me-

nos en un 50%, directa o indi-
rectamente, en bienes inmue-
bles situados en territorio es-
pañol, requisito que la socie-
dad alemana cumple en este 
caso al ser el inmueble de Ibi-
za el único del que es titular. 

De esta manera, la DGT se-
ñala al consultante alemán 
que, si es titular de valores re-
presentativos de la participa-
ción en fondos propios de la 
sociedad alemana, en el caso 
de que el bien inmueble situa-
do en Ibiza constituya al me-
nos el 50% del activo de la so-
ciedad, tanto el consultante 
como el resto de socios colec-
tivos deberán tributar por el 
Impuesto sobre el Patrimo-
nio, como sujetos pasivos por 
obligación real. 

El abogado Alejandro del 
Campo, socio de DMS Legal 
Intelligence, ha denunciado 
esta situación ante la Comi-
sión Europea. El abogado sos-
tiene que el cambio aplicado 
por Hacienda vulnera la nor-
mativa comunitaria, en con-
creto el Tratado de Funciona-
miento de la UE, en su artícu-
lo 49, de libertad de estableci-
miento, y el artículo 63, de li-
bre circulación de capitales. 

Explica Del Campo que 
hasta ahora “si existía conve-
nio para evitar la doble impo-
sición con el país de residen-
cia, con apartado referido al 
Impuesto sobre el Patrimo-
nio, la tributación se limitaba 
a inmuebles situados en Espa-
ña, a muebles afectos a un es-

Hacienda amplía el castigo fiscal a  
inversores extranjeros en vivienda
PATRIMONIO/ Tributos abre la puerta a que los no residentes con inmuebles en España a través de una 
sociedad tributen en Patrimonio o grandes fortunas por todos los activos, incluidos los situados fuera.

La consulta supone una novedad en la aplicación de Patrimonio y el impuesto a grandes fortunas.

otro en Berlín valorado en dos 
millones, no tendrá que pagar 
Impuesto de Patrimonio, por-
que tendrá derecho a aplicar 
la bonificación del 100% vi-
gente en la Comunidad de 
Madrid, pero sí tendrá que 
pagar el Impuesto de Solida-
ridad sobre el total de seis mi-
llones. 

Este cambio en la normati-
va tributaria fue introducido a 
finales de 2022 por PSOE y 
Unidas Podemos a través de 
una enmienda a la proposi-
ción de ley para crear los im-
puestos extraordinarios a los 
beneficios de la banca y las 
energéticas. En dicha propo-
sición incluyeron tanto el 
nuevo impuesto a las grandes 
fortunas como el cambio en el 
Impuesto de Patrimonio para 
gravar la tenencia indirecta 
de inmuebles en España por 
personas físicas no residentes. 
El Ejecutivo argumentó en-
tonces que con dicho cambio 
quería corregir lo que consi-
deraba “una discriminación 
injustificada respecto del resi-
dente”, ya que el no residente, 
al interponer una persona ju-
rídica, hasta entonces eludía 
el gravamen. Sin embargo, 
entonces no fue conocido que 
el alcance de la medida afec-
taría a la totalidad de los bie-
nes de la sociedad, incluyendo 
los situados en el extranjero, 
por lo que el posicionamiento 
alumbrado por la DGT supo-
ne toda una sorpresa para los 
no residentes.

tablecimiento permanente en 
España y, con determinados 
convenios, a acciones o parti-
cipaciones en sociedades cu-
yo activo principal fueran in-
muebles en España”. 

“En todo caso, incluso con 
tales convenios, las personas 
físicas no residentes no de-
bían tributar por ser titulares 
de sociedades extranjeras 
aunque su activo principal 
fueran inmuebles en España, 
directa o indirectamente (por 
ejemplo a través de una socie-
dad española)”, expone Del 
Campo, que fundamenta su 
argumentación en varias con-

sultas anteriores de la DGT. 
Así, el abogado denuncia 

que durante la tramitación 
del impuesto de solidaridad a 
las grandes fortunas creado a 
finales de 2022, Hacienda 
aprovechó para introducir es-
te cambio por el que, por 
ejemplo, “si una persona físi-
ca residente en Alemania es 
titular del 100% de una socie-
dad alemana que tiene en su 
activo un inmueble en España 
valorado en un millón de eu-
ros y otro inmueble en Berlín 
valorado en 600.000 euros, 
con la nueva redacción  del ar-
tículo 5 de la Ley del Impues-

to de Patrimonio deberá tri-
butar por este tributo sobre el 
patrimonio total de la socie-
dad alemana (1,6 millones de 
euros), y no solo el de los in-
muebles en España”. 

Además, como el nuevo 
impuesto de solidaridad esta-
blece que se aplicará a los pa-
trimonios superiores a tres 
millones de euros, descontán-
dose de la cuota lo pagado en 
Patrimonio, apunta Del Cam-
po que una persona residente 
en Alemania con sociedad 
alemana que tiene un inmue-
ble en Madrid valorado en 
cuatro millones de euros y 

La tributación se 
aplica en caso de 
que los bienes en 
España representen 
más del 50%

El cambio se 
introdujo a finales de 
2022 con la creación 
del nuevo impuesto a 
las grandes fortunas


