AYUDAS PUBLICAS

VPO - Viviendas de Proteccion Oficial

Las Viviendas de Proteccion Oficial (VPO) se venden a un
precio maximo fijado por la Administracion, por debajo del
precio de mercado para casas similares de promocion libre.
Ademas, ofrecen otras ventajas como reducciones del IVA,
asi como bonificaciones en aranceles y honorarios de
notarios y registradores.

Se destinan a jévenes que acceden por primera vez a una
vivienda, familias numerosas con ingresos bajos y unidades
familiares en general que no superan ciertos limites de
renta. La renta maxima para el acceso a una VPO es de 5,5
veces el salario minimo, y la superficie Util maxima de las
viviendas protegidas suele ser de 90 m2, y de 120 m2 para
familias numerosas. Conviene que consultemos en nuestra
comunidad autbnoma qué tipo de vivienda publica ofrece y
las condiciones particulares para su acceso. Ademas, los
ayuntamientos de las grandes ciudades también lanzan
promociones publicas siguiendo las pautas de la comunidad
a la que pertenecen.

Ayudas para el alquiler

A través de la Sociedad Publica de Alquiler (www.spaviv.es)
los inquilinos pueden obtener ayudas para facilitar el pago
de la renta de alquiler, con algunos limites: un méximo del
40% de la renta anual; que no exceda de 2.880 €; y que no
supere los 24 meses, con cinco afios de separacién entre
una y otra ayuda. Los jévenes entre 22 y 30 afios también
pueden acceder a préstamos para el pago de la fianza del
alquiler. Consulte en su comunidad auténoma.

Deducciones fiscales

Inférmese de las deducciones del IRPF que proporciona la
compra de la vivienda habitual, seguin su renta, asi como de
las deducciones que ofrezcan en su comunidad auténoma.
También existen bonificaciones para el alquiler, segun la
edad y renta del inquilino.

Alquiler con opcion de
compra i por qué no?

El alquiler con opcion de compra es una alternativa muy intere-
sante que se empieza a generalizar en Espania.

Muchos promotores y propietarios de pisos alquilan los inmue-
bles con una modalidad por la que, durante un periodo normal-
mente entre dos y cinco afos, el inquilino tiene la opcién de
adquirirla a un precio ya pactado. La gran ventaja es que todo o
parte del dinero desembolsado en concepto de alquiler se

deduce del precio pactado cuando ejerza su opcién de compra.

Es una alternativa ventajosa para aquellos que no todavia no
hayan podido ahorrar lo suficiente para la entrada o que tengan
dificultades para obtener una hipoteca. Durante los afios en los
que estamos pagando el alquiler, podemos ahorrar y sanear
nuestro historial crediticio.

Ademas, algunas comunidades autbnomas han llegado a
acuerdos con promotoras para ofrecer estos alquileres con
opcién de compra a precios de vivienda publica.

Optar a comprar su piso: un ahorro condicionado

Veamos un ejemplo: usted alquila un piso con opcién de
compra por 750 € al mes. Se establece en el contrato que, si se
decide a comprarlo durante los cinco primeros afnos, el 80% del
dinero pagado en concepto de alquiler se deduciria del valor de
compra, que en el mismo contrato se ha fijado en 130.000 €:

m Si se decide a los cinco afios de alquiler, usted habra pagado
45.000 € de alquiler en total, de los que 36.000 € (el 80%) se
deducen del valor pactado de la vivienda.

® En ese momento, usted sdlo tendré que pagar 94.000 € por la
vivienda.
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¢ Comprar o alquilar?

La decisién de comprar o alquilar una vivienda requiere
una reflexiéon profunda en la que hay que considerar
cuanto tiempo vamos a residir en esa casa, lo que depen-
de del trabajo, de los hijos que tengamos, del aprecio por
el barrio... Ademas, hay que tener en cuenta las implicacio-
nes financieras de una hipoteca.

Ventajas de comprar una vivienda

B Suele ser una buena inversion a largo plazo. Las
mensualidades de la hipoteca nos obligan a ahorrar
todos los meses, y al cabo de 20 ¢ 30 afios poseeremos
un bien que, probablemente, valdra mas de lo que inver-
timos.

| | as cuotas de la hipoteca, que hoy representan mucho
dinero, en unos anos sera menor en relacion a la subida
general del coste de la vida, mientras que los alquileres
suelen actualizarse anualmente con la inflacion.

m Obviamente, las ventajas de la vivienda como inversion
dependen del precio de compra y de las expectativas de
subida del mismo. Es conveniente asegurarse de que la
compra se hace a un buen precio porque ello determina-
ra los riesgos que se toman con la inversion.

Ventajas de alquilar una vivienda

m Una vivienda en propiedad condiciona a sus duefios.
Con el alquiler se puede ir adaptando la casa donde
vivimos a nuestras necesidades en tamafo, lugar,
precio, etc.

m E| alquiler, en la mayoria de los casos, no implica los
gastos obligatorios derivados de la propiedad de la
vivienda, como seguros de hogar, impuestos, manteni-
miento y gastos de la comunidad de vecinos, que ni se
recuperan al vender ni aportan ninguna ventaja fiscal.

m Generalmente, el precio del alquiler es menor de lo que
serian las cuotas de la hipoteca del mismo piso.

| E| contrato de alquiler no implica gastos tan importantes
como el de compra de una vivienda (aparte de la entra-
da, los gastos de formalizacion de hipoteca -escritura,
impuestos, etc-, pueden ascender al 10% de su importe).
En el caso del alquiler, a lo sumo tendré que prestar una
fianza inicial o soportar el coste de un aval bancario que
cubra algunas mensualidades.

¢, Puedo permitirme
comprar una vivienda?

Muchos nos limitamos a calcular la cuota de la hipoteca y
nos olvidamos de que es necesario una buena cantidad de
dinero liquido: la entrada, que representa una cifra a partir
del 20% del valor de tasacion de la vivienda, segun las
exigencias de cada entidad financiera.

Si disponemos de ese capital, y hay un banco que nos finan-
cie el resto de la inversion, debemos calcular el impacto de
las cuotas en nuestra economia familiar. ;Cuénto podre-
mos pagar?

Los expertos coinciden en que la totalidad de cuotas
mensuales destinadas a pagar deudas no deberia nunca
sobrepasar el 40% de los ingresos mensuales. Es decir, que
una familia necesita disponer, como minimo, del 60% de
sus ingresos mensuales para poder comer, vestirse, pagar
las facturas y, con un poco de planificacion, ahorrar algo
cada mes.

Le proponemos que antes de decidirse a comprar una
vivienda haga simulaciones para determinar la cuota
mensual de hipoteca que podria pagar sin sobrepasar los
limites de endeudamiento recomendados. Si no salen los
numeros, podemos:

1. Aplazar la compra hasta que haya reducido sus
otras deudas pendientes o disponga de mayores
ingresos.

2. Ahorrar lo suficiente para pagar mayor entrada y
asi necesitar menos financiacion.

3. Intentar conseguir una hipoteca a un menor tipo
de interés.

4. Comprar una vivienda mas barata.

El préstamo hipotecario

El préstamo hipotecario es el crédito destinado a la
compra de inmuebles. En este préstamo, el propio
inmueble y su titular garantizan el pago de la deuda.
En caso de impago el banco ejecutara la casa para
pagar la deuda, pero si lo que reciba por ella no la
cubre, el titular del préstamo seguira obligado al pago

del resto con su patrimonio presente y futuro.

Modalidades de préstamos hipotecarios
Los bancos pueden conceder préstamos hipotecarios
a un tipo de interés fijo, variable o mixto. El tipo de
interés es el precio que las entidades financieras

cobran por prestar su dinero.

m Tipo de interés fijo: El tipo de interés y, por lo
tanto, la cuota mensual a pagar, permanecen inamo-
vibles durante toda la vida del préstamo. La ventaja
de esta modalidad es que usted conocera de antema-
no cuanto debe pagar cada mes, sin preocuparse por
las subidas y bajadas de tipos. El tipo fijo suele ser
mas alto que el variable en el momento de la contrata-
cién y los plazos de suelen ser de entre 12 y 15 afos.

= Tipo de interés variable: El tipo de interés varia-
ble se revisa periédicamente (anual, semestral o
trimestralmente, segun cada hipoteca) y se ajusta al
valor de algun indice de referencia, generalmente el
Euribor. Si el tipo de interés variable fijado en una
hipoteca es de Euribor+0,5%, si en el momento de
revisar la cuota mensual a pagar el valor del Euribor
es de 1,5%, el tipo de interés que se apliacara es del
2% (1,5% + 0,5%). La ventaja de esta modalidad es
que en el momento de contratacion el tipo de interés
variable es menor al de las hipotecas a tipo fijo y se
suele ofrecer la opcién de plazos de amortizacion
mas largos, normalmente entre 20 y 30 afios o incluso

mas. Sin embargo, la cuota variara periddicamente.

= Tipo de interés mixto: En este caso, se cobra un
interés fijo durante un periodo inicial (suele ser de tres
a cinco afios) que luego pasa a ser variable en

relacién al indice que se pacte.



