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Presentacion

|dentificacion de la Unidad Formativa

Bienvenido a la Unidad Formativa UF1926: Financiacion de operacio-
nes inmobiliarias. Esta Unidad Formativa pertenece al Médulo Formativo
MF1701_3: Asesoramiento inmobiliario, que forma parte del Certificado de
Profesionalidad COMTO0111: Gestion Comercial Inmobiliaria, de la familia
de Comercio y Marketing.

Presentacion de los contenidos

La finalidad de esta Unidad Formativa es ensenar al alumno a orientar al cliente

sobre las ofertas vy las principales modalidades de financiacion para que obten-

galos avales bancarios o el capital necesario, y cerrar la operacion inmaobiliaria.

Para ello, se estudiaran los productos y servicios financieros, la financiacion me-

diante hipoteca, y se analizara el leasing y otras modalidades de financiacion.

Objetivos de la Unidad Formativa

Al finalizar esta Unidad Formativa aprenderas a:

—  Estimar la viabilidad financiera de operaciones inmobiliarias, en funcion de
la capacidad econdmica y de endeudamiento de los clientes-demandan-

tes, diferentes ofertas financieras y las formulas de financiacion habituales
en el sector inmobiliario.
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—  Discriminar la documentacion-tipo relativa a contratos de préstamo hipo-
tecario, aval bancario y subrogacion de hipoteca de acuerdo a la normati-
va vigente y necesidades de las partes de la operacion inmobiliaria.
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1.1. Las entidades financieras y la actividad
inmobiliaria

En la actualidad, es evidente y practicamente inevitable convivir con una gran
multitud de productos y servicios financieros (préstamos, créditos, hipotecas,
depositos, fondos de inversion...) ofertados por Bancos, Cajas, entidades fi-
nancieras, intermediarios financieros. No hay duda alguna sobre la compleji-
dad inherente a algunos de estos productos. Es por ello, que nuestra legisla-
cion en esta materia trata de establecer una serie de garantias para que dichos
productos vy servicios financieros sean cada vez mas transparentes y seguros
para aguellos que Nos vinculamos con alguno/ s de estos productos y servi-
cios. Sin embargo, si es conveniente que actuemos de una forma ordenada vy
gue tengamos en cuenta para escoger gue producto o servicio financiero Nos
conviene, una serie de cuestiones como:

Banco de Espafia
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— Qué tipo de producto nos conviene, en funcion de nuestro objetivo.
Entidades ofertantes del producto.

— Estudio de todas las condiciones del producto o servicio que pretende-
mos contratar.

— Analisis de ventajas y desventajas de tipo fiscal que conlleva la contrata-
cion de dicho producto o servicio.

En esta unidad didactica nosotros vamos a centrar nuestra atencion en aque-
llos que afectan al ambito de la gestion comercial inmobiliaria.

Asi en el ambito que es objeto de estudio, es claro que van a ser sobre todo
operaciones gque llevemos a calbo, aquellas que tengan que ver con la obten-
cion de crédito, y por lo tanto, en el momento de contratacion de productos
crediticios es importante realizar una valoracion meditada sobre una serie de
aspectos, como son:

- JQué tipo de contrato me conviene para el objetivo que se pretende con-
seqguir? Ast.

Crédito
Préstamo hipotecario

Leasing

Asi, en el supuesto de que nuestra necesidad |0 sea de una cuantia econo-
mica determinada, hemos de tener en cuenta el principal y todos los gastos
asociados y prever que las distintas entidades suelen limitar la financiacion que
conceden. Fijemonos por ejemplo, en que cuando pretendemos conseguir
financiacion para la adquisicion de una vivienda dichas entidades suelen con-
ceder hasta un maximo del 80% del valor de tasacion.

Deberfamos también tener en cuenta qué cuantia del total de nuestros ingre-
S0s podemos derivar al pago del contrato escogido.

¢ Qué tipo de garantias me va a pedir la entidad financiera para asegurar o
afianzar dicho contrato”? Ast.

Hipoteca.
Fianza.

Aval.
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—  Qué costes va a implicar la totalidad de la tramitacion? As:

Comisiones: comision de apertura, de modificacion de las condicio-
nes, de amortizacion parcial anticipada. ...

Tipos de interés que pueden ser fijos o variables. Si fueran variables,
en la practica se usan distintos tipos de interés de referencia, asi. el
Euribor, Tipo de referencia de los préstamos hipotecarios a mas de
tres anos, para adquisicion de vivienda libre, concedidos por las Enti-
dades de Crédito en Espana” (IRPH Conjunto de Entidades). ..

3.- Tasaciones
4 .-Gastos de notaria
5.- Gastos de registro
6.-Impuestos. ..
-, Qué plazos se me van a aplicar?
Duracion del tramite de concesion del contrato escogido.
Periodos de pago.
—  Efectos fiscales de la contratacion del producto o servicio escogido.
Pueden existir deducciones gue nos interesen a nivel fiscal. . Deduccion
a efectos del impuesto de la renta de las personas fisicas (I.R.P.F) de ad-
quisicion o rehabilitacion de vivienda Habitual, que se podra aplicar siem-
pre y cuando la adquisicion, construccion o las cantidades satisfechas
por obras de rehabilitacion o ampliacion de la vivienda habitual, o para la
realizacion de obras e instalaciones de adecuacion de la vivienda habitual
de personas con discapacidad se hubiesen iniciado antes del 1 de enero
de 2013, regulada en los articulos 68 y 78 de la Ley del Impuesto de la
Renta de las Personas Fisicas.
Para entender la situacion actual de las entidades financieras en relacion con la
actividad inmobiliaria, es necesario explicar de forma breve lo que ha ocurrido
en Espana en los ultimos anos.
Asi desde el ano 1998, se genera la denominada “burbuja inmobiliaria, sin em-

bargo a partir del ano 2007-2008 se inicia su declive. Esta burbuja se produce
por la confluencia de una serie de factores:

13
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Fuerte demanda en el sector inmobiliario

El resultado es un aumento en el precio. El aumento de la demanda,
se produjo esencialmente por dos motivos: un aumento de la poblacion
(fuerte entrada de poblacion extranjera, que una vez establecidas sus cir-
cunstancias familiares, laborales y por tanto econdmicas, pasan de al-
quilar inmuebles a comprarlos) y la vision de la adquisicion de la vivienda
Como una inversion.,

La facilidad para acceder al mercado inmobiliario

Derivado de bajadas en los tipos de interés, las distintas ofertas banca-
rias, mayores posibilidades de empleo. ..

La normativa

Por ejemplo, la ley del Impuesto de la renta de las personas fisicas que
promovia la compra de vivienda a través de deducciones en la adquisicion
o rehabilitacion de la vivienda habitual, construccion o ampliacion de la
vivienda habitual. .. con unos porcentajes de deduccion muy interesantes.
En la actualidad, las condiciones de estas deducciones persisten para
determinados supuestos pero con caracteristicas distintas y obviamente
mas desventajosas.

Queda bastante claro que durante el boom inmobiliario, las entidades financie-
ras facilitaban la financiacion tanto a particulares como a promaotores inmobilia-
rios. Hasta tal punto, gue promotoras con escasos recursos propios pudieran
acceder al mercado inmobiliario. En definitiva, la financiacion resultaba muy
ventajosa porque eran francamente barata.

Tras el estallido de la burbuja inmobiliaria esta situacion cambia de forma radical y
Nos encontramos con una restriccion de acceso al crédito, tipos de interés mas
altos, disminucion de la demanda (derivado de factores como el paro).

14
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Obviamente el citado estallido implicd un fuerte desplome en la venta de in-
muebles, 1o que obviamente generd incumplimiento masivo de obligaciones
de pago tanto respecto de los promotores inmaobiliarios como de los particu-
lares que estaban pagando por una determinada financiacion recibida para la
realizacion de la promocion de viviendas o la compra de su inmueble respec-
tivamente, todo ello derivd en la actual restriccion del crédito que es una de
las principales causas para la restringida concesion de hipotecas, o el limitado
acceso al crédito para la promocion de viviendas.

Es clave la importancia de las entidades financieras con respecto al sector
inmaobiliario, y ello porque:

— Son las que conceden el crédito.
— Porgue han adquirido un gran volumen de activos inmaobiliarios.

El gobiemo ha tratado de normalizar la situacion para solventar la situacion
de acceso limitado al crédito y para que las entidades disminuyan los activos
inmobiliarios que ahora mismo tienen. Asi, surgen una serie de regulaciones
que pretenden ayudar a la normalizacion, son por ejemplo:

— Real Decreto-ley 2/2012, de 3 de febrero, de saneamiento del sector
financiero. Es especialmente significativo 10 que se establece en su ex-
posicion de motivos:

“Cuatro anos después del inicio de la crisis financiera internacional, 1os
problemas de confianza en el sector financiero y de restriccion de crédito
persisten. A pesar de las distintas medidas que se han llevado a cabo
tanto por parte de los Estados a nivel individual como de forma coordi-
nada en el ambito internacional, los continuados problemas de liquidez vy
financiacion junto con el fuerte deterioro de los activos de las entidades de
créedito han incrementado las dificultades de acceso a la financiacion con
severos efectos sobre la economia real.

En este contexto, la duracion, intensidad y extension de la crisis han pues-
to de manifiesto los problemas fundamentales que acusa el sector banca-
rio espanol y que le impiden cumplir hoy su papel esencial de canalizacion
del crédito hacia la economia real, en apoyo de la actividad empresarial,
el empleo y el consumo.

El principal lastre del sector bancario espanol es la magnitud de su exposi-
cion a los activos relacionados con el sector inmobiliario, activos que han
sufrido un fuerte deterioro debido a la reciente evolucion de la economia.

-
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En efecto, las dudas respecto a la valoracion de tales activos y el aumento
notable de los préstamos calificados como dudosos generan unos efec-
tos perversos tanto sobre el propio sector financiero, dificultando el acce-
SO de las entidades espanolas a la financiacion mayorista, como sobre el
sector real al agravar la restriccion del credito. . .”

Si deseas ampliar informacion, puedes consultar en Internet el
Real decreto-Ley 2/2012 de saneamiento del sector financiero.

— Real Decreto-ley 24/2012, de 31 de agosto, de reestructuracion y
resolucion de entidades de crédito. Es especialmente significativo, en
la exposicion de motivos lo siguiente: “Finalmente, se preveé la posibilidad
de constituir una sociedad de gestion de activos procedentes de la rees-
tructuracion bancaria, que se encargue de la gestion de aquellos activos
problematicos que deban serle transferidos por las entidades de crédito.”
Se refiere a la Sociedad de gestion de Activos procedentes de la Rees-
tructuracion Bancaria, S.A (S.G.A.R.B), su finalidad segun el art. 35.1 de
la norma indicada es:” En los términos previstos en este real decreto-ley,
el FROB podra, con caracter de acto administrativo, obligar a una entidad
de crédito a transmitir a una sociedad de gestion de activos determinadas
categorias de activos especialmente danados o cuya permanencia en el
balance de la entidad se considere perjudicial para su viabilidad, a fin de
dar de baja del balance dichos activos y permitir la gestion independiente
de su realizacion.” En definitiva lo que se pretende es la liguidacion de
estos activos.

Si deseas ampliar informacion, puedes consultar en Internet el
Real decreto-Ley 24/2012, de 31 de agosto, de reestructuracion
y resolucion de entidades de crédito.

En la actualidad, todavia existe dificultad para el acceso al crédito, de hecho
la concesion de hipotecas sigue siendo baja, asi los datos a este respecto del
Instituto Nacional de Estadistica (.N.E), lo avalan.

Recuerda

Tras el estallido de la burbuja inmobiliaria, nos encontramos con una restriccion
en el crédito, tipos de interés mas altos y disminucion de la demanda. Para tra-
tar de normalizar todos estos aspectos el gobiermno ha legislado para proveer
de una serie de medidas, gue mejoren dicha situacion
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1.2. La financiacion de la compra de la vivienda

En Espana existen distintas formas de financiar la compra de una vivienda, a lo
largo de esta unidad didactica nos vamos a centrar en dos de los instrumen-
tos mas utilizados para llevar a cabo dicha financiacion: Préstamos y creditos
hipotecarios.

Dichos productos, se contratan a través de distintas entidades que estan su-
pervisadas vy vigiladas por el Banco de Espafa. Sin embargo, también se pue-
den contratar dichos productos a través de otro tipo de prestamistas, que no
estarian sometidos a la vigilancia y supervision del Banco de Espafia.

Otra posibilidad en la contratacion de este tipo de productos, es que exista
algun tipo de intermediario cuya funcion sera la de mediar en la celebracion de
los contratos mencionados entre el prestamista y el prestatario, encargandose
de preparar documentacion...

En todo caso, es necesario saber que existe abundante normativa que preten-
de protegermos en la contratacion con las entidades financieras de este tipo
de productos, asi:

—  Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y proteccion
del cliente de servicios bancarios.

—  Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion a los
deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda vy alquiler social.

— Circular 5/2012, de 27 de junio, del Banco de Espana, a entidades de
crédito y proveedores de servicios de pago, sobre transparencia de los
servicios bancarios y responsabilidad en la concesion de préstamos.

—  Ley 2/2009, de 31 de marzo, que regula la contratacion con los consumi-
dores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de intermedia-
cion para la celebracion de contratos de préstamo o crédito.

—  Real Decreto 106/2011, de 28 de enero de desarrollo de la anterior.
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Si deseas ampliar informacion, puedes consultar en Internet:

Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccion
a los deudores hijpotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler
social.

Circular 5/2012, de 27 de junio, del Banco de Espana, a
entidades de crédito y proveedores de servicios de pago, sobre
transparencia de los servicios bancarios y responsabilidad en la
concesion de préstamos.

Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y
proteccion del cliente de servicios bancarios.

Ley 2/2009, de 31 de marzo, que regula la contratacion con los
consumidores de préstamos o creditos hipotecarios y de servicios
de intermediacion para la celebracion de contratos de préstamo o
credito.

— Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y pro-
teccion del cliente de servicios bancarios. Esta orden se orienta a la
consecucion de los siguientes objetivos, segln establece su propia ex-
posicion de motivos:

La recogida en un Unico texto de la normativa basica de transparencia
para facilitar el acceso al ciudadano.

Actualizar el conjunto de las previsiones relativas a la proteccion del
cliente bancario (informacion relativa a tipos de interés y comisiones,
comunicaciones con el cliente, informacion (pre)contractual, servicios
financieros vinculados, etc.

Introduccion de obligaciones para que el sector financiero espanol,
en beneficio de los clientes y de la estabilidad del mercado, mejore
en cuanto en la concesion de operaciones préstamo. Disefandose
a tal fin un “sistema basado en la evaluacion de la solvencia, que tie-
ne como objetivo la valoracion del riesgo de impago a efectos de la
posible concesion de un préstamo y cuyo desarrollo no debiera, en
ningun caso, suponer una barrera de acceso al crédito a la poblacion,
sino un estimulo legal al comportamiento mas sano y prudente de
entidades vy clientes”.

— Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la protecciéon a
los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler so-
cial. En el preambulo de de esta norma se establece de forma clara el
objetivo de la misma, gue no es otro que aliviar con una serie de medidas
la situacion de los deudores hipotecarios, es decir de aguellas personas
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que ante la crisis que estamos viviendo tiene dificultades para pagar el
préstamo hipotecario que contrataron para la adquisicion de su vivienda.
Y para ello se establecen 4 grandes blogques de medidas:

“La suspension inmediata y por un plazo de dos afos de los desahu-
cios de las familias que se encuentren en una situacion de especial
riesgo de exclusion”

‘Mejoras en el mercado hipotecario, a través de la modificacion de
distintos textos legales (Ley Hipotecaria, Texto Refundido segun De-
creto de 8 de febrero de 1946; la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de
Regulacion del Mercado Hipotecario; . ..). Tomandose medidas como:
‘para las hipotecas constituidas sobre vivienda habitual, se limitaran
los intereses de demora que pueden exigir las entidades de crédito
a tres veces el interés legal del dinero. Ademas, se prohibe expresa-
mente la capitalizacion de estos intereses...”

“Modificaciones a la Ley de Enjuiciamiento Civil con el fin de garantizar
que la ejecucion hipotecaria se realiza de manera que los derechos e
intereses del deudor hipotecario sean protegidos de manera adecuada
y, €n su conjunto, se agilice y flexibilice el procedimiento de ejecucion.
En particular, como medida de gran relevancia, se establece la posi-
bilidad de que si tras la ejecucion hipotecaria de una vivienda habitual
aln guedara deuda por pagar, durante el procedimiento de ejecucion
dineraria posterior se podra condonar parte del pago de la deuda re-
manente, siempre que se cumpla con ciertas obligaciones de pago...”

Modificacion del “Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medi-
das urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos..”

Circular 5/2012, de 27 de junio, del Banco de Espana, a entidades
de crédito y proveedores de servicios de pago, sobre transparen-
cia de los servicios bancarios y responsabilidad en la concesién de
préstamos.

Esta circular viene a establecer medios para poder hacer efectivo el princi-
pio de transparencia en la contratacion de productos financieros por parte
de los consumidores (avales, garantias, depodsitos, creditos. . ), a través
de la informacion y documentacion que se ha de facilitar por las entidades
dependiendo del tipo de producto.

En esta circular aparece también en la norma duodécima reflejado un con-
cepto al que vamos a hacer referencia en numerosas ocasiones, el deno-
minado “préstamo responsable”. Este concepto aparece derivado de los
antecedentes que tenemos en nuestro pais relativos a la facilidad para ac-
ceder a financiacion. De hecho esta particular situacion genera un sobreen-
deudamiento tanto de familias como de empresas. El legislador ante la falta
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de legislacion concreta de como se debia evaluar la solvencia del cliente
decide establecer una serie de premisas que mejoren este aspecto para
que la concesion del préestamo se realice de forma mas responsable. Sobre
este aspecto hablaremos mas en extenso en posteriores puntos.

— Ley 2/2009, de 31 de marzo, que regula la contratacién con los con-
sumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de
intermediacion para la celebracion de contratos de préstamo o cré-
dito. Tiene especial relevancia esta normativa puesto que regula un ambi-
to que ciertamente estaba desprotegido legislativamente. Uno de los as-
pectos que se pretende regular con esta normativa son los contratos de
préstamo y crédito hipotecarios concedidos empresas no consideradas
entidades de crédito, y la finalidad es proteger a consumidores y usuarios.

— Real Decreto 106/2011, de 28 de enero de desarrollo de la anterior,
de 28 de enero, por el que se crea y regula el Registro estatal de empre-
sas previsto en la Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que se regula la
contratacion con los consumidores de préstamos o creditos hipotecarios
y de servicios de intermediacion para la celebracion de contratos de prés-
tamo o crédito, vy se fija el importe minimo del seguro de responsabilidad
0 aval bancario para el gjercicio de estas actividades.

Esta normativa pretende proteger a los consumidores y usuarios. Con
este propdsito se pretende:

Crear un Registro estatal de empresas en el que deberan inscribirse
‘las empresas domiciliadas en el extranjero que desarrollen en territorio
espanol las actividades reguladas por la Ley 2/2009, de 371 de marzo.
Asimismo, deberan inscribirse provisionalmente las empresas domici-
liadas en Espana, cuando la comunidad autonoma en que radique su
domicilio no haya constituido el correspondiente registro autonomico.”

Se establece la obligacion para las empresas que desarrollen en te-
rritorio espariol las actividades reguladas por la Ley 2/2009, de 31 de
marzo, estén domiciliadas en Espana o en el extranjero de contratar
un seguro de responsabilidad civil o un aval bancario en las condicio-
nes establecidas en el art. 2.1 de este RD.

Sabias que

Ante el recrudecimiento del accesos al crédito en general y por tanto la li-
mitacion en las hipotecas concedidas, la financiacion pasa a ser uno de los
elementos determinantes para la compra de la misma.
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