FISCALIDAD Y VIVIENDA

Analisis comparado en paises de la CEE

A fiscalidad constituye uno

de los pilares de la politica

‘de la vivienda en los paises
; de ta Comunidad BEuropea.
St distintos son los ohjetivos y los
instrumentos en materia de politica
de vivienda, también lo serd la fisca-
lidad que ademds de integrarse en
cada politica de vivienda debe res-
ponder tambié¢n a la cobertura del
gasto publico. lo cual comporta cri-
tertos y prioridades que no siempre
guardan coherencia con lo que re-
clama la politica de vivienda.

Por consiguiente, la importancia
de la fiscalidad es evidente mientras
gque su coherencia interna desde el
punto de vista de la politica de
vivienda varia notablemente cntre
Espana y otros paises comunilarios,
Mientras ¢stos dltimos disponen de
un modelo fiscal ensamblado a cada
politica de vivienda, el modelo espa-
fiol mantiene claras incoherencias
gue responden al mantenimiento de
criterios estrictamente recaudatorios
y a la escasa rellexion y apertura de
la fiscalidad como instrumento de
fomento de politica de vivienda.

La vivienda es un bien que pre-
senta un dilatado ciclo de produc-
cion al que sigue un ciclo de uso. La
Jiscalidad puede gravar fas distintas
fases del ciclo de produccion, use o
tenencia de la vivienda, ast como
cualquicr transmision o cesion efec-
tuada a lo largo de la vida del hien,

Los momentos del ciclo que cada

pals grava son distintos v distintos
son también los mecanismos (iscales
y la intensidad del gravamen. La
coherencia de cada modelo fiscal se
advierte pues a través del analisis del
ciclo de produccion y uso. En este
sentido, es ilustrativo comparar el
trato fiscal que recibe un particular
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que compra, usa y vende una vi-
vienda en distintos paises comunita-
rios. Un segundo perfil de compara-
cion es el del particular que invierte
en una vivienda para cederla en al-
quiler v finalmente la vende. Por 1l-
timo, la empresa que adquiere suelo,
construye y vende viviendas. Estas




tres pautas de comportamiento re-
presentan, sin lugar a dudas, la
practica mas habitual en el mercado
residencial. Tratandose de un anili-
sis comparalivo enlre paises, abor-
daremos los aspectos mds destaca-
bles y genéricos de la fliscalidad con
la intencion de poder llegar a con-
clusiones en materia de politica fis-
al en el campo de la vivienda. Al
hablar de vivienda nos referiremos
en general a la vivienda principal. la
que se utiliza como residencia habi-
tual. El analisis comparativo entre
paises incluye Francia, Reino Uni-
do. Republica Federal Alemana vy,
naturalmente, Espaia.

Particular que compra, usa y
vende su vivienda

Fiscalidad y aharro previo

El acceso a una vivienda en pro-
piedad desde la dptica de un ciuda-
dano espanol se inicia con la lirma
del contralo de compra-venta de la
vivienda, o algunos meses antes,
cuando se toma la decision de com-
prar y de iniciar su buosqueda. La
compra lendri efectos a largo plazo
por el ahorra forzoso que debera
realizar una familia para devolver el
préstamo o préstamos concedidos,

Un ciudadano inglés procederia
de manera similar, mienlras que un
alemdn o (rancés se comportard de
manera bien distinta,

En efleclo, ef sistema financiero
aleman y  francés disponen de un
producto financiero como es el aho-
rro-vivienda, que se estd utilizando
en mds del 40 por 100 de las com-
pras de vivienda en estos paises. En
csencia, se trata de un contrato que
firman el particular y Ia enudad fi-
nanciera, y que compromete al pri-
realizar un programa de
ahorro gue la entidad remunera a
un tipo de interés predeterminado y
a cambio la entidad se compromele
a concederle un préstamo para la
adquisicion de una vivienda a un
lipo de interés y plazos convenidos.
Ello significa que fa decision de com-
prar s¢ inicia con el compromiso de
ahorrar durante wios afios previos a
fa accion de compra. La aceptacion

mero i

del ahorro-vivienda en Alemania y
Francia responde tanto a los incen-
tivos economicos vy fiscales de este
producto financiero. como tumbién
a la tradicion cultural de estos pai-
ses, donde la juventud suele inde-
pendizarse a una edad superior a la
de los jovenes ingleses. y pueden
acceder a  viviendas en  alquiler
como periodo de ahorro y trdnsito
a la vivienda de propiedad.

El Reino Unido y Espafia tienen
un escaso mercado de vivienda en
alquiler, con lo que el primer acceso
a una vivienda en propiedad resulta
mas traumatica que en Alemania y
Francia, donde la etapa de alquiler
vy el ahorro previo son practicas
muy interdependientes,

La fiscalidad juega v jugard un
papel esencial en facer apetecible of
ahorro-vivienda. En  Alemania  s¢
admite Ja deduccion [iscal sobre la
base del IRPF de hasta el 50 por
100 del ahorro electuado; en Fran-
cia estdn exentos los intergses y pri-
mas obtenidos, la que representa
acceder a la propiedad con una me-
nor presion fiscal sobre ¢l ahorro
constituido,

En definitiva, el sistema fiscal
francds y alemdn incentivan el aho-
rro, sobre todo en la {ase previa a la
adgquisicion de vivienda. Por ¢l con-
trario, el sistema inglés lo incenti-
vard en la fase posterior. como ve-
remos mds adelante.

Fiscalidad y campra de la vivienda

La compra conlleva la transmi-
sion de la vivienda y estd gravada
por diversas [iguras impositivas de
naturaleza indirecta, la principal de
la cuales es el IVA.

En Alemania. donde la adquisi-
cion de vivienda no estd sujeta al
IVA, si lo esta por el Impueste sobre
Adquisicién de Bienes Inmuebles de
consecuencias practicas poco rele-
vantes, Francia grava primere la
compra de vivienda nueva con ¢l
IVA (18.6%) mas la Tasa de Publi-
cidad [nmobiliaria (0,6%). Tratan-
dose de segundas y ulteriores com-
pras no se aplica IVA pero si los
Droits de Mutarion (15.4%, con po-
sihilidad de aumentar por incremen-
los polestativos de entes locales, re-
gionales y estatales) que no es un
gasto deducible ateniéndonos al me-
canismo del IVA. En el Reino Uni-
do se aplica el tipo cero del IVA. En
Espafia, la primera compra-venta
estd sujeta al IVA (6%) y al Impues-
{o sobre Actos Juridicos Documen-
tados (0,5%). Las segundas y ul-
leriores  compra-venlas no  estin
sujetas a IVA pero si al Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales
(6% ) v Actos Juridicos Documenta-
dos. Aunque de naturaleza directa,
el Impuesto Municipal sobre ¢l In-
cremento del Valor de los Terrenos.
aparece vinculado a la accian de
transmitir y ademas de soportarlo el

TMPOSICION E INCENTIVOS FISCALES DY EA COMPRA DE UNA VIVIENDA POR UN PARTICU-
LAR PARA USO PROPIO EN PRIMERA TRANSMISION

IMPOSICION INDIRECTA INCENTIVOS FISCALES
L VA Otros ahorro. En el IRPF
REA No | Impuesto sobre la adquisicion Si Deduccion interes del |
de Bienes Inmuebles préstamo sobre la
base
Francia Si | Impuesto sobre ja Publicidad Si Deduecion interés del
Inmobiliana prestamo sobre Ja
cuotd
Reino Unido No Nu Deduccion interés del
préstamo sobre la !
base
Espana 8i | Impuesto sobre Actos Juridicos No Deduccion interts del
Documentados préstamo sobre la
base y parte del
principal sobre la
cuola




comprador, no lo encontramos en
ninguno de los otros paises estudia-
dos {no practican la doble tributa-
cion).

La imposicion indirecta por la
compra de vivienda arroja una fisca-
lidad superior en Francia, seguida
de Espana, y contrastan Alemania y
Reino Unido con exencion o lipo
cero, respectivamente, en el IVA,
Todos los paises tienen una o varias
figuras impositivas ligadas al acto
de legalizacion y registro de la com-
pra-venta, pero su impaclo es muy
secundario en relaciéon con los im-
puestos mencionados. Por consi-
guiente, destacariamos ef tipo cero
de Reino Unido, que es pieza funda-
mental de un sistema de acceso a la
vivienda no basado en el ahorro pre-
via, sino en liherar fiscalmente la ac-
cion de compra y posterior disfrute
de fa viviendu,

Espuita no se alista a ninguno de
fos dos modelos y mantiene una [is-
calidad que parcce responder mis a
criterios estrictamente recaudatorios
que a dur coherencia a alguna poli-
tica de vivienda.

La compra de vivienda principal
tiene repercusiones fiscales en el
Impuesto sobre fa Renta de las
Personas fisicas que puede admitir
deducciones del capital o de los in-
tereses (o de ambos} sobre la base
imponible o sebre la cuota.

Espafia es el onico pais de los
considerados que admite la deduc-

cion de un porcentaje del principal
sobre la cuota ademis de la deduc-
cion de los inlereses sobre la base
con un tope maximo delinido en va-
fores absolutos. Francia, Reino
Unido y Alemania no admiten la
deduccion del capital. pero si la de-
duccion de interés sobre la cuota
(Francia) o sobre la base (Reino
Unido v Alemania), y siempre con
un tope maximo definido en valores
absolutos.

El ¢jemplo francés —que con ¢l
tiempo ha ido cambiando las deduc-
ciones sobre la base por deducciones
sobre la cuota | evidencia que las
primeras benelician a un segmento
mas amplio de niveles de renta y gue
la eficiencia social o redistributiva
de las deducciones {sobre la base o
sobre la cuota) depende de la fiju-
cion de topes absolutos. De hecho.
cuando se deline importe mdximo
de interés deducible (no en porcen-
taje. sino en valores absolulos) se
esta deliniendo indirectamente un
precio maximo de vivienda y un ni-
vel méximo de renta.

Espania es pues el pais que mas
incentiva (iscalmente la compra de
vivienda en el Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas, ya
que es ¢f wnice pais que admite la
desgravacion de capital.

Fiscalidad v tenencia de vivienda

En lo referente a la fase de tenen-
cia, existe uno o varios impuestos lo-

IMPUESTOS QUE GRAVAN LA TENENCIA DE LA VIVIENDA PROPIA

il 2 IMPOSICION
RFA No Impuesto sobre la propiedad |
inmobiliaria
Francia No Impuesto inmobiliario sobre las
construcciones
tmpuesto por la ocupacion de la
vivienda i
Reino Unidoe No Contribucion Territonial
Espana Si Contribucion Territorial Urbiana

eales, principal luente recaudatoria
de las administraciones locales, junto
al Impuesto sobre la Renta de lay
Personay Fisicas., Respecto a este ul-
timo, Espaiia es el inico pais qie im-
puta rendintiento por la vivienda ocu-
pada poer su propietavio, Francia,
Reino Unido y Alemania no impu-
tan renla alguna a la vivienda en
propiedad ocupada por su titular,
Incluse, en Alemania se admite un
volumen importante de gasto dedu-
cible englobado dentro de los de-
nominados gastos de publicidad
{que incluyen por ¢jemplo los diver-
sos programas de amortizacion de
inmuebles). En esta fase y nivel de
IRPF, el pais que apuesta mds deci-
didamente por la tenencia en pro-
piedad es Alemania y ¢l que mils la
penaliza es Espafa. Esta afirmacion
resulta del todo cierta si ademas de
lo expuesto se Liene en cuenta que en
Espana existe el Impuesio Extraor-
dinario sobre ¢l Patrimonio, figura
inexistente en los demas paises estu-
diados. excepcion hecha 4¢ Aleama-
nia donde existe el lmpuesto sobre
el Patrimonio pero sin consecuen-
cias econdmicas para una vivienda
usual. sea piso o unifamiliar,

Por lo que respecta a fa fiscali-
dad locad sobre fa tenencia de vivien-
da, 1odos los paises disponen de un
impuesto simifar a nuestra Contri-
bucion Territorial Urbana. Francia
aplica fu Taxe Fonciére, Reino Uni-
do la Rates, v Alemania el Impuesio
sobre fa Propiedad Inmobiliaria,

La Taxe Fonciére grava la titulu-
ridad de una vivienda, algo distinto
a la ocupacion {gravada por la
Taxe d'Habitation). La  primera
debe pagarla el propietario ¥y no es
repercutible al inquilino, mientras
que la Taxe d Habitation la paga ¢l
ocupante, gque puede ser a la vez
propietario de la vivienda. La hase
imponible de lu Taxe Fonciére para
una vivienda propiedad de un par-
ticular se calcula a partir de fa renta
catastral {(Valewr Locative Cadas-
trate). El valor catastral tuvo su al-
tima revision en 1970, mientras que
la renta catastral se ha ido actuali-
zando periddicamente por acuerdo
del Gebierno.

Para cualquier clase de vivienda




nueva, la Tuxe Fonciére prevé una
exencion de dos anos, periodo que
puede ampliarse cuando la vivienda
haya sido promovida por Organis-
mos sin finalidad de lucro o se haya
beneficiado de  préstamos  subven-
cionados por el Estado. Entonces,
la exencion puede ampliarse hasta
un total de 15 anos. Sefialar, por al-
timo, la exencion subjetiva total
aplicada a los incapacitados. cata-
logados como personas pobres y
también personas de edad superior
a los 74 afios.

El propictario ocupante de su vi-
vienda estara sujeto ademdas de la
Taxe Fonciére, a fa Taxe d'Habita-
tion qgue es wi impuesto focal sobre la
ocupacion de una vivienda y en la que
no podrd ejercer ninguna actividad
comercial o industrial {en tal caso
estaria sujeto a la Taxe Professione-
ffe). Estdn exenlos de este impuesto,
ademais de los casos mencionados al
referirnos a la Tuxe Foncicre, los
perceptores de algtin subsidio esta-
tul, los exentos en ¢l pago del im-
puesto sobre Ia renta de las perso-
nas fisicas, y las viviendas con un
valor catastral muy por debajo de
la media municipal.

La base imponible de la Taxe
d'Habitation tambicn viene referida
a fa renta catastraf, gue s¢ reduce en
funcion del nimero de personas a
cargo del cabeza de familia,

En Alemania, nuestra Contribu-
cion Territorial Urbana se denoming
Impuesto sobre la Propiedad Inmobi-
taria y grava fa tindaridad de cual-
quier hien inmuehie. La base imponi-
bie viene definida como valor unitario
y no se prevén exenciones salvo para
las viviendas de promocion pablica,
Sobre el valor unitario de una vi-
vienda se¢ aplica un indice fiscal de-
finido por Ia autoridad municipal.
dando como resultado la cuota a
liquidar.

El valor unitario es un vafor ad-
ministrative muy inferior al de mer-
cado o al valor real de adquisicion y
del que puoeden deducirse varios
conceptos hasta obtener el valor
lnal del patrimonio. Es muy [re-
cuente que la primera adquisicion de
vivienda arroje un valor patrimonial
inferior al minimo tributable. EIl

punto de partida es pues el valor
unilarie de la propiedad inmobilia-
ra que servird, a su vez, de valor
base de otros impueslos como son:

¢ El impuesto sobre el patri-
monio,

» El impuesto sobre la herenciu
o donacion.

e El IRPF sobre ¢l valor de uti-
lizacion de la vivienda ocupada por
el propietario.

Puara determinar el valor unitario
no se parte de los gastos de edifica-
cion o adquisicion del bien, sino de
las prescripeiones de la Ley de Valo-
racion que define los conceptos a
valorar (solar, edificios, derecho de
superficie, propiedad horizental,
etc.) y su aplicacion segin lipos de
bienes inmuebles. El procedimiento
de valoracién mds comun es el del
valor del rendimiento (el del valor
objetivo ¢s excepcional) que se basa
en la estimacion de un alquiler bruto
anual corregido segln los coceficien-
tes correctores {en mas o en menos)
que sean de aplicacion. El valor del
inmueble (valor unitario) averigua-
do de esta forma. incluye el valor
del solar, del edificio y de las insta-
laciones exteriores. Para ¢l alquiler
bruto anual, se parte de valores [i-
jados el | de enero de 1964, que ey
la dltima fecha en que se {ijaron
valores a nivel nacional, sin que se
hayan realizado revisiones posterio-
res, salvo en los coelicientes correc-
tores, a pesar de que la ley prevé
hacerlo cada seis anos, Para paliar
en parte este problema, los valores
resultantes se aumentan en un 40
por 100 desde 1972.

Por consiguiente, los valores hi-
sicos de Jos bienes inmuebles en
Alemania (alguiler bruto anual)
estdn deslasados de los valores de
mercado. El olvido en el que ha
guedado el instrumento parece mas
atribuible a deficiencias téenicas de
plantcamiento  (partir del rendi-
micnto para calcular ¢l valor inmo-
biliario) que a la inutilidad de un
Catastro que nunca tuvieron.

En el Reino Unido, la General
Rate Aer de 1967 regula la impo-
sicion local sobre la propiedad in-
mobiliaria. El ohjeto gravado es la
existencia de un bien inmueble y ¢l
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sujeto pasivo lo es ¢l ocupante o el
propietario {cuando la vivienda estd
vacia). La base imponible se obticne
a partiv de la rental vatie o renta
antal que se supone deberia pagar
un inquilino, pero admitiendo la de-
duccion de gastos por reparaciones
y seguros que corresponden al pro-
pictario. En funcidn de esta renta (la
ultima  estimacion  corresponde 3
i983). se estima el valor bruto de la
propiedad al gue se aplican diversos
coeficientes correctores para obtener
la base imponible. Entre los coefi-
cienles correctores cabe destacar el
relativo a la edad del cabeza de fa-
milia y @ la renta familiar de mane-
ra que la base imponible crece mas
lentamente que la renta de fas fami-
lias. Por lo que a los tipos impositi-
vos se refiere, el Estado subsidia el
tipo aplicable a las viviendas con
18.5 penigues por libra en Inglate-
rra: 36 en ¢l Pais de Gales; 3 en Es-
cocia y 12 en Irlanda del Norte, Asi
pues, las Entidades locales reciben.
enlre otras aportaciones del Estado,
el equivalente de lo que dejun de
cobrar a las familias por el subsidio
mencionado.

Las Entidades locales pueden,
adicionalmente, y dentro de unas
reglas, bonificar la cuota a los seg-
mentos mds  deslfavorecidos, y el
Gobierno deberd compensar esta
disminucion del ingreso local. En
relacion con la Rares, el Gobierno
conservador de Mrs. Thacher fa
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aprobado reclentemente un impucsto
sustitutorio denominado Pool Tax
cuya novedad mis signilicaliva es
que grave a quien wiiliza la viviendu
en fugar de a la propiedad.

Este nuevo impuesto estd actual-
mente en fase de preparacion y su
puesta en marcha se prevé para pri-
meros de 1991,

Volviendo sobre nuestro par-
ticular, que compra y vive en su vi-
vienda, cabe decir que la imposicién
local sobre la propiedad y su dis-
frute, presenta una intensidad supe-
riar en Francia (Taxe Fonciere mas
Taxe d'Habirtation) que en los de-
mais paises. Debemos advertir gue
el estudio comparado sobre fiscali-
dad y vivienda no incluye una esti-
macion de la presion fiscal, por lo
gue la expresion “intensidad™ debe
leerse en su aspecto mas cualitativo
(sujecion a dos impuestos que a su
vez son basicos en la linanciacion de
la Administracion Local francesa)
que cuantitativo. La Taxe Founciére
en Francia presenta unas caracteris-
ticas téenicas mds proximas a4 nues-
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tra Contribucion Territorial Urbana
que el Impuesto sobre la Propiedad
Inmobiliaria existenle en Alemania.
El impuesto francés se basa en un
catastro que no alcanza a sintonizar
con los valores reales de los inmue-
bles, mientras que el impuesto ale-
mén utiliza una articulacién éenica
(el valor inmobiliario a partir del
rendimiento  estimado)  que  por
complicada ha llevado al impuesto
a un callejon de dificil solucion.

Un ultimo aspecto a destacar se-
ria la regulacion de exenciones en
funcion de la vivienda y de sus ocu-
pantes en Francia, Alemania y Rei-
no Unido. La estrechez de los Lres
anos de boniflicacion previstos para
Viviendas de Proteccion Oficial en
Espafa, contrastan con el abanico
de situaciones objetivas y subjeti-
vas, asi como los plazos de las exen-
ciones.

Hasta aqui hemos expuesto el
trato fiscal que recibe el particular
que compra y usa su vivienda. Aho-
ra entramos en ¢l ultimo momento
del ciclo: la venta de vivienda prin-

cipal y la fiscalidad sobre la plus-
valia,

Fiscalidad v vemta de vivienda
principal

A grandes rasgos, puede decirse
que ¢f Reino Unido no grava la plus-
valia obtenida por la venta de vivien-
da propia. Alemania grava exciusiva-
mente ta venta eralizada dentro de los
dos afios siguientes al de fa compra.
Francia grava la plusvalia generada
emtre of primer afio v el vigésimo se-
eundo posterior al de la compra, v
Espaiia grava la plusvalia siempre
gre no se reinvierta en wna nueva vi-
vienda principal dentro de los dos
afios posteriores a la fecha de venta.
Pero ademds, en Espana existe el
Impuesto Municipal sobre el Incre-
mento del Valor de los Terrenos
que. al margen de su repercusion al
comprador, constituve una clara
duplicidad impositiva que no halla-
mos en los demas paises estudiados.

El trato fiscalmente mds generoso
de las plusvalias es ef vigente en Rei-
ne Unido y ello responde al criterio




de atraer el ahorro familiar hacia la
vivienda y de que la familia pueda h-
bremente capitalizar este ahorro. De
hecho, es un sistema que utiliza la
vivienda como mecanismo para
aumentar el nivel de renta de las
familias (liberar fiscalmente la capi-
talizacion del ahorro y la inflacion)
y con ello favorece su movilidad y
dinamiza el mercado de la vivienda.
El punto débil de este modelo es ser
propietario por primera vez y es ahi
donde se producen los peores desa-
justes,

En el ejemplo alemdn, tnicamen-
te se gravan las plusvalias obtenidas
dentro de los dos afios posteriores a
la fecha de compra y ello se justifica
como [rene a operaciones especula-
tivas. Fuera de esta situacion, la
plusvalia se halla totalmente libera-
da y ¢llo se interpreta también como
mecanismo de atraccion del ahorro
hacia la vivienda y de facilitar la
movilidad de las lamilias en el mer-
cado residencial.

En Francia, la plusvalia estd su-
jeta y no goza de ninglin beneficio
fiscal durante los dos afos posterio-
res a fa compra. A partir del ano
dos v hasta el vientidds se efectia
una deduccion del 5 por 100 anual,
lo que significa que a partir del ano
vigésimo segundo la plusvalia es
cero. Ademds durante este periodo
de deduccion acumulativa se aplica
para el cilculo de la cuota el “"mé-
todo del cociente’, que beneficia

enormente a quienes venden entre el
segundo y quinto afio,

Por consiguiente, el sistema
francés penaliza la movilidad de las
familias durante los dos afios poste-
riores a la compra de la vivienda,
momento a partir del cuoal resulta
fiscalmente atractiva la venta de la
vivienda.

Estos criterios quicbran al entrar

CIUDAD MURADA, ALEMANIA

en el caso espanol. El trato fiscal de
la plusvalia en Espania es el que mds
se opone a la movilidad de las fami-
lias. La doble imposicion {IRPF e
Impuesto Municipal sobre el Incre-
mento del Valor de los Terrenos)
junto con la restriccion de los dos
anos como plazo de reinversion solo
se entienden como obsticulos a la
captacion del ahorro y a la movili-
dad de las familias, cuestiones que
hoy estdn en la encrucijada de la fi-
nanciacion a la vivienda y la agili-
zacion del mercado residencial.

Por su parle, ¢l gravamen de la
plusvalia en nuestro IRPF aumenta

GRAVAMEN DE LAS PLUSVALIASY OBTENIDAS EN LA VENTA BE LA VIVIENDA PROPIA

de [a compra

RFA Si, solamente dentro de los 2 afios No

Francia Si. entre 0 v 2 anos de la compra. No
Si, parcialmente entre 2 y 22 afios :
de la compra E
Reino Unido No No
Espafia Si, siempre que no se reinvierta en Si
nuevy vivienda principal en los !
dos afios posteriores a la venta. §

con el tiempo, justo lo contrario del
sistemu francés, donde la plusvalia
tiende a disminuir linealmente en un
5 por 100 anual entre el segunde
afio y el vigésimo segundo.

Particular que compra, arrienda
y vende una vivienda

Francia y Alemania son paises
con un importaite pavgue de vivien-
das en alquifer, micntras que Espaia
¥ Reino Unido presentan un parque
acupado mavoritariamente en rogi-
men de prapiedad. A pesar de gque en
todos los pafses mencionados el al-
quiler cede cuola de mercado en la-
vor de la propiedad, también es cier-
to que la incentivacién fiscal del
ahorro en la vivienda en alquiler en
Alemania y Francia continta sicndo
lo sulicientemente atracltive como
para generar un segmento de olerta
de vivienda nueva en alquiler. En la
actualidad esta afluencia del ahorro
de los particulares en vivienda en
alguiler se concentra en ambitos te-
rritoriales donde los precios admi-
nistrativos (Francia} o los precios
de mercado (Alemania) son compa-
tibles con la rentabilidad de la in-
version,

Un particular que ahorrg para
comprar una vivienda v cederla en al-
quiler goza en Alemania de los incen-
tivos fiscales v financieros del ahorro-
vivienda, La compra no estd sujeta a
IVA pero si al Impuesto sobre Ad-
quisicion de Bienes Inmuebles (2
por 100 del valor de la compra).

La tenencia y explotacion arren-
daticia estd sujeta al impuesto sobre
la renta por el rendimiento neto ob-
tenido. La legislacion alemana es
muy generosa en ¢l computo de gas-
tos deducibles de la base (gastos de
publicidad vy amortizaciones acele-
radus) hasta el extremo gue es Ire-
cuente obtener rentas arrendaticias
negativas o pérdidas que Ia propia
legislacion permite compensar con
olras rentas positivas (sean del tra-
bajo o del capilal) del mismo gjerci-
cio fiscal.

La imposicion directa local que
grava la tenencia (Impuesto sobre la
Propiedad Inmaobiliaria) equivale al




| por 100 del denominado valor uni-
tario o valor administrativo. Por al-
timo, la venta de vivienda que lenga
lugar después de transcurridos dos
afios desde la fecha de compra, no
estd pravada en cuanto a su plusva-
lia en el impuesto sobre 1a renta,

Por consiguiente. el heche mis
destacable ¢ incentivador de la vi-
vienda en alquiler reside en el régi-
men fiscal de las rentas arrendati-
cias a efectos del impuesto sobre la
renta.

En  Francia, el particular gque
compra una vivienda y la cede en al-
quiler goza, en primer lugar, de los
beneficios fiscales ororpados al aho-
rro-vivienda. La compra de vivienda
estarda sujeta al IVA (vivienda nue-
va) o a los Droity de Mutation. Su
tenencia vy explotacion en régimen
de arrendamiento permite la dedu-
cion de intereses v la despravacion
del 10 por 100 del capital invertido
sobre la cuota del impuesto sobre la
renta  (medida transitoria  hasta
1990). a la vez que ¢l calculo de las
rentas arrendaticias netas admilen
un generoso computo del gasto de-
ducible (un 35% de los ingresos,
ademds de todos los gastos corrien-
tes). La imposicion directa local gra-
va tanto al arrendador (Tuxe Fon-
ciére sur Propietées Bdties) como al
arrendatario  (Taxe o Habitation).
Por ualtimo, existe en Francia el
Droit de Bail que ¢s un impuesto fi-
nalista equivalente al 2.5 por 100 del
alquiler y que ¢l propietario paga al
Estado. Las plusvalias obtenidas de
la venta de la vivienda estan grava-
das por ¢l impuesto sobre la renta.

Como vemos pues, el maodelo fis-
cal frances no favorece tanto como el
aleman a la vivienda en alguiler. En
tedo caso, su atractive principal
procede de la regulacion de la de-
duccion de intereses y en especial de
la deduceion de un computo de ren-
ta en el impuesto sobre la renta.

En el Reine Unido, no se incenti-
va el ahorro previo y el tipo impositi-
vo que se aplica al {VA a la compra
es vero. La tenencia de vivienda ce-
dida en alquiler permite a su propie-
tario dedueir los intereses de la base
del impuesto sobre la renta. Las ren-
tas del arrendamiento no se minoran
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por conceplos extraordinarios como
el ejemplo (rancés o aleman, a efec-
tos del impuesio sobre la renta. La
imposicion local directa  (Rutes),
grava ltambién la vivienda cedida en
alguiler. Por el contrario. el sistema
inglés no grava las plusvalias oble-
nidas de la venta de una vivienda.

Par titinmo, el modelo fiscal espa-
Aol grava la compra de vivienda con
el IVA (primeras (ransmisiones) y
permite lu deduccion de intereses so-
bre la base v la desgravacion del 10
por 100 detl principal sobre la cuota
del impuesto sohre la rentu.

Por su parte. las rentas netas ob-
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tenidas del arrendamiento no pue-
den ser mineradas como en Francia
o Alemania, ni compensadas con
otras rentas positivas {procedentes
del trabajo o del capital) generadas
durante ¢l mismo ejercicio fiscal.
Adicionalmente, el propietlario
de una vivienda deberd satislacer el
Impuesto  Extraordinaric sobre el
Patrimonio (impuesto estatal) y la

Contribucion Territorial y Urbana
(impuesto local). Y cuando el parti-
cular decida vender la vivienda. la
plusvalia obtenida estard gravada
por el Impuesto sobre la renta. ¥ por
el Impuesto Municipal sobre Encre-
mento del Valor de los Terrenos,

En resumen pues, v al margen
del diferente trato fiscal que merece
la compra, ¢f hecho fiscalmente mds
significativo en favor de la vivienda
en alqutler estriba en la minoracion
de fa renta neta o efectos del im-
puesto sobre la Francia y
Alemania presentan este rasgo en
comin y bien distinto de lo regula-
do en Reine Unido y Espafia.

Firita,

La promocién de vivienda

Siguiendo con la casuistica de la
vivienda en alquiler pero promocio-
nada por personas juridicas, merece
destacar en Francia ¥y Reino Unido
la reciente incentlivacion fiscal otor-
gada a los particulares que sus-
criban titulos o participen en so-
ciedades que tengan por objeto la
promocion de viviendas en arren-
damiento.

El Reino Unido ha articulado
este lipo de incentivos, con una vi-
gencia limitada y una clara inten-
cionalidad coyuntural.

La fiscalidad relativa a personas

Juridicas cuvo objeto es la promeocion

tle viviendas no difiere de fa aplicable
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a cualgquicr otra rama de actividad
economicd.

En todo caso, es atil contemplar
fa discalidad relativa a la compra de
suelo, urbanizacion y construccion,
ambito tradicional de la actividad
promotora y constructora. La com-
pra de suelo no estda gravada en
Reino Unido {exencién en el TVA),
escasamente en Alemania (lipo cero
en IVA vy, en su defecto, 2 por 100
del valor de compra en el Impuesto
sobre Adquisicion de Bienes Inmue-
bles); bastante mas lo esta en Fran-
cia (13 por 100 de IVA o Droits de
Mutation) y Espana (12 por 100 de
IVA o 6 por 100 de ITP ademas del
Impuesto Municipal sobre Incre-
mento del Valor de los Terrenos,
que suele repercutirse al compra-
dor).

La tenencia o posesion de solares
en cartera estd menos gravada en
Espana (Contribucion  Territorial
Urbana, y muy excepcionalmente
Impueste Municipal sobre Solares)
v Alemania (Impuesto sobre la Pro-
piedad Inmobiliaria) que en Reino
Unido (Rates) v sobre todo Francia,
donde la Taxe Fonciére sur les Pro-
prietées non Bdties alcanza el 35 por
100 de! valor catastral arrendaticio.

La ejecucion de la obra urbani-
zadora y edificatoria estd sujeta a la
licencia de obras y a liguras imposi-
tivas similares (siempre de cardcler
localy pero mientras en Reino Uni-
do estd exenta de IVA, en Espana

cotiza el 6 por 100, en Alemania el
4 por 100 ¥ en Francia el 18,6 por
100.

Por consiguiente, y a tenor de cs-
tos esquemas de fiscalidad en la lase
de promocion residencial, puede ad-
vertirse una clara penalizacion de la
retencion de suelo en Francia y el
Reino Unido frente a wna clara con-
centracion de la fiscalidad espaiiola
en el momento de la compra de suelo
¥ no de su retencion. El ejemplo ale-
min resulta mucho mas neutro, tan-
to en Ia fase de compra, como de te-
nencia de suelo.

Por su parte, la ejecucion de
ohra residencial estd mads gravada
en Francia a la que siguen Alema-
nia, Espana y Reino Unido (exenta
de IVA),

Todos los  paises  estudiados
atorgan un trato fiscalmente de fa-
vor a las seciedades o entes sin fi-
nalidad de lucro y que en algunos
casos se identifican a entes publicos
o parapublicos.

El beneficio fiscal basico otorgu-
do a estos entes es lu exencion total o
parcial del impuesto de sociedades.
Tal es el caso de las Sociedades
HLM en Francia, Sociedades de
Utilidad Publica cn Alemania, Hou-
sing Associations en Reino Unido, y
Sociedades de Capital Publico en
Espafia. En cuanto a los demds im-
puestos directos o indirectos que
gravan la actividad de promover,
transmitir y explotar el parque pro-

pio de vivienda, los benelicios fisca-
les otorgados a estos entes difieren
sustancialmente segiin paises.

En Francia. estin exentas del
IVA las compras de terrenos y ce-
sion de suelo en régimen de derecho
de superficie a lfavor de sociedades
HILM usi como la gjecucion de obras
y venla de vivienda. En cuanto a la
imposicion local, las HLM estdn
exentas de la Tuxe d'Habitation,
Taxe Professionelle y Taxe sur les
Proprictées non Bdties. En relacion
con la Taxe swr les Proprieiées Bai-
ties, las HLM gozan de exencion
por un periodo de 15 uafos cuando
la vivienda estd cedida en alquiler.
mientras que si lo es en propiedad y
financiada mediante préstamos sub-
vencionados (PAP). la exencidn os-
cila entre los 10 y 15 afios.

Por ultimo. existe la lacultad de
los Ayuntamientos de otorgar la
exencion de la Taxe Locale d'Equi-
pement a los organismos HLM,

En Alemania, las entidades de
utilidad publica (cooperativas y aso-
ciaciones. Sociedades Anonimas vy
empresas de desarrollo de los Laen-
der) estan exentas del impuesto in-
dustrial y del impuesio de socieda-
des. Como contrapartida. la Ley
ohliga en determinadas etapas de la
mversion a cumplir con indices de
cobertura de riesgo a la vez que li-
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mita la distribucion de beneficios al
4 por 100 entre los asociados, Tam-
bién estdn exentas del Impuesto so-
bre el Patrimonio. Existen otros be-
neficios Tiscales, pero lo son, no en
funcion del sujeto pasivo, sino del
tipo de vivienda,

En ¢l caso de las Housing Asso-
ciations inglesas, gozan de exencion
en el impuesto de sociedades ¥y dado
el perfil de los beneficiarios de las
viviendas que promueven, también
lo estin de las Rates.

En ¢l cuso espanol, las Socieda-
des de capital poblico gozan de la
bonificacion del 99 por 100 de la
cuota del Impuesto sobre Socie-
dades.

A modo de epilogo

Tras este rapido repaso al trato
fiscal otorgado a la compra, disfru-
te, arriendo, venta y promocion de
vivienda en generul en los principa-
les paises de la Comunidad Europes
se comprenderd mejor la afirmacion
suscrila al principio de este articulo,
relativa a que ef desfase entre siste-
ma fiscal vy politica de vivienda en
Espaia ¢s notable y anadiriamos
ahora, a la luz de la experiencia
curopea, ¢/ papel crucial de la fiscali-
dad en la configuracion de fa politica
de vivienda en los demas paises. Pen-
semos en la [liscalidad que fomenta
la compra de suelo y penaliza su re-
tencion, en la fiscalidad que hace
atractiva la colaboracion del ahorro
de los particulares en vivienda cedi-
da en alquiler, en el trato liscal de
las plusvalias como medida de cup-
tacion del ahorro de las familias y
de Tomento de la movilidad de las
familias, ete.

Las ayudas directas subvencio-
nes a la vivienda en Europa que an-
lafio constituian el producto estrella
de la politica de vivienda dirigida a
amplios segmentos de poblacion,
han ido restringiéndose en un pro-
ceso de delinir con mayer precision
los beneficios directos y de reducir
los costes acumulativos a que se
veian abocadas las politicas de ayu-
da directa indiscriminada, Parale-
lamente a este replanteamiento, fu

Jiscalidad ha pasado a ocupar una
funcion bdsica de soporte a la politi-
ca de vivienda, soporte que no ha
sido resultado de la improvisacion,
sino que formaba parte de la tradi-
cion en cada pais.

Destacar también que parte de
las medidas de fomento liscal a la
vivienda en alquiler son resultado
de la wrifizacion covuntiwral de la fis-
calidad para la correccion de desa-
Justes del mercado de la vivienda, lo
cual es también un ¢jemple de aco-
plamiento entre fiscalidad y vivien-
da y una muestra de sensatez en la

asuncion de costes (iscales proba-
blemente menores al coste de ayu-
das directas que debe realizar el
Estado cuando el problema se des-
borda por completo,

A nadie escapa que 4 pesar de la
buena salud de que goza nuestra
economia en ¢l momentlo presente,
el sector vivienda estd sometido a
fuertes tensiones que dia a dia alejan
oferta y demanda de primera resi-
dencia. Reconducir el sector hacia
un mayor equilibrio no es cuestion
solo de liscalidad, pero la fiscalidad
ahi estd; y en primera linea.
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