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TE1US 

U na visión hacendística 
del Impuesto sobre Bienes 
Inmuebles 

L
a teoría tradicional de la Hacienda 
Pública en la búsqueda de un siste­
ma tributario óptimo, describe una 

serie de principios y características de 
los Impuestos en orden a establecer las 
características económicas de éstos. 

La pretensión de un sistema tributa­
rio óptimo como eje central de toda im­
posición supone la implantación, to que 
en la práctica es dificultoso, de esque­
mas impositivos neutrales, entendien­
do por tales a aquellos que sus efectos 
se minimicen en la actividad económi­
ca y se considera condición indispensa­
ble para ello el equilibrio entre los prin­
cipios de eficiencia y equidad. Un ejem­
plo gráfico de cómo un aumento de la 
imposición puede tener efectos econó­
micos, podría ser el supuesto que se ha 
dado en algunos municipios de aumen­
tar el tipo impositivo del IBI y absorber 
algún precio público o tasa con fraccio­
namiento de pago. De forma genérica 
diremos que: produce redistribución 
de rentas fundamentalmente por uni­
dades de diseminado que anteriormen­
te no pudieran estar gravadas, disminu­
ye la perceptibilidad del impuesto por 
el fraccionamiento, modifica la relación 
capacidad de pago/ principio del bene­
ficio, reestructura la incidencia imposi­
tiva (quién soporta fundamentalmente 
el impuesto) y disocia la utilización del 
servicio con la tarifa al ser suprimida. 
Otro ejemplo puede ser aquel en que se 

utilice la base imponible del IBl para el 
cálculo de una tarifa de tasa o precio pú­
blico. Los ejemplos podrían ser innu­
merables. 

El objeto del presente artículo es de­
sarrollar alguno de estos aspectos, fun­
damentalmente la equidad y la eficien­
cia, ya que son las características bási­
cas que sirven para valorar cualquier 
sistema impositivo. 

Estos aspectos son esenciales para 
definir un impuesto, de ahí la necesidad 
de conceptuarlos. Desde el punto de 
vista de la economía pública, se desa­
rrollan previamente otras característi­
cas que nos delimiten esta imposición: 

• La equidad, supone una distribu­
ción final de la carga fiscal igual para 
una capacidad igual (equidad horizon­
tal) y una carga desigual para capacida­
des desiguales (equidad vertical). Eludi­
mos la equidad territorial al ser un im­
puesto de carácter local. La importancia 
de la equidad obedece a que impuestos 
perceptibles por la ciudadanía se aso­
cian con el mecanismo de justicia tribu­
taria y por ende solidifica la imposi­
ción. 

• Otra característica económica es 
la progresividad, proporcionalidad o regre­
sividad, entendiendo ésta cuando el co­
ciente del incremento relativo de la re­
caudación y la base sea mayor, igual o 
menor a la unidad respectivamente. En 
cierta forma el concepto económico co-
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rresponde a la elasticidad de la recau­
dación respecto a la base ( tasación). 
Cuando la base no se actualiza y el tipo 
impositivo permanece constante esta­
mos ante un impuesto proporcional; en 
el caso de que la base no se actualice y 
el tipo impositivo permanezca constan­
te estamos ante una elasticidad O, que 
constituye un caso particular de impo­
sición regresiva, lo que a priori consti­
tuye un argumento desde el punto de 
vista de la progresividad para actualizar 
periódicamente los valores de la base. 

• La .flexibilidad de un impuesto se 
define como la elasticidad de la base (ta­
sación) respecto a la renta: si es mayor 
que la unidad podemos aseverar que un 
impuesto es flexible. Desde el punto de 
vista de la flexibilidad, en el IBl es prác­
ticamente nula, y la única posibilidad 
de aumentar sus niveles de flexibilidad 
sería la correspondencia anual entre va­
lores de tasación y valores de mercado, 
o que la actualización de bases se efec­
túe de acuerdo con el lPC. Al ser un im­
puesto sobre el patrimonio, la elastici­
dad nunca será mayor que la unidad , 
pero con estas premisas no tenderá a O. 

• Todo sistema fiscal tiene como fi­
nalidad la búsqueda de la neutralidad , 
entendiendo por neutralidad ideal aque­
lla que proporciona bienes y servicios 
públicos eficientemente. 

Dada la dificultad de definir el con­
cepto de eficiencia, la consideraremos 
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desde el punto de vista de la asignación 
de recursos económicos y la incidencia 
en la imposición (quién satisface real­
mente los incrementos de la imposición). 

El Impuesto de Bienes Inmuebles es 
un impuesto sobre el patrimonio, sien­
do ésta una variable producto de la si­
tuación en un momento determinado 
(stock), y al no generar flujos en la eco­
nomía, en principio, a corto plazo, da­
da la inmovilidad de los factores pro­
ductivos y su difícil depreciación no al­
tera la asignación de recursos en la 
búsqueda de usos alternativos. Diferen­
te tratamiento desde el punto de vista 
de la eficiencia tendría el análisis a lar­
go plazo. 

Esta característica de asignación de 
recursos supone la localización del im­
puesto en las Haciendas Locales, siendo 
la base territorial de éstas su marco de 
acción competencial. 

La problemática ha surgido cuando 
el protagonismo de este impuesto en la 
financiación autónoma municipal es 
preponderante o podríamos decir casi 
exclusivo, por la incidencia económica 
de este tipo de imposición. En los paí­
ses anglosajones tenemos el caso extre­
mo de Reino Unido, donde supone el 
100% de la recaudación propia, o el ca­
so de Estados Unidos, con el 76% de los 
recursos propios. En el otro polo del 
continuo, los países nórdicos tiene una 
preponderancia la imposición sobre la 
renta y no supera el 15% el impuesto 
sobre la propiedad sobre el conjunto de 
la imposición municipal autónoma. La 
situación en España se sitúa en el cen­
tro de estos casos polares, que de forma 
gráfica podemos sintetizar en que una 
de cada tres pesetas de imposición local 
autónoma corresponde al impuesto so­
bre el patrimonio (l ). 

Dada la insuficiencia del impuesto 
para financiar los gastos públicos loca­
les, la experiencia en los países anglosa-

(l) Corresponde a valores de 1987, utiliza­
dos por su grafismo en valores medíos. 

janes (2) aconseja un modelo de financia­
ción múltiple con un papel importante, 
pero no casi exclusivo, de esta figura im­
positiva, que tenga en cuenta los efectos 
de incidencia que trataremos de enume­
rar a continuación. 

Equidad tributaria 
La justificación del impuesto desde 

el punto de vista de la equidad es la in­
tegración del principio del beneficio y 
la capacidad de pago (Rosen, 1987). 

Cuanto mayor es la riqueza de un in­
dividuo mayor es su capacidad de pago, 
de la misma forma los impuestos gene­
rales sobre la riqueza son pagos que los 
poseedores de ésta aportan a la Hacien­
da Local por los servicios que ésta pres­
ta; esto unido a la percepción del im­
puesto por el ciudadano, se tiene la pre­
misa para el equilib rio de la relación 
utilidad/ coste. 

Esta teoría tradicional debe ser revisa­
da. Entonces, el problema surge cuando 
se analiza la demanda de bienes inmobi­
liarios en España y se apunta a su inelas­
ticidad (considerada como bien necesa­
rio independiente de los niveles de ren­
ta). La inversión en bienes inmobiliarios 
se produce en un momento determina­
do y posteriormente con niveles de ren­
tas actuales es imposible acceder a la 
misma vivienda. En cierta forma la vi­
vienda es tanto una elección de consu­
mo como de inversión (Musgrave, 
1983). Esta incidencia impositiva ha 
producido en los países anglosajones 
programas y subsidios fundamental­
mente dirigidos a ancianos para que 
puedan atender la carga impositiva de­
rivada de este tipo de imposición. En 
cierta forma tenemos una justificación 
empírica ap riorística para subjetivizar 
parcialmente un impuesto objetivo. 

Además, el Principio del Beneficio 

(2) Existen multitud de ejemplos en estas pai­
ses de dectsJOnes tendentes a hmirar la 1mposi­
c1ón, dada la incidencia económica de este im­
puesto 

supone la correlación gasto público lo­
cal/valor de la vivienda. La contrasta­
ción empírica nos demuestra que sola­
mente a largo plazo si un aumento del 
lBl va acompañado de una disminución 
del resto de la imposición local se ob­
tienen coeficientes de correlación signi­
ficativos, en la práctica la serie «gasto 
público local» en la década de los 80, no 
justifica el principio del beneficio del 
Impuesto de Bienes Inmuebles. 

Esta característica de equidad, unida 
a la proximidad de la ciudadanía a la 
administración gestora del tributo y 
fundamentalmente a los incrementos 
impositivos de la década de los 70 vía 
inflación, produjo un aumento de carga 
real impositiva disociada de contra­
prestación en servicios públicos, que 
tuvo como consecuencia campañas ge­
neralizadas de reacción ante esta tribu­
tación, poniendo en entredicho la justi­
cia distributiva de la imposición sobre 
la propiedad, que afectaron a aquellos 
países donde la presión fiscal de este 
impuesto era significativa, corolario de 
la necesidad de búsqueda de un mode­
lo de financiación múltiple. 

El valor de tasación 
El Impuesto de Bienes Inmuebles re­

cae sobre un valor estimado adminis­
trativamente, que es un tanto por cien­
to del valor de mercado. La tasación es 
perceptible por el ciudadano (el pro­
pietario de una vivienda sabe dentro de 
qué tramo valorativo se encuentra su vi­
vienda) y exceptuando condicionantes 
externos está en condiciones de deter­
minar el precio de equilibrio del bien. 
La incidencia de la imposición conse­
cuencia de la tasación aconseja tener en 
cuenta una serie de factores: 

• La perceptibilidad de la tasación 
asocia valor a precio, la tasación unifor­
me debe eludir aquellos coeficientes co­
rrectores que traten de subjetivizar el 
impuesto, éstos desde el punto de vista 
de la equidad no se incluirían en la ta­
sación sino en el tributo a satisfacer. 

• El tanto por ciento del valor tasa-
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do respecto al de mercado debe ser uni­
forme en todo el territorio. Suponiendo 
la uniformidad en todo el territorio del 
tipo impositivo, el tipo efectivo (pro­
ducto de multiplicar el ratio de tasación 
valor real/valor de mercado por el tipo 
impositivo nominal) sería uniforme en 
todo el territorio. Si el tipo impositivo 
no es uniforme, entonces se produciría 
la visibilidad del impuesto consecuen­
cia del tipo impositivo, pero no surge la 
desigualdad consecuencia de Ja tasa­
ción y minimiza los efectos de rechazo 
social. 

• Dado que el impuesto es percepti­
ble (impuesto sin retención que grava 
una variable stock), y las variables del 
mercado inmobiliario no son constan­
tes, es necesario actualizar y retrasar 
periódicamente las valoraciones. 

• La uniformidad del valor debe ser 
tanto ínter como extra jurisdiccional. La 
experiencia en los países anglosajones 
denota un alto grado de dispersión de 
las valoraciones dentro de un munici­
pio y entre municipios con bienes aná­
logos, lo que perjudica la uniformidad 
del tipo efectivo. 

La eficiencia tributaria y 
el Irnpuesto de Bienes 
Inn1uebles 

A corto plazo considerábamos que, 
en principio, el IBI es neutral para la 
economía en La medida que no distor­
siona la asignación de recursos y, por 
consiguiente, tenemos un impuesto con 
característica de eficiencia. Esta afirma­
ción teórica debe matizarse, en la medi­
da que se debe de cumplir un requisito 
previo: la Hacienda Local debe ser efi­
ciente y proveer los servicios a un coste 
mínimo, con un excedente fiscal (dife­
rencia entre coste de la provisión de 
bienes públicos e impuestos) que tien­
da a cero. En España los estudios empí­
ricos ponen de manifiesto que, mante­
niendo las demás variables constantes, 
un aumento de Ja imposición local no 
produce el efecto «Tiebout» de movili-

dad de los factores productivos y, por 
consiguiente, tendremos un mecanis­
mo de localización fiscal puro por vía 
impositiva, el resto de los factores de Ja 
hipótesis «Tiebout» tales como movili­
dad y condicionantes sociales, son de­
terminantes. 

A largo plazo el enfoque de inciden­
cia es multipolar. Por un lado, si el au­
mento del impuesto va acompañado 
correlativamente de un incremento de 
los servicios públicos, el resultado final 
será el aumento de los precios de alqui­
ler. La incidencia a largo plazo tradicio­
nalmente ha sido estudiada por las teo­
rías de la capitalización (el gasto local 
aumenta el valor del activo) en la medi­
da que cuando el aumento del IBI sea 
utilizado para sustituir otros ingresos el 
propietario de la vivienda recibe la in­
cidencia y no el inquili no en las vivien­
das de alquiler, dado el alto grado de ca­
pitalización de la vivienda. Lo que ocu­
rre es que en la práctica también recibe 
sus efectos el inquilino de las viviendas 
en régimen de alquiler. En definitiva, 
tanto ésta como la teoría del IBl como 
tasa de utilización lo que determinan es 
que: a largo plazo los propietarios trasla­
dan parle del impuesto a los inquilinos, la 
parte que corresponde a constnicción, so­
portando el propietario el aumento de im­
puesto consecuencia del suelo. En el fon­
do, un aumento del impuesto siempre 
será soportado (incidencia) por los de­
mandantes de estos tipos de bienes, 
bien como propietarios o como inquili­
nos, pero nunca será soportado por los 
oferentes de estos tipos de bienes, dada 
la ineslaticidad de la demanda de vi­
viendas con respecto al precio y la im­
posibilidad de sustituirlo por otros ti­
pos de bienes, la incidencia se produce 
desde el lado de la demanda. 

También se relaciona la incidencia a 
largo plazo con la heterogeneidad de los 
tipos impositivos. Aún manteniendo 
uniforme el ratio de tasación se perju­
dica la equidad horizontal en la medida 
que el tipo nominal difiere de una juris­
dicción a otra, manteniéndose por algu­
nos autores la tesis de uniformidad en 

tipos impositivos (Musgrave, 1983), ya 
que a largo plazo aumentaría la eficien­
cia del impuesto, consecuencias econó­
micas que deberán com patib ilizarse 
con el p rincipio de autonomía financie­
ra y corresponsabilidad fiscal (percep­
ción del ciudadano de su excedente fis­
cal). 

Además, es importante poner a cola­
ción tanto el aspecto de eficiencia como 
el de equidad. Si desde el punto de vis­
ta de la eficiencia unos bienes con de­
manda inelástica, como es la vivienda 
en nuestro entorno, deben ser gravados 
a tasas relativamente altas, no ocurre lo 
mismo cuando el impuesto lo tratamos 
desde el punto de vista de Ja equidad. 
Téngase en cuenta que la rechazabili­
dad social de un impuesto se produce 
por esta última. Si los facto res de efi­
ciencia no son tan relevantes, o de otra 
forma no afectan a la estructura fiscal 
del impuesto, sólo corrigiendo los efec­
tos en términos de equidad podemos 
contribuir a mantener la neutralidad 
general de este tipo de imposición. 

En definitiva, toda la incidencia de la 
imposición a largo plazo que apunta la 
teoría, y que refuta su neutralidad es 
menor en la práctica, y se acentúa en el 
aspecto de equidad. De ahí la impor­
tancia de determinar en el modelo ge­
neral de financiación autónoma local el 
«quantum» de la imposición sobre la 
propiedad, y la experiencia del modelo 
anglosajón en un polo del continuo nos 
si rve como reílexión del rechazo del 
impuesto. Una consideración de sus 
efectos económicos a corto y la rgo pla­
zo, unido a las ventajas inherentes a es­
ta imposición, tales como inamovilidad 
del bien y simplificación de la gestión, 
puede coadyuvar a Ja búsqueda de la sufi­
ciencia financiera de las Haciendas Lo­
cales, si n plantear por sí solo un im­
puesto suficiente. 

Con estas premisas de situación del 
IBI en el medio del continuo, corrigien­
do las distorsiones en términos de equi­
dad y eficiencia, puede compensar el 
rechazo social que el modelo polar an­
glosajón, con preponderancia total de la 



imposición sobre el patrimonio en el 
conjunto de la imposición local autóno­
ma, ha tenido en su devenir histórico, a 
pesar de que la comisión Layfield en 
1976 ya advería de la necesidad de 
transformar el modelo que bajo estas 
premisas disminuía su flexibilidad, au­
mentaba el rechazo social y no conside­
raba el aspecto más importante de 
nuestra época contemporánea: la bús­
queda de la equidad tributaria. • 

José M. Farfán Pérez 
Gerente Territorial de jerez de la 
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díslíca; hís1óncru. de la producción c<paliola. 1859-1935•.- ll. Reseña de 
libros.-Com oca1orias.- Relación de participantes. 

SUSCRIPCION A UAL PARA 1992 
España........ . ........... . ........ 5.000 p1as. 
Estudiantes......................... 3.500 ptas. 
Extranjero.... .. ................... . 6.500 ptas. 
Número suelto . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1.500 ptas. 

Solicitudes: A través de librerías especializadas o di­
rigiéndose al Centro de Publicacione~ del Ministerio 
de Agricultura, Pesca y Alimentación. Pas!?O de la In­
fanta Isabel, nº l. 2807 1 MADRID (ESPANA). 



La Revista Catalana de 
Geografia no sois informa 
de l'estat de la Geografia, 

la Cartografía i les 
Ciencies de la Terra a 

Catalunya, sinó que també 
pretén d'acostar-se a la 

realitat científica i territorial 
del món actual. 

Un món cada dia 
més interconnectat 
i canviant. 

Una revista que respon a una ja llarga tradició geografica 
a Catalunya, i alhora incorpora les tendencies més noves 

i les tecniques de treball més modernes. 
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