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Por Sandra Lipez Letdn

sta vivienda sé encuen-
tra okupada actual-
mente, no se¢ pucde
visitar y s¢ acepia so-
lo pago al contado™ Es
la advertencia, en letras maytscu-
las, que hace una iInmobiliaria en
el anuncio de venta de un piso en
el distrito madrilefio de Vallecas.
Tiene tres dormitorios, 57 metros
cuadrados y cuesta 84.900 curos,
Es menos de la mitad de lo gue
valdria la vivienda en esta zona
de no estar habitada Degalmente.

La okupacidn de casas es
un fenémenao limitado en Espafia
—en 2022 se registraron algo me-
nos de 17.000 denuncias, el 0,06%
del totml del parque inmobiliario,
la mayoria en iInmuebles desocu-
pados, segiin los datos oficiales—,
aungue es un giganiesco trastor-
no para los propictarios que lo
sufren. Tanto gue son muchaos los
que tras meses o afos de infortu-
nios acaban por poner su casa en
venta, “Para los pequeios propie-
tarfos que lleven sulriendo tempo
esta situacian y no quieran incu-
rrir en costes judiciales la venta
de Ia vivienda puede ser aconse-
jable, pues ademis de ahorrar ob-
tienen Hguidez”, indican en KLY
Abogadios.

La contrapartida es ¢l precio,
puesto que tn rebaja ha de ser lo
suficientemente atractiva para
que algufen compre la casa en
esas circunstancias. El descuen-
o se suele mover entre ¢l 50% v
¢l 70%, "Depende de las posibill-
dades de venta, del estado del in-
mueble, de si el okupa ha acredi-
tado previamente su situacion de
vulnerabilidad o no: en definitiva,
de todas las circunstancias que
hacen dificil la venta”, indican en
Vilehes Abogados. Eso si, algunos
propletarios advierten a los inte-
resados de que si en el momen-
to de firmar la compraventa la
vivienda quedara libre, el precio
actual no se mantendria, es decir,
sublria y se ajustaria al mercado.

El vendedor debe informar a
los potenciales compradores de
que la vivienda estl okupada ile-
galmente, algo que tiene que figu-
rar tanto ¢n el contrato de arras
como en la escritura de compra-
venta. “En el easo de que una de
las partes comunique al notario
esta situacidn, debe quedar cons-
tancia en la eseritura piblica de
compravenia de que el vendedor
ha comunicado esa circunstancia
ol comprador y de que este es per-
fectamente conocedor de la mis-
ma. Tambilén se dejard constancia
de que el comprador se subroga
en Ias acciones judiciales gue es-
tén en marcha o se reserva el de-
recho de iniciarlas”, detallan en el
Consejo General del Notariado,

Los propietarios suelen re-
currir a plataformas como Mila-
nuncios o a pequefias inmobilia-
rias locales para vender una ca-
sa con problemas. Una de ellas es
JM. que comercializa varios pisos
olupados en Parla, municipio del
sur de Madrid. Por el mis barato,
de tres dormitorios y 84 metros
cundrados, pide 790990 eurns; 851
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Viviendn okupada -ilngl!munt- en Barcelona. ciiwiuch ReTTISTA

Se vende casa okupada: “No se
visita y se paga al contado™. L.os
propietarios que sufren este problema
y que no quieren iniciar un proceso
judicial caro y largo deciden vender las
viviendas con rebajas de hasta el 70%

INMOBILIARIA Y DISENO

euros el metro cuadrado, Algunas
de las ensefias con mis peso con-
sultadas dicen no tener en carte-
ra este tipo de inmuebles. “Estas
operaclones son residuales y no
generalizadas entre las agencias al
uso”, comentan en la Federacldn
Nacional de Asociaciones Inmo-
biliarias (FAI).

Quiénes estin dispuestos a
comprar una casa con okupas?
Son inversores y subasteros, Al-
gunas empresas ofrecen adquiris
pisos okupados ¢n 48 horas con
un pago inico que incluye los su-
ministros. “Suele ser una forma
de Inversidn para empresas que
se dedican a la compra v posterior
alquiler de viviendas, o pequefios
inversores que no necesitan dis-
poner de forma Inmediata de la
casa”, indican desde el despacho
de KL Juan Ignacio Diez, de Ges-
tidn de Activos Peninsulares, co-
nocedor de estas operaciones,
cuenta que “buscan en el Registro
de | Propiedad activos de bancos,
fondos de inversidn o particulares

con dificultades para afrontar la
sltuacion y también monitorizan
los anuncios de inmobiliarias o
portales web™.

Estas transacclonés tienen infi-
nidad de peligros y pueden plan-
tear multitud de problemas, sobre
todo para los particulares no ex-
perimentados o los inversores que
no cuenten con asesoramiento le-
gal. “"Aungue la vivienda pueda ad-
quirirse o un precio mds bajo tiene
asociados costes adiclonales™, ad-
vierten en KLJ. Para empezar, ¢l
comprador adguicre ¢l piso a cie-
gas. Al no poderio visitar, descono-
ce ¢l estado de conservacidn en el
que se encuentra ¥ ¢l dinero que
tendri que invertir en su reforma.

Otra cuestion importante es
que ningin banco va a financiar
pisos con okupas. Por tanto, hay
que pagar al contado. Ademis. es
imprescindible la tasacidn del in-
mueble, algo que tampoco es posi-
ble. En el supuesto de que el ban-
co accediese, el importe a finan-
clar seria muy reducido, en torno

Tanto en las arras como
en las escrituras debe
constar que el piso esta
habitado ilegalmente

La okupacion es un
fendmeno limitado en
Espaiia que afecta solo
al 0,06% del mercado

4 un 20% o un 30%°, comentan en
Vilches Abogados.

Una vez adquirida ls vivienda,
el nuevo propletario tendrd que in-
terponer una demanda de desahu-
cio o esperur a que se producea
lanzamiento en el caso de que e
procedimicnto va se hubiera ini-
clado por el anterior propietario.
“Es a partir de entonces cuando
surgen los gastos derivados del
propio proceso legal v los honora-
rios de los abogados™, recuerdan
en Vilches. Pero el desalojo puede
ser un proceso largo y complejo.
Por eso, algunos inversores optan
por negoclar con los okupas una
compensaciin econdmica a cam-
bio de abandonar el inmueble.

El ohjetivo final de estas em-
presas ¢ inversores es reformar
la vivienda para alguilaria a pre-
cios de mercado o venderla por
el doble o el triple de lo que han
desembaolsado. “Si ln compraven-
ta s¢ realiza mediante subasta pii-
blica. en lineas generales se consi-
dera una buena inversiin. 5i es de
manern directa serd beneficlosa si
s adguiere por ¢ 60% del precio
de mereada”, caleulan en Vilches
¥ aftnden: “Toda inversion por en-

_cima del 70% puede ser peligrosa”™

Como tributar

Quien compra una casa okupa-
da no puede olvidarse del pago
de impuestos. Desde el | de ene-
ro de 2022 hay que tributar en el
impuesto de transmisiones patri-
maniales (ITP) conforme al nue-
vo valor de referencia del catas-
tro y no conforme al valor real
de compra del inmueble, es decir,
por un valor mayor en la mayo-
rin de las ocasiones. Esto seriaun
grave problema para el compra-
dor & no [uern porgue existe un su-
puesto en el que los contribuyentes
podrian librarse de tributar por ¢l
vlor de referencia del eatastro, re-
cuerda José Marin Saleedo, socio
director del bufete Saloedo Tax Li-
tigation.

La resolucion del 10 de noviem-
bre de 2021, de la Direccidn Gene-
ral del Catastro para la determina-
cidn del valor de referencia en el
afio 2022 (v replicada para ejerci-
cios posteriores), indica que en ca-
so de inmuebles con precio de ven-
ta limitado admintstrativamente,
o cuando el propictario no pueda
disponer libremente del inmueble,
sin que exista pacto o contrato con
el ocupante, los inmuebles pueden
no tener vilor de referencia del ca-
tastro. “Estamos ante una verda-
dera excepeion a la regla general
de astgnacion de un valor de refe-
rencia a todos los inmuehles urba-
nos gue puede ser invocada por los
contribuyentes para evitar tribu-
tar en estos casos conforme al va-
lor de referencia”, afiade Salcedo.

Por el contrario, si el inmue-
ble no tene valor de referencia,
¢l contribuyente cumplird con
tributar en el ITP por su valor re-
al. Y, en su caso, si recibiera una
comprobacion de valores. siempre
podrd argumentar la situacion de
ocupecién del inmueble, para que
sea tenida en cuenta por la Admi-

nistracidn



