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RESUMEN

Hoy en dia uno de los debates mas importantes que surgen en materia de vivienda es el
relacionado con los distintos tributos que gravan la misma. La trascendencia que tiene la
vivienda dentro de las decisiones econdmicas adoptados por los individuos a lo largo de
su ciclo vital, propicia que su tratamiento fiscal constituya un foco de atencion
permanente en los andlisis sobre la politica tributaria. Como hemos podido ver a lo
largo de la historia el sistema fiscal en un pais democratico es consecuencia de la
eleccion de sus ciudadanos, quienes establecen sus preferencias a través de los partidos
politicos. Es asi como en funcién de las capacidades que se le quieren asignar a los
poderes publicos y de como se van a financiar las mismas, el sistema fiscal de un pais
presentara unas caracteristicas u otras. De esta manera, si uno de los principales
objetivos es promover el acceso de todos los ciudadanos de una vivienda digna y
adecuada, ello determinara el nivel de ingresos necesarios para su financiacién, y por

consiguiente, el nivel de presion fiscal.

ABSTRACT

Nowadays, one of the most important debates which come up in terms of housing
market is the one related with the diverse taxes connected to it. The transcendence of
housing within the economic decisions adopted by individuals throughout their life
cycle, encourages that their tax analysis is to be considered as a focus of permanent
attention in the tax analysis policies. As we have seen throughout history, the fiscal
system in a democratic country is a consequence of the election of its citizens, who set

their preferences through political parties.

This is how, depending on the capacities that are to be assigned to the public authorities
and how they will be financed, the fiscal system of a country will be composed of

different characteristics.

In this way, if one of the main objectives is to promote the access of all citizens to a
decent and adequate housing, this will determine the level of income necessary for

financing, and therefore, the level of fiscal pressure.
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GLOSARIO

CCAA: Comunidades Autonomas

IAJD: Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados

IBI: Impuesto sobre Bienes Inmuebles

ICIO: Impuesto de Instalaciones Construcciones y Obras

IGIC: Impuesto General Indirecto Canario

IVTNU: Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
IP: Impuesto sobre el Patrimonio

IRPF: Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

IVA: Impuesto sobre el Valor Afiadido

ISD: Impuesto de Sucesiones y Donaciones

OCDE: Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econémico

TRLRHL: Texto Refundido de la Ley Reguladora de Haciendas Locales



INTRODUCCION

En estos dltimos afios hemos podido observar como Espafia se encuentra entre los
paises con impuestos sobre la vivienda mas elevados. Podemos decir que la fiscalidad
sobre la vivienda es la que mas ha crecido desde 1990, superando a la mayor parte de

los paises desarrollados.

Actualmente nuestro Sistema Tributario esta configurado por una serie de tributos que
van a incidir de manera directa como indirecta sobre la vivienda, es decir, ya sea
gravando la manifestacion de riqueza del contribuyente y que se aplica sobre la renta y
la produccion (IRPF, ISD, IP) o mediante aquellos tributos que gravan la utilizacion de

la riqueza y que se emplean en la produccién y el consumo (IVA, ITP, IAJD).

Otros en cambio gravan la mera titularidad del mismo como es el caso del Impuesto
sobre Bienes Inmuebles (IBI), que es una de las figuras mas estables y que han de pagar
todos los propietarios, independientemente de que sean urbanos, rdsticos o de
caracteristicas especiales. Se trata de uno de los impuestos mas recaudadores dentro del
marco de la normativa local y cuya recaudacion aporta la mayor parte de ingresos

fiscales de los ayuntamientos.

La vivienda se convierte en un pilar fundamental en el patrimonio familiar y es una de
las fuentes principales de obtencion de renta. Su transcendencia fiscal ha de colocarse
entre el gravamen y los incentivos o bonificaciones fiscales. Las distintas
funcionalidades que presenta la vivienda, ya sea de uso personal o inversidn patrimonial
dardn lugar a que su tratamiento dentro de la politica fiscal resulte especialmente

complejo.

La significaciéon de la vivienda sirve como base para gravamenes que afectan a tres
niveles administrativos, Estado, Autonomias y Corporaciones Locales. De esta forma,
mientras la recaudacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados procedente de la transmision de viviendas es competencia del
gobierno autonémico, el IVA recaudado sobre las ventas de viviendas nuevas

corresponde al Estado.

En cambio en las administraciones locales, sus fuentes de ingresos fiscales dependeran

de aquellos impuestos a los que se encuentre sujeto el uso y la transmision de viviendas.



Por consiguiente, la primera intencion en la realizacion del presente trabajo sera analizar
la manera en la que los distintos tributos inciden en la vivienda, ya sea mediante el
alquiler, compra o venta, asi como, reflejar su influencia recaudatoria en nuestro sistema

tributario.

1. INCIDENCIA DE LOS TRIBUTOS EN LA VIVIENDA

Para analizar la repercusion que tienen los distintos tributos en la vivienda, comenzare
explicando su concepto y sus diferentes modalidades para obtener una mayor
comprension de su influencia en el mercado inmobiliario. Se trata de uno de los
elementos mas importantes con los que cuenta el Estado para promover el desarrollo
econdmico. A pesar de existir multitud de definiciones que tratan de expresar con
exactitud el significado y la funcionalidad de los mismos, nosotros nos acogeremos a la

definicion dada por el art 2.1 de la Ley General Tributaria, el cual los define como:

“los ingresos publicos que consisten en prestaciones pecuniarias exigidas por una
Administracién publica como consecuencia de la realizacion del supuesto de hecho al
que la Ley vincula el deber de contribuir, con el fin primordial de obtener los ingresos

necesarios para el sostenimiento de los gastos puiblicos

Se trata de prestaciones que el Estado impone, las cuales son exigibles por una
administracion pablica como consecuencia de la realizacion del hecho imponible al que

la ley vincule el deber de contribuir o pagar.

Entre los tributos vinculados a la vivienda podemos destacar los impuestos, las tasas y
las contribuciones especiales. Segun el Art 2 de la LGT seran impuestos “los tributos
exigidos sin contraprestacion cuyo hecho imponible esta constituido por negocios,

actos o hechos que ponen de manifiesto la capacidad econémica del contribuyente.”

Se trata de uno de los maés utilizados y de mayor repercusion recaudatoria. Segun la
Agencia Estatal de Administracion Tributaria, estos a su vez pueden ser directos
gravando manifestaciones directas de la capacidad econdmica como son la obtencion

de una renta o la titularidad de un patrimonio (IRPF, IRNR, IS, IP, ISD), o indirectos

L Art 2 Ley General Tributaria
2 Art 2 Ley General Tributaria
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gravando manifestaciones indirectas como la produccion o el consumo (IVA, ITP,
AJD, IE).

En segundo lugar, encontramos las tasas que son “aquellos tributos cuyo hecho
imponible consiste en la utilizacion privativa o el aprovechamiento del espacio publico,
que afecten de algiin modo al obligado tributario”. Como seria el caso de las tasas que

pagan por obra o utilizacion de la via pablica los propietarios de las viviendas.

En cambio, las contribuciones especiales son “aquellos tributos en los que el hecho
imponible consiste en la obligacion por parte del obligado tributario de un beneficio o
aumento de valor de sus bienes como consecuencia de la realizacién de obras publicas
o la ampliacion de servicios publicos”. Citemos a modo de ejemplo, las mejoras de
alumbrado o asfaltado que se producen en las calles y ademas de generar un beneficio

general, provoca una mejoria a favor de los propietarios de la zona.

En definitiva, lo que se persigue es la obtencidn de ingresos para poder contribuir al
sostenimiento de los gastos publicos de acuerdo a los fines constitucionales recogidos
en el art 31.1 de la CE, el cual dispone “que todos contribuiran al sostenimiento de los
gastos publicos de acuerdo a su capacidad econémica”. Se trata pues de contribuir con
un sistema tributario justo conforme los principios capacidad economica, igualdad,

progresividad y no confiscatoriedad.

2. EVOLUCION DEL SECTOR INMOBILIARIO EN ESPANA

Hoy en dia, uno de los principales prop6sitos que persigue el Estado de bienestar, es el
acceso a una vivienda digna y adecuada conforme al art 47 de la CE espafiola, que

manifiesta que;

“todos los esparioles tendran derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada.
Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas

pertinentes para hacer efectivo este derecho” ®

Esta expresion pone de manifiesto la importancia que adquiere la vivienda en nuestro
ordenamiento, ya que supone el lugar donde cada uno desarrolla su vida personal y

familiar. Se trata de uno de los avances mas significativos que se han producido, pues

3 Art 47 de la CE. El derecho a la vivienda. Afio 1978
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obliga a todos los poderes publicos a establecer las medidas y condiciones necesarias
para cumplir con este objetivo. Si observamos el siguiente grafico podemos ver como
en Espafia la evolucion del precio de la vivienda va estar condicionada por el impacto
de la crisis financiera vivida, destacando dos etapas comprendidas desde 2001 a 2008 de
gran expansion del precio de la misma y otra etapa comprendida a partir de 2008 y de

gran recesion.

Grafico N°1: El precio de la vivienda en Espafa

Q2 2008 Q1 2005 Q4

Fuente - Idealista: 28 de Junio de 2019

Tras el afio 2000 Espafa vivié importantes subidas en el precio de la vivienda junto con
mejorias en los tipos de interés y en las condiciones de financiacion, que se tradujo en
paises como Espafia en una importante expansion econdémica y en un incremento del
consumo familiar que posteriormente pagaria y desembocaria en el estallido de la
burbuja inmobiliaria tras diez afios de importante expansion. La inclusion en la Politica
Monetaria Europea junto con la actuacion del BCE manteniendo tipos de interés
reducido, el mayor acceso de las condiciones de financiacion y el aumento del periodo

de amortizacion de los pisos, provoco que los inmuebles pasaran a ser activos



facilmente adquiribles. Si bien es cierto promovido también por el tradicional

pensamiento espafiol de invertir en vivienda como aumento del patrimonio familiar.

Sin embargo en el afio 2007 Espafia paso de ser una de las economias més ricas del
mundo a mostrar una evolucion irregular debida en gran parte al estallido de la burbuja
inmobiliaria, basada fundamentalmente en el desarrollo especulativo del ladrillo que dio
lugar a un crecimiento desmesurado de la construccion. Asi lo manifiesta Conde Ruiz
“El boom inmobiliario que vivid Espafia justo antes de la crisis fue consecuencia
directa de un aumento considerable de la demanda de viviendas. Este incremento
provoco la subida del precio y de las construcciones de nuevas viviendas. Al realizarse
un mayor numero de operaciones de compra-venta y el valor de las mismas fuera

mayor provoco un aumento de la recaudacion”

De esta forma ostentar una vivienda digna es un tema muy delicado que se enmarca en
un contexto plagado de factores determinantes como son los elevados precios de
adquisicién de la vivienda, ligado al conocido fendmeno de especulacion inmobiliaria o
el franco retroceso en la disponibilidad econémica de muchas familias por su alto indice

de endeudamiento.

Sin embargo, en los dltimos afios, aunque aun nos estamos recuperando debido en
buena medida al incremento del PIB en cifras superiores a las de afios anteriores, el
mantenimiento de los tipos de interés en niveles muy préximos a 0% y la inflacion
situada en torno a un 1,1%, estamos muy lejos de aquella época dorada donde se

produjo la burbuja inmobiliaria. °

No obstante, es de esperar que en los proximos afios se produzca una subida de precios
en aquellos enclaves con escasez de suelo finalista (Madrid, Barcelona). Segun el
informe TINSA® podemos ver como el precio de la vivienda, tanto nueva como usada,
se ha disparado y ha alcanzado la cifra de 1.337€. Segun los datos estadisticos,
observamos un incremento del mismo superior al vivido en el tercer trimestre de 2007,
época en el que la burbuja inmobiliaria disparo el precio de la vivienda en 2.044€. A

pesar de ello, hay una importante brecha entre salarios y precio de vivienda, lo que

4 CONDE-RUIZ.JOSE IGNACIO, La crisis fiscal en Espafia, Anuario Internacional CIDOB 2013-Relaciones
exteriores de Espafia, Madrid, 2013, Pag. 224.

5 La vivienda ya supone més del 4,5% del PIB. EL Mundo:
https://www.elmundo.es/economia/vivienda/2017/09/28/59ccd3c5268e3e407b8b4779.html

6 El precio de la vivienda en Espafia. Informe TINSA:

https://www.tinsa.es/precio-vivienda/
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provocara un mayor esfuerzo por parte de las unidades familiares para acceder a la

misma.

Grafico N°2: El precio de la vivienda usada

evolucion del precio de la vivienda usada en madrid, barcelona y valencia
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Fuente - Idealista: 11 de Junio de 2015

Por otro lado, el mercado de compra de vivienda también muestra importantes signos de
crecimiento liderados por Andalucia, seguida de Valencia y Catalufia. Todo esto es
consecuencia en buena medida por la preferencia de las viviendas en provincias costeras
que son tradicionalmente mercados de segunda residencia tanto para ciudadanos

espafoles como extranjeros.
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Grafico N°3: Compraventa de vivienda en Espafia

idealista

Compraventa de viviendas en Espana
Datos mensuales 2007- 2019
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE)

Fuente - Instituto Nacional de Estadistica: 19 de Junio de 2019

Con lo que respecta al tipo de vivienda, ya sea usada o nueva también encontramos una
serie de datos muy importantes que hemos de destacar. Entre las comunidades que més
han adquirido vivienda nueva encontramos Madrid, seguida de Andalucia, Catalufia y
Valencia, aungue aun se sigue apostando por la vivienda usada. Esto se debe en gran
medida a la mejora en las condiciones de financiacién que realizan los bancos con sus
stocks de vivienda, aunque este ha descendido considerablemente debido al aumento de

licencias de obra nueva.

En conclusion, la naturaleza social de este derecho ha dado lugar a  que
tradicionalmente los poderes publicos se hayan visto abocados a aprobar toda una serie
de medidas que van desde las que afectan al suelo y al urbanismo, hasta las que se
centran de manera mas diafana a la politica de vivienda, entre las que encontramos toda
una serie de ayudas que se materializan bien en subvenciones directas o bien en la
aplicacion de beneficios tributarios. Y precisamente en relacion a éstos ultimos,
recientemente hemos asistido a varias polémicas con respecto a la relacién entre la
fiscalidad y la vivienda. Esto, sin duda, impone la necesidad de reflexionar sobre las
medidas que actualmente existen en nuestro ordenamiento tributario y su

mantenimiento, o bien, su posible sustitucion por otro tipo de mecanismos que
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preserven la finalidad ultima de garantizar el acceso de la ciudadania a una vivienda
digna. Se trata, insistimos, de buscar soluciones a través de las cuales los poderes
publicos faciliten a la ciudadania el derecho de acceso a una vivienda conforme a los

principios constitucionales.

3. REGIMENES DE TENENCIA DE LA VIVIENDA

3.1. Propiedad

El hecho de que la mayoria de los espafioles prefiera la vivienda en propiedad no es
nada nuevo, ya que tradicionalmente Espafia siempre promulgd una serie de leyes que
favorecian el acceso a la propiedad, al contrario, de lo que ocurria en otros paises
europeos donde se desarrollaban campafias que promovian el alquiler social o mediante
la creacion de un alquiler privado que posibilitara mayor libertad de eleccion a la hora
de elegir las distintas formas de acceso a la vivienda. Estas diferencias se manifiestan

en la cultura en la que en Espafia por citar un ejemplo:

“las familias prefieren mayoritariamente la vivienda en propiedad frente a la vivienda
en alquiler. Y ello no sélo responde al deseo de cubrir las necesidades de alojamiento,
porque la familia concibe la compra de una vivienda no s6lo como algo necesario sino,

ante todo, como una importante inversién para hacer un patrimonio familiar’”’.

7 ADAME MARTINEZ, CASTILLO MANZANO, LOPEZ VALPUESTA, “El Sector Publico y la Inversidn en
vivienda: la deduccidn por inversion en vivienda habitual en Espafia”, DOC., nim. 17/04, IEF, 2004. Pag.
3-35
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Grafico N°4: Operaciones de compraventa en Espafa

operaciones de compraventa en Espaina 2018
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Fuente - Instituto Nacional de Estadistica: 2 de Enero de 2019

Acontecimientos como el ocurrido en los afios 90 con el boom inmobiliario, marco un
antes y un después en la demanda de viviendas. Factores como el aumento del poder
adquisitivo de las familias, las expectativas de las unidades familiares de invertir con
fines esencialmente especulativos, junto con las politicas locales dispuestas a calificar
suelo urbano sin freno, provocaron un aumento de la demanda de viviendas. Sin
embargo, tras la crisis la situacion cambio debido al nivel de endeudamiento de las
familias, las cuales no podian cubrir ese exceso de oferta de viviendas, lo que hizo
replantear nuevas politicas de acceso de vivienda en las que el alquiler empezé a cobrar

mayor fuerza.

En conclusion, se preve que con la entrada de este afio la demanda de viviendas en
propiedad siga creciendo pero de una manera mas ralentizada a los maximos vividos en
los afios 2006 y 2007. El alquiler comienza a ganar peso pero aun esta lejos de la opcidn
de vivienda como propiedad. Entre este aumento, destacamos el crecimiento

experimentado en viviendas usadas frente a las de obra nueva. Sin embargo, se preveé
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que el numero de viviendas de obra nueva crezca como consecuencia del aumento del
namero de licencias urbanisticas demandadas en 2016 y cuyo periodo de finalizacion se

estima en un promedio de dos afos.

3.2. Alquiler

Como bien hemos visto en el apartado anterior, se ha optado culturalmente por ostentar
la vivienda en propiedad, debido a los numerosos incentivos y medidas que
tradicionalmente se han aplicado. A pesar de ello, el alquiler comienza a ganar peso en
el sector inmobiliario, pues la incapacidad de las familias para poder ahorrar, junto con
la inestabilidad del momento y otros factores como la desconfianza de la poblacion en
aumentar su nivel de endeudamiento, hacen que la opcion arrendataria sea cada vez mas
aceptada. De esta forma, el tratamiento fiscal que se le da va ser un elemento
condicionador en este escenario. Para muchos alquilar una vivienda es tirar el dinero
debido a que actualmente se ha abierto el grifo crediticio, lo que ha provocado que los
poderes publicos estudien la situacién y lleven a cabo una serie de medidas que faciliten
el acceso de la vivienda a través del alquiler. Estas medidas no solo han repercutido en
este tipo de viviendas sino también sobre todos aquellos ciudadanos que la disfrutan en
este régimen. De esta manera podemos afirmar, aun mas si cabe, que a pesar de que la
opcion arrendataria haya cobrado fuerza por las razones anteriormente mencionadas, la
aplicacion de ciertas medidas que facilitan al acceso del alquiler con opcién a compra
afianza aun mas si cabe la accesibilidad de la poblacién a poder ostentar una vivienda

en propiedad.
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Grafico N°5: Precio Alquiler en Espafia

Precio medio alquiler Espana
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Fuente: Elaboracion propia a partir datos Fotocasa.

Fuente - Fotocasa: 18 de Enero de 2017

4. TRIBUTACION DE LA VIVIENDA

Como venimos exponiendo, la figura inmobiliaria juega un papel muy importante en
nuestro sistema tributario. EI mero hecho de ostentar una vivienda, su adquisicion o
posterior transmision genera una serie de beneficios que deben ser gravados por las
Administraciones publicas. Esto se debe principalmente a que los inmuebles constituyen
una manifestacion inequivoca e inmediata de riqueza que ha de ser tomada en cuenta
para calcular los diferentes tributos que le repercuten. Por tanto, esta capacidad

econdmica del contribuyente debe encontrarse sujeta a tributacion.

La titularidad de los bienes supone el hecho de gozar y disponer de los mismos sin mas
limitacion que las contenidas en la ley. Por consiguiente, remitiéndonos al objeto del
presente estudio haré una especial mencion a las distintas figuras tributarias que
gravaran la vivienda en funcién de todos los niveles de Gobierno, ya sea local, estatal o

autonémico y que podemos observar en el cuadro gque detallo a continuacion.
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FISCALIDAD DE LA VIVIENDA

TRIBUTOS QUE GRAVAN ESTADO CA ENTIDADES
LOCALES
Promocion, Construccion, Rehabilitacion IS ITPAID ICIO
IVA TASAS
IRPF C.ESPECIALES
Tenencia y Transmision IRPF IP IBI
IS ITPAID IHVTNU
IVA
ALQUILER IVA ITPAJD TASAS
IS

Fuente - ELABORACION PROPIA

Como podemos ver destacamos aquellos tributos que se aplican a la construccion y
venta encontramos el Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA), como consecuencia de la
compra del suelo urbano y aquellos materiales que se destinan a la construccion; el
Impuesto de Construcciones Instalaciones y Obras de titularidad de los Ayuntamientos
para poder licitar dicha operacion, asi como, las tasas y las contribuciones especiales
gue se encargan de gravar aquellas actividades vinculadas al proceso de construccion.
En un mismo sentido, encontramos el Impuesto de Sucesiones y el Impuesto de la Renta
de las Personas Fisicas para aquellos impuestos que se deriven la promocién y

construccién cuando se trate de empresas societarias 0 empresas individuales.

Con lo que respecta a la compra de la vivienda nueva encontramos el IVA que se

produce como consecuencia de la adquisicion de la mismas, asi como el Impuesto de
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Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados que son tenidos en

cuenta a la hora de realizar la compraventa en viviendas usadas o formalizar la hipoteca.

Una vez adquirida deberemos hacer frente al Impuesto sobre Bienes Inmuebles que
grava la posesion, el Impuesto del Patrimonio o el Impuesto de la Renta de las Personas

Fisicas si se produce el alquiler.

En cambio, en la transmisidn de inmuebles se aplicara también el IRPF o el Impuesto de
Sucesiones en funcion de la ganancia patrimonial obtenida. Sin embargo, cuando se
produzcan transmisiones a titulo oneroso se hara frente al Impuesto sobre Incremento de

Valor de los Terrenos de naturaleza Urbana que se aplicara a las plusvalias.

No obstante para profundizar sobre el tema detallaremos cada uno de los tributos que
van incidir en la vivienda en funcion de si se trata de tributos locales, estatales y
autonomicos, destacando al IBI, ICIO, IIVTNU, tasas y contribuciones especiales como

los tributos que mayor incidencia realizan sobre la vivienda.

41. TRIBUTOS LOCALES

4.1.1. Impuesto sobre Bienes Inmuebles

Cuando eres propietario de un inmueble estas obligado por el mero hecho de serlo, al
pago anual a la Administracion Local del llamado Impuesto de Bienes Inmuebles, como
fiel reflejo de esa capacidad econémica. Se trata de un impuesto de caracter real que
grava el valor de los bienes inmuebles clasificados en rasticos, urbanos y de
caracteristicas especiales. Asi lo ha manifestado Calvo Ortega que considera que “la
renta y el patrimonio de los sujetos gravados por el IBI son sefiales claras de esa

capacidad econémica’®,

Este se encuentra regulado en los arts. 60 y 77 del Texto Refundido de la Ley

reguladora de las Haciendas Locales, que fija los recursos de las entidades locales y los

8 CALVO ORTEGA,R., “Principio de capacidad econdmica y prohibicién de la doble imposicién:
prohibicidn de la doble imposicién”, VLEX, 2001,p.1.
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principios de tributacion local®. Se trata de uno de los recursos tributarios mas
importantes y utilizados por los Ayuntamientos, los cuales tienen la potestad de decidir
sobre el tipo de gravamen y las bonificaciones practicadas. No obstante, la capacidad de
las Entidades Locales para su gestién no es absoluta, sino que se limita en los términos

en los que establezca la Ley Estatal*®

Conforme establece el art 59.1 del TRLRHL, estos organismos estaran obligados en
todo momento a exigir el pago del impuesto, por lo que podemos manifestar que se trata
de un impuesto de titularidad municipal y de exencidn obligatoria.

Sin embargo, este Ley ha sido objeto de numerosas transformaciones debido a la
necesidad de adaptarse a las condiciones del momento, abordar conceptos no tratados,
asi como, aumentar la autonomia de las entidades locales y otras cuestiones vinculadas
al desarrollo del impuesto. A pesar de todo, se ha tratado de mantener en todo momento
la forma originaria, salvo ciertas novedades en la base imponible o sujeto pasivo, entre

otros aspectos.

Segln el art 63 del TRLRHL, serdn sujetos pasivos de este impuesto todos aquellos
contribuyentes que tengan derecho de concesion administrativa sobre los inmuebles o
servicios que se encuentren vinculados al mismo, ya sea derecho de superficie,

usufructo o propiedad.

Ademas este impuesto segln el art 75 del TRLRHL se devengara el 1 de enero de cada
afio tomando como periodo impositivo el afio natural, por lo que el pago del mismo le
correspondera al propietario que ostente la vivienda a esa fecha independientemente que
la transmision o venta se produzca posteriormente. De esta manera observamos como el
hecho imponible en este caso es la vivienda, independientemente la naturaleza rustica o
urbana que disponga (Art 61 del TRLRHL).

Se trata como vemos, de uno de los instrumentos recaudadores mas importantes a pesar
de la importante crisis econémica pasada. Tras la crisis, se produjo un importante
descenso en el numero de construcciones, sin embargo, no tuvo una repercusion
negativa recaudatoria, pues su persistencia y éxito se debe en buena parte a que se trata

de un tributo que recae sobre la posesion y no sobre la adquisicion de inmuebles. De

9 BOE. Num.59, de 09/03/2004. Ministerio de Hacienda
10 JABALERA RODRIGUEZ,A., “Gestidn tributaria local. El procedimiento de aplicacién de los impuestos
municipales”, Universidad de Granada, Pag.96.
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esta forma, aunque se vivié un descenso notorio en el numero de construcciones de obra
nueva, continuaba existiendo un gran stocks de viviendas sujetas a este tributo. Si bien
es cierto, todo ello no hubiera sido posible sin la nueva reforma presupuestaria,

tributaria y financiera.

En conclusién, desde la instauracion del impuesto en sustitucion de tres tributos
(contribucion territorial rustica, urbana y el impuesto municipal sobre solares) hasta
ahora, los recursos publicos aportados por el IBI se han mantenido estables. Se ha
producido una importante mejoria tanto en la determinacion del hecho imponible como
en lo referente al sujeto pasivo, factores que nos ayudan a comprender con mayor
exactitud el Impuesto sobre Bienes Inmuebles y su importante repercusion en las arcas

publicas.

4.1.2. Impuesto sobre Instalaciones Construcciones y Obras

Este impuesto viene contenido en los articulos 100 a 103 del TRLRHL. Se trata de uno
de los impuestos mas completos por parte de la jurisprudencia del Tribunal Supremo, lo
cual significa que nos hallamos ante un impuesto esencialmente jurisdiccional. Lo

podemos definir segun el art 100.1 LHL como:

“El Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras es un tributo indirecto cuyo
hecho imponible esta constituido por la realizacion, dentro del término municipal, de
cualquier construccién, instalacion u obra para la que se exija obtencion de la

correspondiente licencia de obra”

Como podemos observar de la definicion anterior, se trata de un impuesto indirecto
municipal con caracter potestativo que debera hacer frente la persona que va a realizar

la obra 0 mejora en la vivienda con independencia de ostentar la propiedad.

Se trata de uno de los tributos locales méas recaudatorios con los que cuenta los
ayuntamientos aunque hoy en dia se ha producido un importante descenso del numero

de construcciones y por tanto su contribucion ha sido inferior.

4.1.3. TASAS
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La tasa la podemos definir como un tributo en el que el hecho imponible lo va a formar
el uso de un dominio publico o actividad administrativa de la que se pueda beneficiar

una persona determinada.!

Las tasas estdn muy vinculadas con el principio de equidad, pues se pretende que con el
pago de la mencionada tasa, se cubra el gasto del servicio que se presta, sin que su
recaudacion supere el coste real del servicio. Se trata de instrumentos gestionados
principalmente por los Ayuntamientos. Cuando ostentamos un inmueble, este va estar
vinculado al pago de una serie de tasas, como puede ser la tasa para solicitar la licencia

de realizacion de una obra.

Podemos decir, que se trata de un mecanismo mas de los utilizados para la financiacion
de los servicios publicos locales, el cual se apoya en dos elementos fundamentales: la
coaccidn en su exigencia y la ocasionalidad con que se producen las circunstancias que

argumentan su cumplimiento.

Citamos a modo de ejemplo, la tasa de recogidas de basuras en la que el hecho
imponible lo va constituir, la recogida de la misma en espacios urbanos, ya sea
viviendas, aparcamientos o locales donde se ejerzan actividades industriales. Otro caso,
seria la tasa de acometidos de alcantarillado y aguas residuales, en la que se va prestar el
servicio de acometido de la red de alcantarillado, junto con la evacuacion de excretas y

otras aguas residuales.

4.1.4. Contribuciones Especiales

Se trata de un tributo también gestionado por los Ayuntamientos cuyo hecho imponible
consiste en la obtencién por parte del sujeto que paga el impuesto, de un beneficio o
aumento de valor de sus bienes, como resultado de la realizacion de obras publicas o del

establecimiento o ampliacion de servicios publicos.

La determinacion del hecho imponible vendra determinada en el art 28 del TRLRHL, el

cual supondra un gasto, ya sea obra 0 mejora de servicio que supondrad un beneficio a

11 CORTES DOMINGUEZ,M., Ordenamiento tributario espafiol, Ed. Civitas, Madrid,1985,Pag.177

21



aquellos propietarios de las viviendas colindantes y que provocara un aumento de

valor de la misma.

Un ejemplo, seria la mejora del acerado de las calles, las cuales provocan un beneficio
para la comunidad en general, pero en especial para aquellas viviendas de los edificios

situados en las calles donde se ha realizado la citada obra.

42. TRIBUTOS AUTONOMICOS

4.2.1. Impuesto sobre el Patrimonio

El impuesto sobre el patrimonio se trata de un tributo directo, periédico, general y
personal que grava la propiedad o posesion del patrimonio, es decir, lo que grava es el
patrimonio neto una vez calculada la diferencia entre los bienes y derechos y las cargas

de naturaleza real o obligaciones personales de las que pueda responder el sujeto pasivo.

Se trata de un impuesto directo por gravar un patrimonio no pudiéndose trasladar la
carga tributaria a una tercera persona, periodico (se exige anualmente a fecha de 31 de
diciembre), general (comprende todos los bienes y derechos del sujeto pasivo) y

personal (al establecerse en funcidn de las circunstancias personales de cada persona).

Ahora bien en el caso de los bienes inmuebles su hecho imponible vendra determinado
por el valor mayor del valor catastral, el comprobado por la Administracion a efectos de
otros tributos (ITP, AJD, ISD) o el de adquisicion. Aun asi, el art 68.1.3 de la Ley de
IRPF establece una exencion a aquellas viviendas habituales del contribuyente hasta un
importe maximo de 300.000 € como bien detalle el documento anexo n°5 que se afiade

al final del estudio.

En definitiva se trata de un impuesto adecuado para gravar la manifestacion de la
riqueza de los individuos, ademas de servir de complemento a otros impuestos como el
Impuesto de la Renta de las Personas Fisicas o el Impuesto de Sucesiones y Donaciones
para ayudar a detectar con mayor efectividad ciertas ganancias patrimoniales no

justificadas y garantizar una adecuada redistribucion de la renta y la riqueza.
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4.2.2. Impuesto de Sucesiones y Donaciones

El Impuesto de Sucesiones se trata de un impuesto muy longevo que ha sufrido
innumerables modificaciones a lo largo de la historia. Se trata de un impuesto vigente
en nuestro pais desde 1987 y se encuentra plasmado en la Ley 29/1987 de Impuesto de
Sucesiones y Donaciones y en el Real Decreto posterior 1629/1991 que aborda su
reglamento. Se trata de una figura impositiva que se exige en todo el Estado espafiol,
aunqgue las respectivas Comunidades Autonomas disponen de autonomia para llevar a
cabo dentro de su territorio la correspondiente gestion y liquidacion. Por consiguiente,
cuando se va llevar a cabo su tramitacion se ha de tener en cuenta la legislacion vigente
de la Comunidad Auténoma competente, y en defecto de que esta no haya regulado
dicha materia, se aplicara la normativa estatal sobre el Impuesto de Sucesiones y

Donaciones.

Este impuesto lo que trata de gravar en resumidas cuentas son las adquisiciones de
bienes y derechos que se produzcan por herencia o cualquier otro titulo sucesorio, los
que se adquieren por donacion a titulo gratuito o inter vivos, asi como la percepcion de

cantidades derivadas de contratos de seguros.

No obstante, de este impuesto se podran aplicar deducciones de todas aquellas cargas o
gravamenes que minoren el valor de la herencia y que siempre se encuentren

justificadas.

En Andalucia se ha llevado a cabo una modificacién del impuesto que tiene por objeto
bonificar al 99% todas adquisiciones lucrativas inter vivos y mortis causa por
contribuyentes de los grupos | (descendientes y adoptados menores de veintin afios) y
Il (descendientes y adoptados de veintiuno o méas afios, conyuges, ascendientes y
adoptantes). Del mismo modo, no elimina la reduccidon autondémica de 1.000.000 de
euros que se aprobd durante la anterior legislatura para los mismos grupos de
parentesco, es decir, todos los andaluces s6lo pagaran el 1% del valor de los bienes que
hereden por linea directa si supera el millon de euros —las herencias menores no pagan
nada desde la reforma anterior—y el 1% del bien o cantidad que les donen, sea cual sea
ésta. En definitiva se trata de un impuesto que se aplica a la herencia de una persona
una vez fallecida, haciéndose cargo del mismo todas aquellas personas beneficiarias y

Ilamadas a heredar en los seis primeros meses.
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5. TRIBUTACION EN EL ALQUILER COMPRA'Y VENTA DE VIVIENDA

5.1. Alquiler

El arrendamiento de una vivienda lo podemos definir como el contrato en virtud del
cual, el arrendatario se compromete a pagar una determinada cuota a la otra parte,
denominada arrendador, a cambio de proporcionarla el uso y disfrute de una edificacion

habitable para satisfacer las necesidades de vivienda del arrendatario.

Estos rendimientos que se obtienen como consecuencia del arrendamiento del inmueble
se han de declarar en todo momento como rendimientos de capital inmobiliario, salvo
en aquellos casos en los que se produzca el arrendamiento como actividad econémica.
En esta excepcion, la legislacion establece que debe haber una persona empleada a

jornada completa conforme al art 27.2 de la ley de IRPF*2.

5.1.1. Rendimientos integros a computar

Entre los rendimientos integros a computar encontramos todas aquellas cantidades
percibidas por el arrendatario o cesionario de los bienes y derechos de uso y disfrute del
bien inmueble, o en su caso, las que deba satisfacer el arrendatario o subarrendatario de
los bienes inmuebles. Del mismo modo también se consideran rendimientos integros el
importe correspondiente a los bienes cedidos en el mismo, es decir, si la vivienda se

encontraba amueblada.

No obstante, en el caso de que no se satisfaga la cantidad pactada se admite la
posibilidad de considerarla como saldo de dudoso cobro, siempre que se muestre
fehacientemente que dichas cantidades no haya sido cobradas pasados seis meses desde
que se produzco la reclamacion hasta fin de afio, a no ser que el inquilino muestre que

no puede hacer frente a la deuda.

12 Art 27.2 IRPF, Publicado en BOE niim. 285 de 29/11/2006.
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5.1.2. Gastos deducibles

Para la correcta determinacion del rendimiento neto se han de deducir todos aquellos
gastos que han servido para su obtencion, asi como, aquellas cantidades destinadas para
la amortizacion del inmueble y aquellos bienes cedidos en el mismo que responden a su

depreciacion efectiva.

Existen numerosos gastos que se pueden deducir, pero para no extendernos demasiado
haremos referencia a aquellos que nos parecen mas importantes. Entre las novedades
encontramos la posibilidad de deducir los intereses de la clausula suelo, siempre y
cuando exista sentencia judicial firme y un acuerdo con la entidad financiera, la cual
reconozca dicha devolucion, asi como aquellos gastos de rehabilitacion que mejoren la

mencionada vivienda.

No obstante, en lo referente a la amortizacién se podra deducir un 3% sobre el mayor de
los siguientes valores: el coste de adquisicion satisfecho o el valor catastral sin incluir el
valor del suelo. En el caso de desconocer el valor del suelo, este lo podremos obtener
prorrateando el coste de adquisicion satisfecho entre los valore catastrales del suelo y de

la construccion de cada afio.

Por otro lado, no podran deducirse, las indemnizaciones satisfechas como consecuencia
de siniestros en los bienes inmuebles y que provoque una minimizacion del valor del
patrimonio del contribuyente. Del mismo modo, no podran deducirse las mejoras
efectuadas en los bienes inmuebles, sin perjuicio de la recuperacion de su coste por via

de las amortizaciones.

5.1.3. Reduccion por arrendamiento de vivienda

La reduccion prevista en el alquiler de la vivienda segun la Ley de IRPF es de un 60%
del rendimiento obtenido por el arrendamiento de inmuebles que se destinen a vivienda
del arrendatario. Es importante sefialar que si la finalidad del alquiler no es la de
vivienda habitual o permanente como puede ser el caso de aquellas viviendas que se
alquilan para montar un gabinete de abogadas o la sede de alguna empresa no tendran
derecho a la mencionada reduccion. Del mismo modo ocurre con aquellas viviendas que
se alquilan para periodos vacacionales puesto que no cumplen el caracter continuado y

habitual del arrendatario.
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No obstante, ademas de la anterior reduccion, se podra aplicar un 30% de reduccién mas
a la cantidad resultante, siempre y cuando se obtengan rendimientos cuyo periodo de
generacion sean superiores a dos afios (imputados en un Gnico periodo impositivo) o

aquellos rendimientos obtenidos irregularmente en el tiempo.

Por otra parte, el importe maximo del rendimiento neto resultante sobre la que se aplica

la reduccion del 30% no puede superar el importe de los 300.000€

5.1.4. Deduccion por alquiler de vivienda

Casi la mayor parte de las Comunidades Auténomas cuenta con una deduccién en el
alquiler de la vivienda. Principalmente dichas deducciones se aplican para los inquilinos
pero podemos encontrar algunos casos en las que las mencionadas deducciones se
aplican también a los propietarios. Esta deduccion viene recogida en el art 68.7 de la
ley de IRPF y se llevara a cabo para todos aquellos contratos de arrendamiento que
hayan sido celebrados con anterioridad al 1 de enero de 2015. Esta variara en funcion de
la Comunidad Auténoma que se trate pero en lineas generales la mayoria realiza

deducciones a aquellos inquilinos que tienen un determinado nivel de renta.

La deduccidn estatal que podran aplicar los contribuyentes cuya base imposible sea
inferior a 24.107,20 € anuales sera del 10,05% de las cantidades satisfechas en el
periodo impositivo por alquiler de la vivienda habitual. La base maxima de aplicacion
de esta deduccion sera de 9.040 € anuales cuando la base imponible sea igual o inferior
a 17.707,20 € anuales. En cambio, cuando esta base este comprendida entre 17.707,20 €
y 24.107,20 € la base de deduccion serd de 9.040 € menos el resultado de multiplicar
por 1,4125 la diferencia entre la base imponible y 17.707,20 €anuales.

En Andalucia la cantidad deducible sera de un 15 % de las cantidades satisfechas por
alquilar la vivienda habitual, con un méximo de 500 € anuales!®. Ahora bien, solo
podran beneficiarse de dicha deduccidn aquellos inquilinos que tengan una edad inferior
a 35 afos y que no perciban mas de 19.000 € en tributacion individual y 24.000 € en

tributacion conjunta entre la base imponible y la base de ahorro. Del mismo modo, es

13 RENTA 2018: Reducciones para inquilinos en Andalucia. Visitable en red:
https://blog.enalquiler.com/2019/el-alquiler-en-la-renta/renta-2018-deducciones-para-inquilinos-en-

andalucia/
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fundamental que el arrendador de la vivienda aparezca reflejado en la correspondiente

declaracion.

52. COMPRA DE VIVIENDA

Normalmente cuando adquirirnos una vivienda no afecta a actividad econémica y se
encuentren a nuestro nombre, debemos de incluirla en la declaracion de la renta. El
hecho de comprar una vivienda constituye una de las decisiones mas importantes de
nuestras vidas, por lo que hemos de tener en cuenta la cantidad de impuestos a pagar. En
cualquier caso, hemos de diferenciar entre la adquisicion de una vivienda nueva o una

ya usada, pues su tratamiento fiscal es diferente.

De esta manera tendra la consideracion de vivienda nueva aquella que compramos
directamente al constructor una vez finalizada la misma o cuando nos las alquila durante
dos afios con opcién a compra una vez finalizado ese periodo. Sin embargo tendra la

consideracién de vivienda usada aquella que se adquiere una vez finalizado ese plazo.

Por tanto cuando adquirimos una vivienda deberemos hacer frente al IVA (10%) que es
el tipo general o al 4 % cuando se trate de viviendas de proteccién oficial o promocion
publica. Una vez realizada la edificacion se procedera a la formalizacién de la escritura
publica y se debera hacer frente al Impuestos de Transmisiones Patrimoniales en la
modalidad de Actos Juridicos Documentados que sera el 0,5 % del valor declarado o el
tipo de gravamen que haya establecido la Comunidad Auténoma en el que se encuentra

la vivienda.

5.2.1. Impuesto sobre el Valor Afiadido

El IVA lo podemos definir segun el art 1 de LIVA como “un tributo de naturaleza
indirecta que recae sobre el consumo y grava bajo las formas y condiciones previstas en

la Ley, las entregas de bienes y prestaciones de servicios de empresarios o

27



profesionales, las adquisiciones intracomunitarias de bienes y las importaciones de

bienes” 1

Se trata de un impuesto regulado en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre (LIVA) y RD
1642/1992, de 29 de diciembre (RIVA) por el que se aprueba el reglamento del IVA. Se
trata de un impuesto cuyo rendimiento es cedido a las Comunidades Auténomas en un
50%. No obstante, su gestion y recaudacion siempre se llevaran a cabo por los
organismos estatales sin posibilidad de que las Comunidades Auténomas puedan
hacerse cargo.

Por tanto, cuando adquirimos una vivienda deberemos hacer frente al pago de este
impuesto. Normalmente el tipo general que se aplica cuando compramos una vivienda
es del 10%, aunque este variara en funcién de si se trata de una vivienda de proteccion

oficial en cuyo caso sera del 4%.

De esta manera, el tipo general a aplicar serd de un 10%, mientras que en aquellas
viviendas que se encuentren en régimen de proteccién oficial o promocion publica, el
tipo aplicable serd del 4%. En cambio, cuando hablamos de arrendamientos que nos
posibilitan la opcién a compra, inclusive hasta dos plazas de aparcamiento y anexos, se
aplicara el 10% o el 4% en caso de viviendas que se encuentren en proteccion especial
de régimen especial o promocion publica. Asi mismo, se pagara un 21 % de IVA
cuando se trate de locales comerciales en los cuales se destine una proporcion a
vivienda habitual. Ademas también responderan con este tipo las plazas de garaje que se
trasmitan con la vivienda si son mas de dos unidades. Si el numero de de plazas de
garaje es inferior al que anteriormente hemos dicho se pagara el mismo tipo impositivo

que el de la vivienda.

En definitiva, los tipos impositivos variaran en funcion de la tipologia de la misma, en
la que el responsable del pago del tributo sera el adquirente de la mencionada vivienda,
el cual realizara el pago al vendedor y este ultimo, sera el responsable de ingresar el

correspondiente tributo a hacienda.

14 Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido. BOE num. 312, de 29/12/1992.
Entrada en vigor: 01/01/1993.
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5.2.2. Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos

Documentados

Cuando lo que vamos a adquirir es una vivienda ya usada, debemos hacer frente al
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Se trata
de un impuesto que la poblacién aun desconoce y que grava mayoritariamente la
transmision de viviendas y de vehiculos. Este impuesto dependera de la cantidad del
precio que se tiene en escritura y de la ubicacién, puesto que este variara en funcion de

la Comunidad Auténoma en la que se adquiera la vivienda usada.

Se trata de un impuesto diferente y que variara en funcién de la Comunidad Auténoma
en la que nos encontremos. Viene regulado en el Real Decreto Legislativo 1/1993 de 24
de septiembre, que lo define como “un tributo de naturaleza indirecta que gravara las
transmisiones patrimoniales onerosas, las operaciones societarias y los actos juridicos

documentados”.

Se trata pues de un tributo cedido a las CCAA y que de manera indirecta gravara como
anteriormente hemos especificado, las transmisiones patrimoniales onerosas que se
lleven a cabo en territorio espafiol o extranjero, cuando, en este Gltimo supuesto, el
obligado al pago del impuesto tenga su residencia en Espafia; las operaciones societarias
con sede o domicilio social en Espafia, asi como, aquellos actos juridicos documentados
que se hubieren llevado a cabo en nuestro territorio, o los que habiéndose formalizado
en el extranjero, tengan efecto juridico en Espafia. Este impuesto oscilara entre un 4% y

un 10 % como podemos ver en el siguiente grafico.

Grafico N°6: Impuesto por la compra de vivienda usada
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idealista

Impuestos de la compra de una vivienda usada

Comunidad Autonoma | ITP (%) | AJD de la hipoteca (%)
Andalucia 8,00% 1,50%
Aragén 8,00% 1,50%
Asturias 8,00% 1,20%
Baleares 8,00% 1,20%
Canarias 6,50% 0,75%
Cantabria 10,00% 1,50%
Castilla - La Mancha 9,00% 1,50%
Castilla Leon 8,00% 1,50%
Cataluna 10,00% 1,50%
Ceuta 6,00% 0,50%
Comunidad de Madrid 6,00% 0,75%
Comunidad Valenciana 10,00% 1,50%
Extremadura 8,00% 1,50%
Galicia 10,00% 1,50%
La Rioja 7,00% 1,00%
Melilla 6,00% 0,50%
Murcia 8,00% 1,50%
Navarra 6,00% 0,50%
Pais Vasco 4,00% 0,50%

lente: [dealista

Fuente - Idealista: 2 de Abril de 2018

En relacién al sujeto pasivo del impuesto, este diferird en funcion de la modalidad de
que se trate. En las transmisiones patrimoniales onerosas el sujeto pasivo sera el

adquirente de dicho patrimonio, es decir, el comprador que adquiere la vivienda usada.

En cambio cuando la vivienda se adquiere mediante hipoteca se hara frente al impuesto
de Actos Juridicos Documentados que oscilara entre el 0,5% y el 1,5% sobre la
responsabilidad hipotecaria total y no sobre el importe del préstamo. En Andalucia se

paga un 1,5% del valor de compraventa como hemos visto en el grafico n°6.

5.2.3. Deduccion por inversion en vivienda habitual
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La deduccion por inversion en vivienda habitual supone uno de los incentivos fiscales
mas importantes que promueven el acceso a la vivienda. No solo es aplicable a la
compra de una vivienda habitual, sino también en aquellos casos de reforma,
rehabilitacion, construccion, ampliacién, asi como, adecuacion de la misma en aquellos

casos de discapacidad.

Por ello es importante delimitar que se entiende por vivienda habitual. Segun el art 68
de la LIRPF tendrén esta consideracion aquellas en las que el contribuyente viva de

forma continuada en un plazo de tres afios.

Serdn objeto de deduccién aquellas adquisiciones que hayan realizado los
contribuyentes en concepto de vivienda habitual con fecha anterior al 1 de enero de
2013 o hubiesen abonado con anterioridad a esa fecha cantidades para la construccion,
reforma, asi como, cuando se trate de reformas que tenga como principal objetivo

facilitar la vida domestica de personas con discapacidad.

No obstante, es de obligado cumplimiento que las deducciones practicadas por parte del
contribuyente se hayan realizado en un periodo impositivo devengado con anterioridad
al 1 de enero de 2013.

En cuanto a las cantidades maximas de objeto de deduccion, son el 15 % de un maximo
9.040 € anuales siempre que las cantidades satisfechas se hayan dedicado para la
construccidn, adquisicion o rehabilitacion de la vivienda, incluidos aquellos gastos que
hayan ocurrido a cargo del contribuyente. Este importe deducible sera exclusivo para
todas aquellas cuantias invertidas en vivienda habitual, con la excepcion de aquellas
obras o reformas que tengan como principal objetivo la rehabilitacion de la vivienda de
personas con discapacidad. En el caso que la declaracion se realizara de forma conjunta
la cantidad deducible sera de 12.080 € anuales, siendo dicho importe compatible con la
deduccion anterior, es decir, este importe se aplicara con independencia de la base

méaxima aplicable a la deduccién por adquisicion o rehabilitacién de vivienda habitual.

5.3. VENTADE VIVIENDA

Cuando hablamos de venta de una vivienda, estamos haciendo referencia al acto en
virtud del cual, una parte traspasa la propiedad inmobiliaria a otra persona, tras haber

pactado un precio convenido. Dicha transaccion, requiere que la ganancia patrimonial
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sea gravada en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, asi como, en el
Impuesto sobre el Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, también denominado
como plusvalia municipal. Sin embargo, también existen una serie de operaciones que
existe la obligacion de reflejar dicha ganancia patrimonial si se demuestra que esa
cantidad obtenida por la operacién de venta se destina a la adquisicion de otra vivienda
habitual. No obstante casi nadie queda libre del pago de la plusvalia municipal salvo
que si dicha operacion reflejase una perdida.

5.3.1. Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

Normalmente cuando llevas a cabo la operacion de venta de una vivienda, el principal
impuesto que nos viene en mente y al que tenemos que hacer frente es el Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas. Por esta cuestion es de vital importancia reflejar en
todo caso la ganancia o pérdida que obtenemos a la hora de realizar la venta de un

inmueble.

Esta ganancia se reflejara en el IRPF, sin embargo , el calculo del mencionado importe
no es tarea facil y requiere de un estudio detallado de aquellos gastos y demas
operaciones que se encuentren vinculadas a la transmision para poder precisar con

mayor exactitud dicha ganancia patrimonial.

En dicho sentido, por regla general dicha cuantia sera el resultado de realizar la
diferencia entre el valor de adquisicion y su valor de transmision, es decir, lo que se
trata es de sumar todos aquellos gastos asociados a la compra de la casa (IVA o el ITP)
mas el importe de la transmision menos los gastos de venta que lleva aparejados la

transmision de la vivienda.

No obstante, concurren casos en los que no sera obligatorio tributar, como es la
ganancia patrimonial exenta por reinversion en vivienda habitual, mayores de 65 afios
que vendan su vivienda habitual y aquellas personas mayores de 65 afios que destinen la
renta obtenida a contratar una renta vitalicia que a continuacién en los apartados

siguientes abordaremaos.
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A) Ganancia patrimonial exenta por reinversion en vivienda habitual

Segun el articulo 38 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los Impuestos
sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio modificado a
28/02/2015, manifiesta que :

“Podran excluirse de gravamen las ganancias patrimoniales obtenidas por la
transmision de la vivienda habitual del contribuyente, siempre que el importe total
obtenido por la transmision se reinvierta en la adquisicion de una nueva vivienda

habitual en las condiciones que reglamentariamente se determinen”

El objetivo de la exencion fiscal es que este beneficio se aplique a la vivienda habitual y
no a segundas viviendas. De esta forma el contribuyente podra ahorrarse una serie de
impuestos que van del 19 % al 23% de esa ganancia siempre que se destine para vivir de

forma permanente en ella.

Si dicha adquisicion se lleva a cabo a través de una hipoteca, la cantidad que se
reinvierte sera aquella que resulte después de cancelar la deuda pendiente de pago. La
cuestion es determinar que se entiende por vivienda habitual. Tendra esta consideracion
aquella vivienda que se encuentra habitada de forma continuada en un plazo de tres
afios, ademas de ser habitada como mé&ximo en un afio desde que se produzco la
adquisicion. Se mantendra dicha consideracion aun no cumpliéndose dicho plazo
cuando se produzca el fallecimiento, matrimonio o separacion y el traslado laboral por

parte del contribuyente.

En cuanto al plazo de reinversion, este debera hacer de una sola vez o a plazos en un
periodo no superior a dos afios anteriores o posteriores desde que se produjo la

trasmision de la vivienda habitual®®.

15 AEAT. Exenciones por reinversidn en vivienda habitual.
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B) Exencion para mayores de 65 afos

Todos aquellos contribuyentes que tengan una edad superior a los 65 afios y decidan
vender su vivienda habitual, no tendran la obligacion de declarar la ganancia obtenida
como consecuencia de dicha transmision. Asi lo establece la Ley 35/2006 en su art 33.4,

el cual manifiesta que:

“Estaran exentas las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de vivienda
habitual para mayores de 65 afios o personas en situacion de dependencia de
conformidad con la ley de promocion de la autonomia personal y atencion a las

personas en situacion de dependencia”.

Esta exencion sera de un 100% siempre y cuando la vivienda sea habitual. En cambio
cuando la titularidad de la misma no es Unica, solo serd aplicable dicha exencion a la

parte que ostente el propietario mayor de 65 afos.

En cambio, si decides donar una casa no debes olvidar que estas obligado a declararla a
través del Impuesto de Sucesiones y Donaciones pero el que la dona estara obligado a

pagar en el IRPF a través de la ganancia que haya obtenido.

C) Bonificacion del 50% cuando se vende un inmueble adquirido en 2012

También tendrd una bonificacion del 50% aquellas ganancias patrimoniales que se
hubiesen adquirido a partir del 12 de marzo de 2012 y hasta el 31 de diciembre de 2012.

Excluyéndose adquisiciones familiares.

D) Régimen transitorio por reduccion por abatimiento

Se aplicaria a las ganancias derivadas de la transmision de un inmueble que fue
adquirido antes del 31 de diciembre de 1994, a partir del 1 de enero de 2015. Esta
reduccion que se aplica a aquellos elementos patrimoniales que no estén sujetos a

actividad econdmica se calculara de la siguiente forma:

* Si los elementos patrimoniales transmitidos son bienes inmuebles, la ganancia patri-
monial se reduce en un 11,11% por cada afio de permanencia del inmueble hasta el 31

de diciembre de 1994, redondeado por exceso. (Es decir, si el inmueble fue adquirido el
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30 de junio de 1993, habran transcurrido 1,5 afios hasta el 31 de diciembre de 1994 v,
por lo tanto, el porcentaje reductor aplicable sera del 22,22%.).

No obstante desde 2015 estos coeficientes solo seran aplicables en el momento en el
que el importe de las ventas efectuadas que se acogen a ellas alcance los 400.000 €, es

decir, cuando superen dicha cuantia dejaran de ser aplicables.

5.3.2. Impuesto sobre incremento de valor de los terrenos de naturaleza
urbana

El IIVTNU es un impuesto esencialmente municipal de caracter potestativo, que se
configura como un impuesto directo, de carécter real y devengo instantaneo, que grava
las plusvalias que se obtienen derivadas de la transmision por cualquier titulo la
propiedad de un inmueble o cualquier derecho real sobre el mismo de acuerdo con el

régimen previsto en los arts. 104 a 110 de la LRHL.

Se trata como podemos observar, de un impuesto que trata de gravar un incremento del
valor experimentado como consecuencia de la transmision de un inmueble. Segun Pérez
Lara” grava una manifestacion directa de capacidad econdémica como es la renta
obtenida por el contribuyente en las transmisiones de los terrenos de naturaleza

urbana’1®

Ahora bien con lo que respecta al sujeto pasivo que debe hacer frente al pago del
impuesto debemos diferenciar entre si la transmision se produce a titulo lucrativo o a
titulo oneroso. En el primer de los casos, Ilamese donacidn o herencia la persona que
debe hacer frente al pago del mencionado impuesto, es la persona que adquiere el
inmueble o la persona en cuyo nombre se constituya o se transmita el derecho real. En
el segundo caso, como es la compraventa, debera hacer frente al pago del impuesto la

persona que transmite el inmueble o la que constituye o transmite un derecho real.

Asi mismo, seglin el caso mencionado en el parrafo anterior tendran la consideracion de
sujeto pasivo aquella persona fisica o juridica referida en el art 35.4. de la Ley 58/2003

del 17 de diciembre, General Tributaria que adquiera el terreno 0 en cuyo caso se

16 PEREZ LARA,J.M., “Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana”,
Tirant Online, 2009,Pag.1
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trasmita a su favor el derecho real que se trate, siempre y cuando el contribuyente sea

una persona juridica no residente.

Con lo que respecta a las exenciones entre las mas significativas encontramos la
transmision de bienes incluidos en el conjunto histérico-artistico o aquellos que han
sido declarados como bienes de interés cultural. Asi mismo, estaran exentas aquellas

transmisiones de bienes en las que la cuantia liquidable sea inferior a seis euros.

En el caso de bonificaciones la mas destacable es aquella por causa de muerte. Esta
bonificacion es potestativa para cada Ayuntamiento y puede llegar hasta el 95% de la
cuota integra. Los acuerdos sustantivos y formales los establecera el Ayuntamiento en la
ordenanza fiscal. Otra también destacable es la establecida en la ley 49/2002 de régimen
fiscal de entidades sin animo de lucro, la cual serd de aplicacion a aquellos bienes y
bonificados del IBI.

En cuanto al devengo del tributo este tendra lugar en los actos inter vivos, en el
momento de la transmisién, como es la compraventa en la que la fecha de devengo es la
escritura de compraventa. En cambio, en los supuestos en los que se produce la
defuncién del contribuyente, este no se devenga en el momento en que la herencia se

acepta, sino cuando se ocasiona la muerte.

6. MODELOS TRIBUTARIOS

Existen multitud de modelos tributarios dentro de la péagina web de la Agencia
Tributaria, pero nos centraremos en los mas utilizados, puesto que la fiscalidad en
Espafia gira en torno a tres figuras tributarias: IVA, IRPF e impuesto de sociedades.

Entre los modelos que con mas frecuencia se utilizan vamos a encontrar los siguientes:

Modelo 100: Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

Se trata de un impuesto real, progresivo y directo que grava la renta obtenida en un afio
natural por las personas fisicas residentes en Espafia. Es uno de los pilares mas

significativos del sistema tributario

Modelo 303: Impuesto sobre el Valor Afadido
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Impuesto que se paga por la entrega de bienes y prestaciones de servicios realizadas
dentro del territorio espafiol por empresarios o profesionales a titulo oneroso en el
desarrollo de sus actividades econdmicas. Podré ser del 21%, 10% o del 4%.

Modelo 600: Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados
Se trata de un modelo de autoliquidacion de las transmisiones patrimoniales onerosas,

los actos juridicos documentados sujetos al ITPAJD y las operaciones societarias.
Modelo 650: Impuesto de Sucesiones y Donaciones

Se trata de un impuesto que determina la fiscalidad de herencias y entregas de dinero o
bienes entre parientes (0 no). En otras palabras, el porcentaje que hay que pagar a la

Agencia Tributaria por heredar un bien de otra persona fallecida.

Modelo 714: Impuesto sobre el Patrimonio

También conocido como el impuesto sobre la riqueza o fortuna. Se trata de un impuesto
que se aplica individualmente, no sobre los ingresos anuales o transacciones sino sobre

el patrimonio personal de las personas fisicas.

7. CASO PRACTICO

Supongamos que compramos una casa de nueva construccion en la C/Pintor Zabaleta N°
13 en el Termino Municipal de Jaén. Esta operacion nos va llevar aparejados
numerosos gastos como pueden ser los gastos de compraventa o los gastos de

formalizacion de la hipoteca.

Entre ellos encontramos el IVA puesto que se trata de una operacion que se realiza
sobre el consumo, que en este caso serd la adquisicion de la vivienda. El tipo aplicable
sera del 10% puesto que se trata de una vivienda que se la he comprado directamente al
promotor. La misma me ha costado 300.000 € por lo que me supondrd un importe de
30.000 €. Ahora bien, si la mencionada vivienda fuese de proteccion oficial supondria
un tipo del 4% sobre el valor de adquisicion, como podemos ver en la documentacion

anexa.
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No obstante, este no sera el Unico tributo que se aplicara a la adquisicién del inmueble.
Normalmente el registro ante el notario de la propiedad de la misma supondra el pago
de un impuesto para hacer constancia de dicha propiedad, al igual que si la adquisicion
se realizase mediante hipoteca, que en cuyo caso, se hara frente al pago del Impuesto
sobre Actos Juridicos Documentados que variara en funcion de la Comunidad
Auténoma que se trate entre un 0,5 % y un 1,5 % de la compraventa, es decir, en

Andalucia nos supondria un 1,5 % sobre el precio de compra.

En cambio, si me comprara una vivienda de segunda mano (aquella que hemos
adquirido a un tercero que la ha disfrutado durante un periodo de tiempo) deberemos de
hacer frente al pago del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales. Este al igual que
el Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados también variara en funcién de la
CCAA y del precio escriturado, que en el caso de Andalucia seréd de un 8%. Ademas no
se puede olvidar la deduccion que se aplicara en el caso de que la vivienda adquirida
fuera con anterioridad al 1 de enero de 2013, en cuyo caso se aplicara una deduccion del
15% de un maximo de 9.040 €.

Sin embargo, estos no seran los Unicos gastos los cuales deberemos hacer frente cuando
compramos una vivienda de primera o segunda mano. Una vez adquirida la vivienda
ademas del IVA, IAD o el ITP anualmente deberemos de pagar el Impuesto de Bienes
Inmuebles que se trata de un impuesto periddico que se paga anualmente por el mero
hecho de ostentar la propiedad de la misma. En el caso de Jaén se encuentra entre los
mas reducidos por lo que una vivienda con un valor catastral de 50.000 € supondria una

cuota de 300€ y una con un valor de 100.000 € supondria el pago de unos 600 €.

Ademas de este tributo de naturaleza local, se deber& hacer frente a una serie de de
tasas como podria ser el servicio de alcantarillado o depuracion de aguas que vincula al
inmueble o aquellas contribuciones especiales que mejore por ejemplo el acerado de la
calle donde se encuentra situada nuestra casa (genera un beneficio general pero sobre
todo para aquellas viviendas situadas en la calle donde se encuentra la vivienda que
hemos adquirido) Esta situacion nos supondria un coste adicional de 66,6 € por
habitante en las tasas segun estudios estadisticos del Consejero General de Economistas
y Webs de los Ayuntamientos que vemos en el grafico anexo referente a los ingresos y

tasas del Ayuntamiento de Jaen.
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Del mismo modo, la media a la que asciende el Impuesto sobre Construcciones
Instalaciones y obras serd de 4, 4 € por habitante para cualquier actividad que lleve
aparejada la modificacion o rehabilitacion de la vivienda habitual, asi como, aquellas
tasas que se utilizan para la utilizacion del dominio pablico local por colocar un

remolque donde colocar el escombro de la citada obra.

Por otro lado, si decidimos alquilar la vivienda se debera incluir el importe recibido
como rendimientos de capital inmobiliario. En cuanto, a los gastos deducir incluiremos
todos aquellos que nos ayudan a la obtencion del rendimiento como pueden ser los
gastos de comunidad, reparaciones realizadas en el inmueble, Impuesto sobre Bienes
Inmuebles o la amortizacion del coste de la vivienda en un 3% o el valor catastral sin
incluir el valor del suelo. Por lo tanto si la adquirimos por un valor de 250.000 € y el
valor catastral es de 90.000 € correspondiéndole el 20% al suelo, nuestro importe

deducible sera de 6.000 €. (250.000 € x 3% = 6.000 €)

De la misma forma, se podra obtener una reduccion en el alquiler del 60 % de los
rendimientos obtenidos tras haber realizado la diferencia entre los ingresos percibidos y

los gastos que hubiera hecho el contribuyente.

En otras palabras, imaginemos que tenemos un piso alquilado desde hace cinco afos,
por una renta anual de 4.000 €. Los gastos de comunidad al igual que el caso anterior
son de 500 € y el valor del piso son de 42.000 € correspondiéndole 10.000 € al valor del

suelo.

RENDIMIENTOS 4.000 €

GASTOS DEDUCIBLES 1.460 €
COMUNIDAD 500 €

AMORTIZACION(42.000- | 960 €

10.000)X3%

RENDIMIENTO NETO | 2.540 € (4.000-500-960)

REDUCCION (60%) 0,60 de 2.540 1.524 €
RENDIMIENTO NETO 1.016 € (1.460-1.524)
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Por ultimo, si decidimos vender la vivienda la ganancia obtenida ha de tributar por el
Impuesto de la Renta de las Personas Fisicas a no ser que se destine la ganancia
obtenida para la adquisicion de otra vivienda habitual o se trate de personas mayores de
65 afos que se encuentren en situacion de dependencia. De esta manera, la tributacion
variara en funcion de la ganancia obtenida. Si la ganancia es de 6000 € tributara un
19%, las comprendidas entre 6000 € y 50.000 € un 21 % y las superiores a 50.000 €

ascenderan a un 23 %?’,

CONCLUSION

Como hemos podido ver a lo largo del presente trabajo la vivienda se ha convertido en
una pieza clave en la recaudacion de fondos, puesto que estd sujeta a multitud de
tributos que de una manera directa como indirecta van a incidir en ella superando con
creces a la mayoria de los paises desarrollados. Es mas, se podria decir que la misma se
ha triplicado debido al gran numero de viviendas tanto en propiedad como en alquiler

con las que cuenta el territorio espariol.

Esta repercusion recaudatoria que ostenta a en nuestro sistema tributario se debe en
buena parte por que constituye uno de los mecanismos mas utilizados por la poblacion

para poder aumentar su patrimonio.

Ahora bien, este poder recaudatorio variara en funcion de la forma con la que cada
particular ostente misma, pues requiere de un tratamiento diferenciado ya sea si se

encuentra en régimen de propiedad, alquiler o su venta.

El mero hecho de tener una vivienda como su posterior transmision genera una serie de
beneficios que de una manera o otra deben ser gravados por parte de las
Administraciones Publicas y que a través de mecanismos como el Impuesto sobre
Bienes Inmuebles, Impuesto sobre el Patrimonio o el Impuesto de Sucesiones van a
agilizar dicha operacion, pues nos ayuda a reflejar esa manifestacion de riqueza con la
que cuenta el contribuyente. Del mismo modo hemos podido observar como el IBI a
dejado en un segundo plano a otros impuestos que lo han intentado complementar como
son el IP y el ISD puesto que a pesar del descenso del niUmero de construcciones de

viviendas contintia siendo una de las figuras mas estables a pesar de la importante crisis

7 Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
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vivida, puesto que solo el hecho de ser propietario de la vivienda te obliga al pago del

mencionado impuesto.

En lo que respecta a la transmision esta vendra determinada por dos figuras impositivas
como son el IVA o el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales en funcién si la
vivienda que se adquiere es de primera mano o se trata de una vivienda ya usada. Una
vez transmitida se registrara el cual supone el pago de una tasa, mientras que si se dicha
transmision se realiza mediante hipoteca se realizara frente al pago del Impuesto sobre
Actos Juridicos Documentados.

En cambio en las ventas, la ganancia patrimonial serd plasmada en el Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas, asi como en el Impuesto sobre el Valor de los Terrenos
de Naturaleza Urbana. Lo que se trata en reglas generales es de reflejar si has obtenido
una ganancia patrimonial o una perdida para determinar si debes pagar impuestos en
funcion de ese incremento patrimonial que has obtenido o compensarlo con otras
ganancias patrimoniales. No obstante esta ganancia patrimonial en algunos casos se
puede encontrar exenta de tributar si dicha cantidad se destina para reinvertir en otra

vivienda habitual.

En definitiva, podemos ver como el tratamiento fiscal que se le da a la vivienda es un
tanto complejo debido en gran parte a la influencia recaudatoria con la que cuenta, por
lo que es necesario un estudio detallado de la situacion y de sus distintos tributos que de
una manera directa como indirecta van a repercutir de una manera positiva en el
sostenimiento de las arcas puUblicas de acuerdo a los principios de igualdad,

progresividad y no confiscatoriedad.®

18 GOROSPE OVIEDO,J.1., y HERRERA MOLINA, P.M., La virtualidad del principio de capacidad econdmica
en el ordenamiento tributario espafiol. Estudios en homenaje al profesor Perez de Ayala, 2007, p. 16
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ANEXOS

Anexo NC°1: Impuesto sobre la renta de las Personas Fisicas (Modelo 100)

ANEXD |

;ﬁa p PN ARl Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

EEE.  ewiecebes D-100

. Primer declarante y conyuge, en caso de matrimonio no separado legalmente
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Anexo N°2: Impuesto sobre el Valor Afladido (Modelo 303)

-1 o1 . : . EE—-
b ,“ Agencia Tributaria Impuesto sobre el Valor Afiadido
- -3 Teléfono: 901 33 55 33
MINISTERIO www.aganciatributaria.es AUTOLIQUIDACION
DE ECONCMIA
¥ HAGIENDA
[_ Espacio reservado para la etigueta identificativa LR Eferciclo D:‘:Ij Perlodo D:‘
NIF ellidos y Mombre o Razdn social

Identificacion (1)

4Estd inscrito en el Registro de devolucion mensual (At 30 RVAY 51| no[ ]

J

L — — — M0 — — —

3031509695986 |

IVA Devengado Base imponible Tipo % Cuota
o1 | 02 03 |
Régimen general 04 | 05 08 |
o7 | 08 09 |
10 | 1L 12 |
Recargoeq 13 | 14 15 |
18 | 17 18 |
okustcions ot (1] ] ]
Total cuota devengada ( P3]+ P&+ 9]+ [12 + [15] + [18] + [20] ) . | |
IVA Deducible Base Cuota
Por cuctas soportadas en operaciones interiores comientes ... 22 | 23 |
o Por cuctas soportadas en operaciones interiores con bienes de inversidn . 24 | 25 |
:E Por cuctas devengadas en lasimportaciones de bienes corientes ............. 26 | 27 |
H Por cuotas devengadas en lasimportaciones de bienes de inversién ....... [28 | 29 |
:g Enadquisiciones intracomunitarias de bienes corrientes . |30 | 31 |
5’ En adquisiciones intracomunitarias de bienes deinversion ................... 32 | 33 |
Compensaciones Régimen Especial AG.yP. 34 |
Regularizacién inversiones .......... 35 |
Regularizacién por aplicacidn del porcantaje definifivo de prorrata (s6lo 4T omes 12) ., 36 |
Total a deducir ([23}+[25] 27} [20]: [31]+[33]+[34]- 381 28] ) .....occcocc a7
Diterencla ([21] -[37]) . l
Atribuible a la Administracién del Estado |
Cuotas a compensar de periodos anteriores |
Entregas intracomunitarias ... |
Exportaciones y operaciones asimiladas . .43 |
Operaciones no sujetas o con In\reralén del Eu]eto pasr\ro que orlglnan eI 44 |
derecho a deducdidn...
E pamsu]ek:s ivosguatributan
junt ion del Estado y a Resultado ([4 -[4] @ J— 48 |
las D\putaclonas Forales. Resultado de laregulan- | A daducir
zacién a AT |
[45] | | eurcs | Resultado de la IIquIdacIﬂn { m -[47 . .48 |
Si reaulta negativa consignar el importe a compensar In?reﬁo efectuado a favor del Tesoro Publico, cuenta restringida de
- colaboracidén enla recaudacidn de la AEAT de autoliquidaciones.
i~
C 5 .
@” | | | § Importe: |I| | |
i [ > Cédigo Cuenta Cliente {CCC)
o Sin actividad - l:l £ Entidad Sucursal | DC Nimere de cuenta
& g L1 1 | L 11 | | | N
Manifiesto a esa Delegacion que el importe a devolver resefiado [ Si esta autoliquidacion es complementaria de otra autoliquidacidn anterior
- | deseo me sea abonado mediante transferencia bancaria a la | =2 comespondientsalmismoconcepto, ejercicioy periodo, indiquelomarcando
=1 | cuenta indicada de la que soy titular: o conuna "X esta casilla.
. =
§ Importe: |D| | ‘ S |:| Autoliquidacian complementaria
= = .
e o1 | Enestecaso, consigneacontinuacion el nimero dejustificante identificativo
] - Codigo Cuenta Cliente (CCC) = | deladeclaracién ar?terlor. :
8 Entidad Sucursal 0¥ Numero de cuenta E
o
REEEENENE NN EREEEEE & e RN

Lugar y fecha

—
=
]
£
=
[

Firma

Ver. 1072008
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Ejemplar para el sujeto pasivo




Anexo N°3: Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos

Documentados (Modelo 600)

46

(] [
N, Agencia Tributaria IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES Modelo
st ]| || | PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS
— CTTTT] wonmmscs £ || 600
i no dispone da dicha etiqueta, sus dalos
e AR
N.LFJD.N.L ‘Apaﬁdmymomzmwu'nl
:
Calle/Plaza/Avda. ‘ N Esc. ‘m Im l ]
Municipio ] Provincia ]Cédgo Postal Teléfono DEVENGO (§)
LLFJDNL. Apellidos y nombre o razon social . dia mes afio
| Calle/PlazalAvda. ) V'L [ Est. |Piso | Pra. — I
Municpio = ' Provincia Cédigo Postal Telsfono
2
"T=ITIPO (8): g
Q8 Mercantil
8 2 . Mo | Locaided = 7T ™ "
a% Judicial Privado
Concepto (12): Otros datos identificativos (13):
B TIPO (14): | Referencia catasval (15); [Vdormstrdus): Superficie (17):
25 |
3 Dmmo Via piblicalparsje (18} N Esc. Piso ]Pm
o [ Tismoo Municipi: Provincia: ‘Gédigo Iva«mus;
Postal: 1
Concepto (12): Otros datos identificativos (13):
| TIPO (14 | Referendia catasval (15}; [Vdo(emamrlﬂs): Superficie (17):
2% 1
83 Dmmo Via péblicalpargie (18] N° Esc. Piso Prta.
a3 [ hesncd Municipi: ‘inindx ‘Cmo ‘mmm;
|
VALOR (20): | Base 1 L
2] %] |3 |
@y [Jeeno  [Jnosweto | gase (-3 4 |
) FUNDAMENTO DEL BENEFICIO FISCAL ONO SUECKON (22 | TiPo g %[
Cuota 6 |
: il s e (=] x] & 1
- Aingresar (6-8) 9 1
= (23) LIQUIDACION COMPLEMENTARIA 10 |
DATOS DE LA PRIMERA LIQUIDACION: 0 |
Namero:
Fecha de presentacién: TOTAL A INGRESAR |1z| I
Importe ingresado:
8 (NIFDNL ‘Apelidos y nombre ) Tetéfono
Calle/Plaza/Avda. \'j NSO Esc. Piso Pria.
& -1
B oo T Providia Codigo Postal FAX
S ‘que, junio con &l cocumenio , presenta una que &n 5US LEFMINGS Con '
: de de20
efectuado a favor del Tesoro Publico, cuenta restringida de la e
o 'Smona.-iéﬂ para la Recaudacion da los Tributgs Formede pago: D £a D = Cdaurioan clionil
i Cédigo cuenta cliente (CCC)
x Importe ........ee [ ] Entidad , Sucursal |, DC Nam. de cuenta
; . I
10 1 0 1 0 O
g inge o Py > Ejemplar para la Administracién
ver 302008 [Retlenar Formutaria] [ ]



Anexo N°4: Impuesto de Sucesiones y Donaciones (Modelo 650)

&Ag&ncia Tributaria

Dielegacién de |

Administracion de

MIMNISTERIO

DE HACIEMDA

Sujeto pasivo

Cadiga Administrazion

) | - |

Modelo

650

asi como los de su domicilio fiscal)

APELLIDOS ¥ NOMBRE

Espacio reservado para la etigueta identificativa
[5i no dispone de eliquelas, haga conslar a conlinuacion sus dalos idenlificalivos,

BEIITIAZ22EZ1

Tedefana

Calle/Plaza/fuda.  Mombre de la via publica Nurmere Ese.  Piso Puerta
Municipic Provincia/Pais Cod. Postal
| | |
MLLF. Apelidos ¥ nombre
Calle/PlazafAuds.  Nombre de la via guiicyryE N LA =0 J— Ese. Piso  Puerta
Muniicipie Provincia/Pais Cod. Postal
| | |
NLLF. Apellides y nombre
Calle/Flazaffuda.  Momibre de la via gubgcamy NT LR Numera Esc.  Piso  Pueria
Municipic Provincias/Pais Cod. Postal

Cuota resultante de la autoliquidacion ...

Ingreso efectuade a faver del Tesere Pablice, cuenta restringida de la A.E.A.T. para la Recaudacién de los Tributes.

Forma de page: I:] En efaclive |:| E.C. Adeudo en cusnla

Codigo cuenta cliente (CCC)

Enlidad | Swcursal J o Mumera de cuenta

Fecha y firma

Fecha: |

Fdo.: D./D.*

[] [ ] [Crotens rormare [+ ][ |
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Anexo N°5: Impuesto sobre el Patrimonio (Modelo 714)

P . . Pagina 1
2L | N Agencia Tiibutria Impuesto sobre el Patrimonio
l
SN Teléfono: 901 33 55 33 - ——— M
vl wmageciiarnes | | Declaracion || Ejercicio 2017 | |D-714
O [sujeto pasivo ]
Dam de identificacion del sujeto pasivo:
| Apelidos y nombre
Sujetos pasivos con discapacidad:
Si el sujeto pasivo es una persona con discapacidad, indique en esta casilla, expresado en porcentaje, el grado de di dad que tiene id [o
En el caso de la C dad Valenciana, igne también si la discapacidad es fisica o psiguica @
Domicilio habitual actual del sujeto pasivo:
15) Tio de Via 1 1 16) Nombre de a Via Pibkca
an s om Qg e, o) Gk ) [ (20) Bowe 21) Patal T[22 e 23 s
25 Glemme (o) tresigas il | 28) e
27) Codigo Postal | (28) Nombre del Miceis |29 Prouncia
St el domucilio esta situado en el extranjero:
35) Domcilo / Addess | [
37) Pobiacion/iudad 39) Gy Fosal | 40) Provecia/megicn Estato
41 F’uli 42 Cddtgu P.s l7) - o
44 Pils de fesdenca anls U 7 SO SR SRR 7 O R
{1} Consigne la denominacién correspondiente al tipo o clase de via piblica: calle, plaza, avenida, glorieta, carretera, bajada, cuesta, pasaje, paseo, rambia, ... etc
12} Indique el tipo de numeracion que proceda: nimero INUM.), kildmetro (KM.), sin ndmero (S/N), ... etc.
3 Nimero identificativo de |a casa o, en su caso, punto kilométrico.
) En su caso, consigne el dato que completa el nimero de la casa (BIS, duplicado ~DUP.-, modemo —M0D.-, antiguo -ANT., ... etc ) ¢ el punto kilométrico (metros),
151 E£n su caso, se hardn constar los datos adicionales que sean necesar|os para la completa identificacion del domicilio (por efemplo; Urbanizacion EI Alcotan, Edificio La Penota, Poligono Miraicampo, ..., etc.).
161 Nombre de la localidad o poblacidn, cuando sea distinta del Municipio,
71 Codigo alfabético de dos digitos comespondiente al pais o temitorio de que se trate, segin &2 relacién de codigos de paises o territorios que figura en la Ayuda.

Anexo N°: Modelo Impuesto sobre Bienes Inmuebles

- w
Perledo de pago Embors Refesencls 1 densificaclén 3
20042016-3008/2016 403 1600750186 44 001 1601 i ‘ 2
EXP 4 58691 NUMERO DE BO: 201 v
IMPUESTO SODRE RIENES INMUEDLES mm“ URBANA PERIOTO LICUIOADO: 0170172006 AL n”m‘l‘
NOSDO OBJETO TRIBUTARIO @ CUL GRAMIL Wié3 A D
AYUNTAMIENTO| 2o forancia c.u.e;;x;,mms YG3474s 0001 £ 2
Nowe 12
OE SEVIllA 3”0::1::3‘!‘ s “; 00 m2 Coef. partic.i l“.::; ::20;::‘:!0"
280b14" < os s s 168, ]
:A.: ;I:'.'u::?‘:L a0 .’;wv. u:a o | 3 ll'l.sﬂ,:g: :lp: d: :::::-no .: " :ss;::-v-
J . 88,617 wota inl séssans 443,
CLE: PUDIIIE 4 Suale i ot touss. Togonibie) i 212.468,37€ =~  Liquidacién Sujeto Pasivo: 100, 00\
Cuota Int. Sujeto nolvo t 2. u:.:;:
o s o b ’ Cwots Liquida (Amsel) 2.443,3%€ o
Tributarla m“r::::::'": Pespistario DEUDA TRID. SEMESTRAL: 1.221, 10€
de Sevitla
“‘"’"“""“‘"“"“"'ll|lnn|[|1||| gt e g .
Este Gt 10 | —— DNINIF: 283115234 | Ref TAR ESPARIOL -
oo | GRS : 000 Piso 275, O 3263 SEVLLA, U
o fima aotiods | ST 17 MAY 2016
N B (| ooves AP P PP o
0075 3253 000049153-001 1mu L[ ||!!||| GLAvES g
SHEEEEERENSF] 221,70 EUR. | by i P ¢
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Anexo N°7: Impuestos en Espafia

Distribucion de los impuestos en Espana.
En % sobre el total.

H IRPF B Impuestos Sociedades Cotizaciones M Imp. sobre la propiedad mIVA B Impuestos especiales B Otros
34.2
21.4
o
Distribucion de los impuestos en OCDE.
En % sobre el total.
B IRPF B Impuestos Sociedades Cotizaciones M Imp. sobre la propiedad mIVA B Impuestos especiales M Otros
9 26.2
57
23.8
Fuente OCDE. INMONEWS

Fuente - OCDE: 27 de Diciembre de 2018
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Anexo N°8: Evolucidn precio de la vivienda en Espafia

(‘ ¢’ EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE PROPIEDADES EN ESPANA (€/m?)
@ T4 2010-T4 2018

Fuente: Idealista

2.270

2.250 2.084

2.000 1.873
1.750

=

1.720
1.500 1.679 1504 1563 1.548 1.586

1.250

€/m?

1.000

750

500

250

T4 T4 T4 T4 T4 T4 T4 T4 T4
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fuente - Idealista: 12 de Julio de 2019
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Anexo N°9: Transmisiones de Derechos de Propiedad

& Boletin estadistico onlfine - Infor X Tabla6150 x  +
&« C (@ Noesseguro | www.ine.es/jaxiT3/Datos htm?t=6150
C ----------- vy = SRS
L Productos Sede
1 AAIRT A INEbase y servicios electronica

. INEbase f Estadisti. . / Estadisti... / Estadistica de Transmisiones de Derechos de la Propiedad

Estadistica de Tr de Derechos de la Propiedad
por Ci y Provincias. Series Mensuales.
Compraventa de viviendas segtn régimen y estado

Unidades: Vivienda

Tabla [ Grafico Mapa Z‘
Seleccionar valores... |E de ion de Derechos de la Propiedad, Ci des, Ciudades A y Provincias, Viviendas: Total, 2018M1
r G idacles, Ciudades A y P 8.300
+ Régimen y estado 7.378
6.456
» Formato del grafico 5.533
4611
3.689
2.767
1844
522
0 -
aﬁ, oaq aﬁ, %@ ‘?rr %(‘ Q‘F %r‘ "Pr ’o(‘ '/(\ ’90 2 ’qu 04’ 5, /)‘P '&F %
o c % % %, %, h W% %, e % qéo» A % % R % 1{",
% B w My B B % m, % % m B % g R
- e %, % 2 4 3 :
% R A O S T3 G B o B @
%, & W 5 % %, % Y
% > %, % Y e
% s L %, %
% % 3, o %,
% ® % )
g/
%
*Notas
@ INE 2019 | Accesi lad | Aviso de seauridad | Aviso leaal | Avuda | Politica de privacidad = Dénde encontramos {J Sistema estadistico Contactar
www ine.es/jaxiT3/Datoshtm?t=6150#tabs-graficc europeo INE -

O Escribe aqui para buscar

Fuente - INE: 12 de Junio de 2019

Anexo N°10: Rentabilidad anual vivienda

Rentabilidad total de la vivienda

Rentabilidad anual en porcentaje, en base a la revalorizacion del precio y la rentabilidad bruta del alguiler.

20

15
Rentabilidad

10 anual de la
vivienda

5

. ™\

-5

-10

jun. 2000 mar. 2002 sep-03 mar 2005 sep06 mar. 2008 sep-09 mar 2011 sep-12 mar. 2014 sep-15 mar 2017 sep-18

Fuente: Banco de Espafia - Conseguir los datos - Created with Datawrapper

Fuente - Banco de Espafa: 29 de Enero de 2019
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Anexo N°11: Rentabilidad del alquiler en Espafia

Rentabilidad del alquiler en Espana

Rentabilidad bruta, en porcentaje. Fuente: Banco de Espafia

-

w
n

"'u-' 2000 dic.2001 jun.2003 dic. 2004

sep-09 mar 2011

Fuente - Banco de Espafia: 29 de Enero de 2019

Anexo N°12: Base liquidable Impuesto sobre el Patrimonio

Base liquidable Hasta
euros

0,00
167.129,45
334.252,88
668.499,75
1.336.999,51
2.673.999,01
5.347.998,03

10.695.996,06

Ley 19/1991, de 6 de Junio del Impuesto sobre el Patrimonio Andalucia

52

Cuota integra
Euros

0,00
401,11
1.002,75
3.041,66
10.328,31
31.319,20
86.403,58

222.242,73

Resto base liquidable Hasta

167.129,45
167.123,43
334.246,87
668.499,76
1.336.999,50
2.673.999,02
5.347.998,03

en adelante

5

Rentabilidad
bruta
alquiler

Tipo aplicable

0,24%
0,36%
0,61%
1,09%
1,57%
2,06%
2,54%

3,03%

Porcentaje



Anexo N°13: Ingresos y tasas Ayuntamiento de Jaén

Fuentes de ingresos del Ayuntamiento de Jaén

Tasas
7.610.958,1 ¢
66,6 €/habitante

e
IIVTNU
4.728.631,8¢

41,4 €/habitante

Impuestos

|

IVTM
5.420.514,4 ¢
47,4 €/habitante

500.000¢
4,4 €/habitante IAE
11612873 «
10,2 €/habitante

®—— 29.375.903,5¢

257,1 €/habitante

IBI: Impuesto de bienes
inmuebles

IAE: Impuesto de
actividades economicas
ICI0: Impuesto sobre
construcciones,
instalaciones y obras
IVTM: Impuesto sobre
vehiculos de traccion
mecanica

IHVTNU: Impuesto
sobre el incremento de
valor de los terrenos de
naturaleza urbana
(plusvalia municipal)

Nuamero de tasas de los ayuntamientos

=+ Mooy oy s e P e e 33 ---------------------------------

31
30 == scoeed e e e s s sinnsn cae I e oo e e et teasinats moe saseas Sasens sessas

28
27
26
D — T e — e 28
20 20

20 .....................................................................................
m B 5 A B B 16
15 i3
e S
0

Almeria  Cddiz Cordoba Granada Huelva Jaén Mdlaga  Sevilla | Madrid Barcelona Oviedo

Andalucia

ente = ereralde b ¥ - e ks 3, yTIer C.J.V./R.M.G

Fuente - Consejo General de Economistas y webs de los Ayuntamientos: 16 de

Agosto de 2018
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