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En este articulo no se pretende describir
en profundidad los distintos sistemas fisca-
les aplicables a la propiedad inmobiliaria,
ni tampoco lo variados métodos de valo-
racion de los 28 paises analizados porque
para acometer esa tarea se necesitaria una
longitud mucho mayor, y tampoco es ese
el objetivo. Lo que se busca en este desa-
rrollo es conseguir una vision general para
conocer en qué lugar nos encontramos en
relacion a otros paises de nuestro entorno
y que posibles mejoras se pueden aplicar a
partir de las experiencias de otros paises.

El articulo se ocupa de analizar aque-
llos impuestos que gravan anualmente la
tenencia de inmuebles, lo que en nuestro
pais se conoce como Impuesto de Bienes
Inmuebles (IBD).

A lo largo del mismo se tratara de com-
parar los distintos métodos utilizados en
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cada pais para la determinacion de la base
imponible de este impuesto y de analizar el
papel que juegan las organizaciones Catas-
trales Europeas en todo este proceso.

El estudio se realiza sobre los 28 paises
de la Unién Europea (UE).

Metodologia

La metodologia que se va a seguir en el
desarrollo del articulo es el andlisis com-
parado.

Se intentara esbozar una vision general
a grandes rasgos del sistema fiscal de cada
unos de los paises estudiados, proporcion
entre impuestos directos, indirectos y por-
centaje de carga tributaria para pasar se-
guidamente a enumerar los impuestos que
recaen sobre los bienes inmuebles. Analizar
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a continuacion la fiscalidad inmobiliaria re-
ferida especialmente en la imposicion pe-
riodica sobre la tenencia de la propiedad
inmobiliaria (IBI), la distribucién de res-
ponsabilidades entre los distintos niveles de
la administracion, el método de valoracion
y el ciclo de revisiones de valores.

Objetivos

Este articulo se centra especialmente en
aquellos impuestos que gravan anualmente
la tenencia de la propiedad inmobiliaria, lo
que en nuestro pais se conoce como Im-
puesto de Bienes Inmuebles, y en la com-
paracion de los distintos métodos utiliza-
dos en cada pais para la determinacion de
su base imponible. También es importante
identificar los organos competentes para la
realizacion de las valoraciones inmobilia-
rias con fines fiscales; asi como conocer
las administraciones beneficiarias y aque-
llas encargadas de la recaudacion de los
impuestos inmobiliarios y por ultimo co-
nocer el papel que juegan las instituciones
similares a nuestro Catastro en sus paises.

Se ha pretendido contestar, por un lado,
preguntas relativas a la imposicion sobre la
propiedad inmobiliaria:

¢ ;Qué impuestos se aplican en cada
pais sobre estos bienes inmuebles?

e ;A qué nivel de la administracion le
corresponde la gestion de estos im-
puestos? ;nacional, regional, local?

e ;Quién recibe estos ingresos, los
Estados, las Regiones o los Ayunta-
mientos?

Por otro lado, preguntas relativas a la
valoracion de los bienes inmueble y sobre
el papel del Catastro en este proceso:

¢ ;Los Catastros de los paises europeos
son competentes en la valoracion de
los bienes inmuebles?

30

e ;Sirven estos valores como base de
los impuestos sobre los bienes in-
muebles?

e ;Como son estas valoraciones?

e ;Con que frecuencia se realizan las
valoraciones?

Senalar que la mayoria de los paises eu-
ropeos son heterogéneos en su recaudacion
al utilizar un conjunto de impuestos sobre
propiedad, sobre la renta y sobre bienes y
servicios.

Esta heterogeneidad ha provocado que
en muchas ocasiones la comparacion haya
sido dificil, la interpretacion puede no ha-
ber sido siempre la mas correcta y también
al ser los sistemas fiscales de los paises, y
mds en estos momentos, un ente en cons-
tante cambio, puede que alguna informa-
cion haya quedado desfasada. Siempre he
intentado acudir y verificar en las paginas
oficiales de las instituciones responsables
de los paises la informacion utilizada
(figura 1).

Visén global de la imposicién
inmobiliaria en Europa

Antes de empezar con el andlisis que
se ha descrito en el apartado de objetivos,
conviene hacer una reflexion y tener una
vision global sobre la imposicion inmobi-
liaria en Europa.

La tributacion en los paises estudiados
es producto de su propio pasado. Sin em-
bargo, segin senala la OCDE argumentar
que los impuestos son producto de una tra-
dicion historica seria disminuir y soslayar
un debate serio y profundo acerca de las
facultades y obligaciones de los distintos
niveles de gobierno y del papel de la Co-
mision Europea en el mismo.

En la grafica sobre la imposicion in-
mobiliaria que se adjunta se indica la va-
riable carga tributaria que recae sobre este
concepto en los distintos paises europeos.
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Figura 1
Recaudacion fiscal debida a los impuestos sobre la propiedad, % PIB
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Esta grafica se recoge en el informe de la
Comision Europea del afio 2011 sobre posi-
bles reformas de los sistemas fiscales de los
paises miembros. En el informe se senala
que existe un amplio margen para subir
este tipo de impuestos y que es deseable
en un futuro armonizar en lo posible estos
impuestos para asegurar la libre circulacion
de personas y capitales

Por otro lado, podemos senalar el cre-
ciente interés que estan mostrando los di-
rigentes politicos hacia los impuestos es-
tablecidos sobre la propiedad inmobiliaria.
El informe sobre la imposicion en Europa
elaborado por Eurostat lo explica de la si-
guiente manera':

“Existen afirmaciones recientes sobre
reformas impositivas que sefialan a los im-
puestos sobre la propiedad como aquellos que

! Taxation trends in the European Union. Pag 45,
2012.

producen un menor efecto negativo sobre el
PIB. Dada la actual situacion de crisis econo-
mica es necesario el establecimiento de nuevos
impuestos o la reforma de los existentes de
manera que éstos sean favorables al creci-
miento economico” (...)

“En segundo lugar, la necesidad de los
paises de aumentar sus ingresos fiscales y el
hecho de que los impuestos sobre la propiedad
sean relativamente bajos en muchos paises,
parecen indicar que una subida de los mismo
puede ser una solucion a corto plazo para las
tesorerias de estos paises.

Ademds, estos impuestos se caracterizan
por tener; en general, unos costes bajos admi-
nistrativos en su cumplimiento por los con-
tribuyentes, y una vez establecidos, los costes
para la administracion tributaria son también
relativamente bajos.”

“los impuestos periodicos sobre la pro-
piedad tienen cardcter estable y permiten
hacer una planificacion presupuestaria.”

(...)
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“En tercer lugar, se puede decir que el tra-
tamiento fiscal ampliamente favorable con el
que se ha considerado a las hipotecas es en
parte responsable de la burbuja inmobiliaria.
Es por tanto necesario establecer un trata-
miento fiscal sobre la vivienda mds equili-
brado.

Por ultimo, un aumento discreto de los ti-
pos impositivos sobre la propiedad, podria teo-
ricamente limitar de alguna manera el ciclo
extremo de subida y posterior caida de precios
de las viviendas, gravando los fuertes incre-
mentos de precio en la fase de construccion.”

Andlisis comparado

Paises nérdicos

-+ Dinamarca

Dinamarca es el pais con el indice de
presion fiscal mds alto de Europa. La im-
posicion directa, en particular el impuesto
sobre la renta, representa la recaudacion
mas alta, un 51,1% del total de lo recau-
dado en el conjunto de impuestos. Ademas
es importante destacar que en este pais la
fuente principal de financiacion de los mu-
nicipios son los impuestos locales a la renta
por encima de los impuestos a la propiedad.

La imposicion periddica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Los bienes inmuebles situados en Di-
namarca estdn sujetos a impuestos muni-
cipales y regionales. El informe de Eurostat
para 2012 “Taxation trends in the European
Union” recoge como impuestos sobre terre-
nos y edificios en Dinamarca:

e Inheritance duty
e Municipal tax on land
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e Municipal reimbursement duty on land
value of public properties

e Municipal reimbursement duty on buil-
dings value of public properties

e Municipal reimbursement duty on buil-
dings value of business propertie

Destacar que no existe un impuesto de
transmisiones como tal, lo que existe es
un Impuesto sobre la Venta de Bienes In-
muebles (Lov om beskatning af fortjeneste
ved afstaelse af fas ejendomejemdomsavan
cebeskatningsloven)?. Este impuesto grava
las ganancias patrimoniales derivadas de la
venta de un bien inmueble.

Existen actualmente tres tipos de im-
puestos que gravan la tenencia de la propie-
dad: un impuesto sobre los terrenos (“Land
tax”), un impuesto a los servicios (“Service
tax”) sobre el valor de los edificios afectos
a una actividad empresarial y un impuesto
sobre el valor de las propiedades (“Property
value tax”) sobre los domicilios permanen-
tes o sobre segundas residencias (tabla 1).

Distribucion administrativa de
responsabilidades

Las entidades municipales recaudan el
denominado land tax, cuyo tipo impositivo
puede variar desde el 16% hasta el 34%;
Para terrenos agricolas el tipo impositivo
es de 14,8%. El gobierno central recauda
el impuesto sobre el valor de las propieda-
des que se instaur6 en el ano 2000. Esta
recaudacion se lleva a cabo junto con, y
del mismo modo, que el impuesto indivi-
dual sobre las ganancias (impuesto sobre
la renta). Para calcular la base imponible
se utilizan las valoraciones publicas reali-
zadas cada dos anos. La base imponible es
el 10% del valor hasta 3.040.000 coronas y

2 Borgia Sorrosal, Sofia. El derecho constitucional a
una vivienda digna. Régimen tributario y propuestas de
mejora. 2010. Pag 230.
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Tabla 1
Impuestos periodicos que gravan la tenencia de bienes inmuebles en Dinamarca
Land Tax Service Tax Property Value Tax
Nombre oficial Grundskyld Daekningsafgift Ejendomsvaerdiskat
Afo de introduccion 1926 1961 2000

Ambito de aplicacion

Todos los terrenos

Viviendas ocupadas

Edifici mercial -
dificios comerciales, por los duefios

administrativos y

A y casas de
s, vacaciones
Base imponible Valor del terreno Va[qr .de los Vanr_ de las
edificios propiedades
Sujeto pasivo Duefio Duefio Duefio
Administracién beneficiaria Municipio Municipio Municipio

Fuente: Elaboracion propia

el 30% de la cantidad que exceda dicho va-
lor. Existen deducciones para los mayores
de 65 anos. También existe una deduccion
del 4%, hasta un maximo de 100 coronas
para los propietarios que ocupan sus pro-
pias viviendas excepto en el caso de que
sean pisos.

En cuanto al denominado “service tax”
se aplica sobre aquellas propiedades en las
que mas de la mitad de su valor se debe a
un uso hotelero, fabril, de oficinas o talle-
res. El tipo impositivo es establecido por
las autoridades municipales y no puede
exceder del 10% y se aplica sobre el valor
que supere las 50.000 coronas.

Método de valoracion

El gobierno central es el principal res-
ponsable en la valoracion de los bienes
inmuebles. Para llevar a cabo esta funcion
se crearon 224 comités de valoracion, cada
uno constituido por 3 miembros y hasta el
ano 2002 contaba con un secretariado de
asistencia proporcionado por el municipio
que preparaba los datos de las valoraciones
y hacia recomendaciones sobre los valores.

Sin embargo, en el 2002 se suprimio este
secretariado para evitar la posible manipu-
lacion politica por parte de los municipios
y dichas competencias se absorbieron por
el gobierno central.

Los valoradores que integren los comi-
tés son formados y contratados la Admi-
nistracion de Impuestos y Aduanas perte-
neciente al gobierno central. Estos comités
de valoracion estdn encargados de valorar
varios municipios, 2 o 3, lo que llaman cir-
culo de valoracion. Existe ademds un con-
sejo de supervision de las procedimientos
de valoracion y de los resultados formado
por 27 supervisores.

La Administracion de Impuestos vy
Aduanas, que forma parte del Ministerio
de Impuestos, lleva a cabo la labor de
coordinacion de los valores y da instruc-
ciones al Consejo de Supervision. Toda la
informacion necesaria para la valoracion y
la recaudacion se almacena informatizada.
La Administracion de Impuestos y Adua-
nas mantiene los datos de precios de venta,
mientras que los municipios mantienen un
sistema de base de datos que incluye la des-
cripcion de las parcelas suministrada por el
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Catastro (National Survey and Cadastre),
pero ademds también mantiene un registro
de edificios y de unidades habitadas propio
que no proviene del catastro, ya que éste
solo es responsable de las parcelas.

El Catastro Danés, “Nacional Survey
and Cadastre” depende del Ministerio de
Medioambiente, por lo tanto, solo es com-
petente en la descripcion de las parcelas y
no participa en la valoracion. Su principal
funcion es mantener una base de datos que
describa correctamente los bienes inmue-
bles para que sirva de base a otras politicas,
entre ellas la tributaria.

Por otro lado, el Ministerio del Inte-
rior legisla sobre impuestos sobre terrenos
(Land Tax) y servicios (Property Services
Tax) y finalmente el Ministerio de Impues-
tos es responsable de la legislacion sobre
valoracion. Destacar que desde el 2002 se
ha congelado el impuesto sobre propieda-
des, en el caso de que sean ocupadas por el
propietario. Dinamarca, como sucede en la
mayoria de los paises mas desarrollados de
Europa, configura sus impuestos sobre la
propiedad de manera que su base imponi-
ble se encuentra referida al valor de dichas
propiedades. Este valor esta en relacion con
el valor de mercado, pero se calcula como
el valor de capitalizacion de la inversion.

Dinamarca, como sucede en Los Paises
Bajos y en Suecia, lleva realizando valora-
ciones automatizadas durante mas de 20
anos, en la cuales, los valores de mercado
de todas las propiedades se revalorizan re-
gularmente.

Para cada propiedad el resultado de la
revalorizacion se obtiene estimando:

e El valor del terreno
e El valor de la propiedad
* Y el codigo de uso de la propiedad

El valor del terreno es tunicamente el
valor de mercado del suelo. Este valor es
la base del impuesto sobre el terreno (land
tax).

34

El valor de la propiedad es el valor de
mercado del suelo y de la edificacion con-
siderado como un conjunto. Este valor es
la base imponible para el impuesto sobre
el valor de las propiedades (Property Value
Tax) y es usado como base imponible para
otros impuestos.

El valor utilizado en el impuesto sobre
servicios es la diferencia entre el valor del
suelo y el de la propiedad. En la mayoria
de las propiedades, pero no en todas, esta
diferencia es igual al valor de los edificios,
pero no siempre.

Destacar que, los valores de mercado se
obtienen de los valores declarados en las
transmisiones de los bienes inmuebles y de
los valores consignados en los préstamos
hipotecarios.

En algunos casos, como en el caso de
viviendas plurifamiliares, debe ser posible
repartir equitativamente el valor del im-
puesto sobre los servicios. Para ello se uti-
liza un codigo de uso de la propiedad que
tiene una gran importancia en el proceso
de valoracion.

Existen 40 tipos diferenciados de codi-
gos. Este codigo de uso determina como
debe ser valorada una propiedad y es un
parametro en el tratamiento estadistico de
los valores de mercado.

El sistema de valoracion utilizado es
similar al sistema masivo Computer Assis-
ted Mass Appraisal (CAMA), utilizado en
Estados Unidos, que basandose en analisis
estadisticos de los precios de venta, estima
diferentes modelos para calcular los valo-
res .

Utiliza modelos de valoracion diferentes
para distintos tipos de propiedades:

e casa unifamiliar aislada
e casa unifamiliar adosada
e casas de 2 o 3 familias
e casas de vacaciones

¢ bloques de viviendas

® granjas

e etc.
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Ademads existe también un modelo para
valorar el terreno de uso agrario.

Ciclo de valoracion

Desde 1903 en Dinamarca se han veni-
do realizando revisiones de valores cada 4
anos y las modificaciones producidas sobre
los bienes inmuebles (suelo o edificacio-
nes) se repercutian en el valor cada primero
de ano en funcion de la ultima revision.
Sin perjuicio de que los titulares pudieran
pedir en cualquier momento el cédlculo del
nuevo valor

Sin embargo, en 1981 se introdujo la
revaloracion anual informatizada. Los fac-
tores de actualizacion se basaron en los
precios de las propiedades teniendo en
cuenta los diferentes tipos de propiedades
y el area geografica. Esta actualizacion de
los factores se realizaba durante los tres
afnos existentes entre dos revisiones y el
resultado de los valores se podia recurrir.

De 1998 al 2002, el ciclo se acorto y
los valores de todos los bienes inmuebles
se revaltian anualmente. El resultado no fue
bueno y desde el 2002 se decidié pasar a
una revalorizacion cada dos afos, un ano
se revaltian las viviendas y al afo siguiente
los negocios y la agricultura.

E Finlandia

El indice de presion fiscal de Finlan-
dia es uno de los mads altos de la Union
Europea solamente superado por cinco
paises (Dinamarca, Suecia, Bélgica, Italia
y Francia)

La imposicion directa, en particular
el impuesto sobre la renta, representa la
recaudacion mads alta, aproximadamente
un tercio del total de lo recaudado en el
conjunto de impuestos. Los gobiernos lo-
cales reciben una proporcion alta del total
recaudado (24,4%) frente al 9,4% espanol.
Los municipios reciben ingresos, princi-

palmente de dos tipos de impuestos, los
impuestos sobre la renta y los impuestos
sobre los bienes inmuebles.

La imposicion periddica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Aunque la tributacion inmobiliaria co-
menzo en los afios 70, el Impuesto sobre
Bienes Inmuebles, como hoy se conoce, se
introdujo en Finlandia en 1993 (Ley de
Tributacion de la Propiedad 654/1992) y
se aplica a todos los bienes inmuebles con
excepcion de bosques y tierra agricola.

Asi, el informe de Eurostat “Taxation
trends in the European Union” recoge
como impuestos sobre terrenos, edificios
y otras estructuras en Finlandia:

* Property tax
e Inheritance and gift tax
e Transfer Tax

El denominado Property tax seria el
equivalente de nuestro impuesto sobre bie-
nes inmuebles se paga anualmente al mu-
nicipio correspondiente de acuerdo con el
valor del bien.

El sujeto pasivo del impuesto es el pro-
pietario del bien al comienzo del afo.

Cada municipio determina anualmen-
te el tipo impositivo, dentro de los limites
establecidos, fijando al menos dos tipos
impositivos: uno general y otro aplicable a
los viviendas habituales. El tipo impositivo
general puede variar entre 0,6% y 1,35%,
mientras que el tipo establecido para las
residencias habituales puede variar entre
0,32% y 0,75%.

Ademas, la entidad local puede decidir
aplicar un tipo superior a aquellas viviendas
que se utilicen como segundas residencias.
Este incremento no puede ser superior en
0,6% al aplicado sobre las viviendas habitua-
les. También puede variar los tipos atendien-
do a las finalidades sociales o publicas de los
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edificios. Los municipios son los encargados
de la recaudacion de este impuesto.

Distribucion de responsabilidades

El Catastro Finlandés “Servicio Nacio-
nal para la Supervision del Territorio NLS”
(NLS) produce y distribuye informacion,
sobre bienes inmuebles, topografia y datos
medioambientales y desde el afio 2010 ha
absorbido al Registro de la Propiedad.

El NLS colabora con la Administracion
Finlandesa de Impuestos, que depende del
Ministerio de Hacienda, en la valoracion de
las propiedades con fines fiscales. Sin embargo
es otra organizacion, el Centro de Investiga-
cion Técnica VIT Technical Research Centre
of Finland, que asesora a la Administracion
Finlandesa de Impuestos en la valoracion del
suelo (land plots) y de las construcciones.

El Catastro (NLS) proporciona regular-
mente al VIT toda la informacion sobre
los precios pagados en el mercado por los
bienes inmuebles del Registro de Precios
de Mercado que mantiene, pero el catastro
no esta implicado en el calculo del valor
imponible de un bien individual. Segtin la
necesidad, el VIT pide al catastro la reali-
zacion de estudios de mercado para poder
deducir los indicadores del precio de zona
utilizando métodos matematicos.

Como hemos dicho, el Consejo Nacio-
nal de Tributos, que depende de la Admi-
nistracion Finlandesa de Impuestos, coor-
dina y fija los criterios de como repercutir
la variacion de los precios de mercado en
los valores imponibles y esta organizado en
Oficinas Tributarias Regionales y Oficinas
Tributarias Locales. En estas ultimas parti-
cipan los ayuntamientos.

Método de valoracion

La informacion de precios de mercado
se usa en Finlandia para la determinacion
del valor imponible de los inmuebles.
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Las normas de valoracion de los bie-
nes inmuebles se recogen en la ley “Capital
Gains Tax Act (1537/1992)”. De acuerdo
con esta Ley, principios normalizados se
aplican como regla para determinar el va-
lor del bien.

El valor impositivo de una pieza de te-
rreno (Plot) y de un edificio se determina
separadamente. El valor del bien inmue-
ble se calcula por la suma de estos valores.
Este valor tiene como referencia el valor
de mercado, definido como valor de venta,
siendo los valores sobre los que se calcula
el impuesto por regla general mads bajos que
los de mercado.

El valor impositivo del suelo se de-
termina usando los mapas municipales
de precio del suelo y de directrices para
la valoracion (maps on plot prices and
valuation guidelines), estos mapas sena-
lan el valor medio de mercado en suelo
edificable y estan basados en transaccio-
nes de propiedades efectuadas. Ademas
se tienen en cuenta otros factores como
son los planes urbanisticos y la politica
del suelo del municipio.

A cada drea se le asignan unos valores
de suelo medios de mercado para cada tipo
de producto inmobiliario, por ejemplo re-
sidencial unifamiliar, residencial colectivo
comercial, oficinas e industrias. En zonas
escasamente pobladas se define un valor
basico por municipio.

Los valores imponibles de los edifi-
cios se determinan en funcion del valor
de reposicion. Y se define como el coste
probable de la construccion de un nuevo
edificio comparable teniendo en cuenta el
momento de la valoracion. No se tienen en
cuenta las diferencias regionales en el coste
de construccion y los mismos principios se
aplican para todo el pais.

El decreto que define las bases para el
célculo del valor de reposicion es aprobado
también por el Ministerio de Hacienda y
contiene modelos de cdlculo distintos se-
gun los tipos de edificio considerando una



EL PAPEL DEL CATASTRO EN LA IMPOSICION INMOBILIARIA EUROPEA. 28 FORMAS DE ENTENDERLO

calidad y unos equipamientos estandares.
El calculo de este valor de reposicion se
obtiene multiplicando la superficie o el
volumen por un valor bésico definido en
esta norma. El valor imponible de la cons-
truccion se obtiene restando del valor de
reposicion la depreciacion. La depreciacion
por tiempo esta fija en la norma Capital
Gains Tax Act y no estd relacionada con
el valor de mercado.

Ciclo de valoracion

Los mapas de precios de suelo se con-
feccionan anualmente, sin embargo los
incrementos de los precios no repercuten
directamente en los valores imponibles,
sino que en la practica se incrementan
gradualmente segun las decisiones toma-
das por el Comité Nacional de Impuestos
(National Board of Taxes). Anualmente
el Ministerio de Hacienda define tam-
bién los valores basicos para el cdlculo
del valor de reposicion de los edificios
de acuerdo con los indices nacionales del
coste de la construccion. La revision de
los valores imponibles se viene haciendo
cada 5 anos, con coeficientes de actuali-
zacion anuales.

Suecia

En Suecia el indice de presion fiscal es
el segundo mas alto de la UE. El sistema
impositivo sueco se apoya principalmente
en impuestos directos, y en particular, en
la imposicion sobre la renta. Asi, en este
pais la fuente principal de financiacion de
los municipios son los impuestos locales
sobre renta por encima de los impuestos
a la propiedad.

Los Ayuntamientos Suecos son las enti-
dades locales Europeas que mayor porcen-
taje del total de recaudacion reciben, tres
veces mas que la media Europea.

La imposicion periddica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Suecia mantiene el segundo nivel de
imposicion mds alto después de Dinamar-
ca, pero acometio en el ano 2008 un im-
portante cambio en su sistema tributario
eliminando el impuesto sobre la propiedad
residencial. Este hecho propicio la critica
de la OCDE ya que lo que segun esta or-
ganizacion necesitaba el pais era reducir los
impuestos sobre el rendimiento del trabajo.

Desde 1 de enero de 2008, el Impuesto
sobre la propiedad residencial se remplazo
por una tasa municipal, cuya media anual
es de 6.000 coronas (650 E) para casas uni-
familiares y un maximo de 0,75% del valor
imponible y 1.200 coronas (130 E) en el
caso de apartamentos con un maximo de
0,4% del valor imponible. De forma que
nadie pagaba mas por esta tasa respecto a lo
que pagaba anteriormente por el impuesto
sobre la propiedad.

La OCDE ha senalado que se esta fa-
voreciendo la vivienda sobre el trabajo y
los negocios. Sin embargo, el gobierno con-
sidera que es una medida adecuada para
ayudar a los desempleados y otros sectores
sociales.

En el informe de Eurostat “Taxation
trends in the European Union” recoge
como impuestos sobre terrenos, edificios
y otras estructuras en Suecia solamente el
denominado: Tax on real-estate. Con la ca-
racteristica de que si el bien inmueble tiene
menos de 10 anos el impuesto es mas bajo
y los edificios nuevos o renovados estan
exentos del impuesto durante los 5 prime-
ros anos. Ademas, senalar que en el 2005
se elimino los impuestos sobre transmisio-
nes y donaciones y en el 2007 el impuesto
sobre el patrimonio “wealth tax”

Los gobiernos locales gozan de una gran
discrecion sobre las tasas impositivas y dis-
ponen de una estructura de subvenciones
diferente a las utilizadas por los ingresos
nacionales a la renta.

37



AmALA VELASCO MARTIN-VARES ¥ RaQuEL MP Lara CAMPOS

Distribucion de responsabilidades

En Suecia, las decisiones politicas, es
decir, la determinacion de que tipo de pro-
piedad se incluye en la base del impuesto,
el tipo de gravamen, asi como las funciones
administrativas, se han centralizado todas
a nivel nacional.

Los asuntos referentes a la imposicion
inmobiliaria son responsabilidad de un
departamento especial del Ministerio de
Hacienda, y dentro de él, el Consejo Na-
cional de Tributos es el responsable del ac-
tual sistema de imposicion sobre los bienes
inmuebles.

Este consejo tiene oficinas tributaras re-
gionales y locales pero a diferencia de otros
paises dependiendo del gobierno central.

El Lantmateriet es la Oficina Nacional
Sueca para la Ordenacion del Territorio,
organismo gubernamental, dependiente
del Ministerio del Interior responsable de
varios registros que comprenden toda la
informacion basica relativa al territorio de
Suecia: informacion descriptiva, mapas y
archivos de documentacion; ejerce también
competencias sobre la ordenacion del terri-
torio y la conservacion del medio ambiente.

Aunque el Catastro National Land
Survey (NLS) dependa del Ministerio de
Medioambiente y la parte fiscal (Fiscal
Cadastre) del Ministerio de Hacienda to-
dos los registros funcionan en torno a una
base de datos comun, ademads el registro
de la propiedad acaba de integrarse en el
Catastro.

La base de datos del Lantmiteriet esta
actualizada y mantenida por los organis-
mos responsables de los datos. Es decir, los
municipios actualizan, datos tales como la
direccion de las propiedades, mientras que
los bancos consignan el deudor hipoteca-
rio, las autoridades fiscales el valor de la
propiedad, etc.

Los datos del SIG catastral son utiliza-
dos por las autoridades fiscales ademas a
diferencia del sistema finlandés, el NLS es
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responsable por ley de actualizar los mo-
delos de valoracion y mantiene un registro
con los precios de las transacciones inmobi-
liarias y ha establecido un barémetro de la
propiedad inmobiliaria de acceso publico.

Método de valoracion

Suecia, como en la mayoria de los paises
mas desarrollados de Europa, tenia, hasta
que ha sido sustituido por una tasa, un
impuesto sobre la propiedad basado en el
valor de estas. Y a diferencia de otros paises
era un impuesto unico. El valor imponible
era un valor estimado que correspondia al
75% del de mercado.

La caracteristica distintiva en el caso de
Suecia es que la ley sobre valoracion de bie-
nes inmuebles que define el procedimiento
de valoracion contempla varios métodos de
valoracion. El método de valoracion por
comparacion al mercado es el mas comun,
pero el método de capitalizacion y el de
costes de produccion son utilizados para
algunos tipos de bienes inmuebles en los
que no existe mercado.

El catastro (National Land Survey),
como hemos dicho, mantiene un registro
de los precios declarados en las transmisio-
nes y confecciona mapas y tablas de valores
por usos y zonas.

El Consejo Nacional de Tributos define
por su parte las reglas del Sistema Tribu-
tario Inmobiliario, para lo cudl, dentro del
Lantmaterien la BD Consejo Nacional esta
conectada a BD National Land Survey. El
consejo nacional fija las directrices de apli-
cacion de las tablas de valores confecciona-
das por el catastro y las oficinas regionales
de tributos determinan los valores.

Ciclo de valoracion

Suecia realiza regularmente revisiones
de valores, normalmente cada 6 anos, rea-
signando los valores de mercado. Suecia
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viene realizando valoraciones automatiza-
das desde los anos 70. Ademas, anualmente
aplica indices de revalorizacion en funcion
del mercado.

Paises Centroeuropeos

= Paises Bajos

Los Paises Bajos disponen de un sistema
centralizado de impuestos y los municipios
solo reciben 3,7% del total de recaudacion,
mucho menor que la media europea y sig-
nificativamente mas bajo que el espanol.
Los Paises Bajos configuran en su sistema
impositivo un unico impuesto sobre la pro-
piedad basado en el valor dichas propieda-
des. Aunque el valor sobre el que se basa
el impuesto estd en unos casos en relacion
con el valor de mercado y en otros es el
valor de capitalizacion de la inversion.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

El Impuestos sobre terrenos, edificios y
otras estructuras, segun el informe anual
de Eurostat en Holanda es el Real estate
tax (Onroerende Zaak Belasting), que es
un impuesto municipal que se paga a los
ayuntamientos.

Distribucion de responsabilidades

En este pais la fuente principal de finan-
ciacion de los municipios son los impuestos
locales a la propiedad por encima de los
impuestos a la renta.

La valoracion la llevan a cabo los muni-
cipios, en la mayoria de los casos por con-
tratacion de empresas valoradoras. Para ello
el organismo autonomo KADASTER pro-
porciona regularmente a los ayuntamientos
todos los datos sobre los obligados tribu-

tarios, los objetos tributarios y los valores
de transaccion de éstos.

El organismo autéonomo KADASTER
integra tanto al registro de la propiedad
como el Catastro. Se fundo en el ano 1974
y como existia un deseo politico de que la
informacion territorial jugara un papel cada
vez mds importante en otras actividades del
gobierno, especialmente en relacion con el
medio ambiente y el urbanismo, el Conse-
jo de Ministros decidio trasladarlo del Mi-
nisterio de Finanzas donde se encontraba
desde su fundacion en 1832, al Ministerio
de Vivienda, Urbanismo y Medioambiente.

El catastro dispone de datos sobre las
parcelas y de algunos edificios singulares y
registra los valores de compra-venta pero
la base de datos con los datos de las cons-
trucciones es mantenida y gestionada por
los municipios.

Para garantizar la igualdad de todos los
ciudadanos existe un Consejo Nacional de
Valoracion de Bienes Inmuebles que super-
visa el proceso y que depende del Ministe-
rio de Finanzas.

Podemos decir que en Los Paises Ba-
jos se ha centralizado la administracion el
control de la valoracion y otros aspectos
administrativos pero las decisiones politi-
cas, que tipo de propiedad se incluye en la
base, el tipo de gravamen y la importancia
de la recaudacion se toman a nivel local.

Método de valoracion

La ley de Valoracion Inmobiliaria es de
1994. Las empresas privadas de valoracion
contratadas por los municipios tienen en su
mayoria cientos de valoradores que cuen-
tan con la titulacion habilitante correspon-
diente, y ademds realizan un esfuerzo de
investigacion en tecnologia de apoyo a los
métodos de valoracion masiva. Estas em-
presas, construyen bases de datos con todos
los datos relevantes y crean unos mapas
digitales de zonas homogéneas de tasacion,
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que puede superponerse como una capa
mads interoperable a los planos catastrales,
logrando de esta forma, una valoracion mas
facil y barata.

El Consejo Nacional de Valoracion de
Bienes Inmuebles supervisa la correcta de-
marcacion de las zonas, los valores de mer-
cado asignados, su correcta relacion con
las propiedades y establece el calendario y
el procedimiento de imposicion y recauda-
cion. Para ello, también cuenta con la par-
ticipacion del Consejo Hidrografico, que es
una institucion con mucha importancia en
este pais y que regula los temas vinculados
con los canales y rios.

Los valores se asignan de forma que
para los edificios residenciales se utiliza el
método de comparacion con los precios de
venta de bienes similares, agrupando para
ello los valores de mercado en grupos ho-
mogéneos de propiedades. Para los bienes
no residenciales se utilizan otros valores
calculados, como el valor en renta o el
coste de construccion de bienes similares
descontando la depreciacion.

Los valores definidos por los municipios
son la base de todos los impuestos: la renta,
los inmuebles y el impuesto del agua, muy
importante en este pais.

Ciclo de valoracion

Se realizan revisiones de valores periodi-
cas. La legislacion senala que la asignacion
de valores a los inmuebles debe realizarla el
municipio cada cuatro anos. En los afios inter-
medios no se aplican indices de actualizacion.

5 Alemania

Alemania es un estado federal y la re-
caudacion por impuestos se reparte entre
los tres niveles, las administraciones subna-
cionales reciben el 29% de los impuestos,
sin embargo s6lo un 7,5% se distribuye a
nivel local.
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En este pais la fuente principal de finan-
ciacion de los municipios son los impuestos
a la renta por encima de los impuestos a la
propiedad. El Impuesto de la renta incluye
también los ingresos reales o potenciales
obtenidos por la tributaciéon a la que se
somete a los Bienes Inmuebles.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

El Impuesto sobre terrenos, edificios y
otras estructuras en Alemania es el deno-
minado Tax on real estate (Grundsteuer A
und B). Es un impuesto municipal anual
sobre los terrenos y las construcciones que
se divide en dos tipologias: “A” para te-
rrenos rurales y “B” para edificios y zonas
urbanas en las que es posible construir. El
impuesto se basa en los valores unitarios
(“Einheitswert”), fijados por la Administra-
cion Financiera con referencia a la tipologia
del Bien Inmueble.

El impuesto se calcula multiplicando
los valores asignados primeramente por el
tipo federal, que es 0,35%, y esta cantidad
es después multiplicada por cada ayunta-
miento para calcular el importe final del
impuesto. Este factor multiplicador varia
dependiendo del municipio con un valor
medio de 1,5%. Como en otros paises fe-
derales, parte de este impuesto se transfiere
a los “lander”, normalmente un 3,5% pero
desde enero 2007 los Lander pueden fijar
este indice ellos mismos. Asi, podemos de-
cir que aunque este impuesto lo recibe el
municipio, el Estado federal y los lander
pueden participar recibiendo una parte de
la recaudacion. El sujeto pasivo es el dueno
del bien inmueble.

Distribucion de responsabilidades

La potestad legislativa sobre impuestos
la tiene centralizada el gobierno nacional
desde 1925, garantizando la homogenei-
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dad. El gobierno central decide ademas que
propiedades se incluyen en la base del im-
puesto y fija un tipo impositivo federal, sin
embargo la valoracion, el mantenimiento
de datos y la recaudacion se realiza a nivel
subnacional.

La ley sobre Imposicion inmobiliaria
data de 1973, con sus consiguientes mo-
dificaciones y con una Ley Especial para
adaptacion de la Alemania del Este. Ademas
existe una ley nacional de valoraciones des-
de 1985 “Bundesbau-Geset” y un reglamen-
to de aplicacion comun a todos los Lander.

Los responsables de la valoracion son
las autoridades tributarias de cada estado
(Lander) pero éstas trabajan codo con codo
con los valoradores privados autorizados.
Ambos aportan los valores de las transac-
ciones a una base de datos sobre valores
de mercado “Kaufpreis-sammlung” que es
publica en INTERNET (excepto los datos
protegidos), con el objetivo de hacer mas
transparente el sistema.

El sistema de valoracion esta unido al
catastral que aporta ademas los datos fi-
sicos y juridicos de los bienes. Las auto-
ridades catastrales no estan directamente
involucradas en la imposicion de los bienes
inmuebles, pero asisten a las oficinas de
impuestos con su informacion y almacenan
la informacion de impuestos referente a los
terrenos rurales. Y aunque no es compe-
tencia catastral, el catastro informa sobre
algunos aspectos de la imposicion.

En Alemania el Catastro y el Registro
son instituciones independientes con co-
municacion formal y trabajan en estrecha
colaboracion. El Catastro depende de cada
estado federado (lander). No obstante, los
organismos encargados de las actividades
topograficas y catastrales de cada uno de
los estados federados (landers) se han aso-
ciado formando el AdV (grupo de trabajo
de las autoridades topograficas de la Repu-
blica Federal de Alemania) que discute las
cuestiones técnicas que exceden del ambito
de cada lander y establece las normas co-

munes, en temas de topografia y catastro,
para todos ellos

En el caso de los Comités de Valoracion,
no existe el organismo paralelo, lo que se-
ria un Comité superior de Valoracion, y se
producen diferencias en las valoraciones de
los 16 landers que son mas visibles desde
que los valores se pueden consultar por
Internet.

Método de valoracion

Los Comités de valoracion de cada lan-
der preparan los mapas de valores de suelo,
un informe anual de los valores de mercado
indexados y la informacion de como han
sido obtenidos los valores.

Los evaluadores para encontrar el valor
de un bien utilizan 3 métodos que se en-
cuentran establecidos por ley (BauGB and
WertV): el método de comparacion, el mé-
todo de actualizacion de rentas, y el méto-
do de coste o reemplazamiento. Si existen
suficientes datos reales y comparables en
el Indice de Precios de Mercado, el mejor
método es el de comparacion. En caso con-
trario, se puede optar por cualquiera de los
otros dos métodos, el de actualizacion de
rentas o el de coste.

Para calcular los valores de mercado
se utilizan modelos estadisticos de va-
loracion diferentes para distintos tipos
de propiedades: casa unifamiliar aislada,
casa unifamiliar adosada, casas de 2 o
3 familias, casas de vacaciones, bloques
de viviendas, granjas, suelo agrario, etc.
Esto es asi porque se ha comprobado
que un mismo modelo estadistico no se
puede aplicar a poblaciones de datos tan
diferentes y porque los parametros signi-
ficativos en la valoracion de cada clase
de bienes inmuebles son diferentes. Eso
si, para todos los modelos el factor mas
importante es la localizacion que en la
mayoria de casos se indica por un valor
zonal en mapas de valoracion.
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La base del impuesto territorial ac-
tual es el llamado valor imponible (“Ein-
heitswert”), definido en la ley de impues-
tos (“Bewertungsgesetzt” (BewG). Por lo
tanto, el valor imponible tiene que ser el
minimo del valor territorial, que se calcula
multiplicando los metros cuadrados por
el precio unitario del m? Existen cuatro
tipos de valor imponible: para zonas rura-
les, zonas forestales, zonas industriales y
zonas comerciales. El valor imponible no
se corresponde con el valor de mercado
actual. Los valores imponibles en su ma-
yoria son valores histéricos, que datan del
primero de enero de 1964 (en Alemania
del este incluso anteriores). Los expertos
consideran que el coste de las valoraciones
actuales seria demasiado alto. El proble-
ma estriba en que algunas parcelas han
cambiado de uso, y por lo tanto el valor
imponible no se corresponde con el del
uso actual.

Los Ministerios de Economia de los es-
tados federales de Bavaria y RheinlandPfalz
han creado un nuevo concepto para el im-
puesto territorial en Alemania. El objetivo
es el de simplificar el impuesto, fomentar
la construccion de viviendas y considerar
el vacio estructural (un problema en las
ciudades, sobre todo en la parte oriental de
Alemania). Una idea consiste en considerar
como base del impuesto territorial, la suma
del valor del suelo y el valor de la cons-
truccion del inmueble, como estd estable-
cido en el catastro espanol. La valoracion
del suelo es sencilla si se tiene en cuenta
el valor territorial estandar. Determinar el
valor imponible de la construccion es mas
dificil. Se propone clasificar todas las cons-
trucciones en 5 tipos. La eleccion del tipo
dependera del uso del edificio, por ejemplo,
viviendas u oficinas. A cada tipo se le asig-
na un valor tnico por metro cuadrado de
superficie de las plantas sobre rasante. El
coste administrativo para cambiar las bases
del impuesto territorial es muy alto, y en
este momento tampoco esta claro si seria
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tarea del gobierno federal o de las diferen-
tes comunidades. Este nuevo modelo haria
muy sencilla la valoracion y seria posible
introducir un SIG de valoracion automati-
ca. Se podria emplear el mismo concepto
para el impuesto de transmisiones y el im-
puesto de sucesiones.

Varios estados (landers), en busca de la
transparencia de los valores, tienen estable-
cidos ademads sistemas rapidos de calculo
de valores via Internet. Estos sistemas es-
tan desarrollados solo para productos stan-
dards: Unifamiliar aislada, plurifamiliares,
casas en hilera etc.... en el que introdu-
ciendo los cuatro factores que mas influyen
en el valor (edad, superficie, localizacion,
superficie habitable) permiten calcular el
valor comparable.

Ciclo de valoracion

La Ley de valoraciones inmobiliarias es-
tablecia la revision de valores cada 6 anos,
sin embargo no se ha cumplido. Al con-
trario que en Holanda existen indices de
actualizacion anuales.

= Austria

Austria es un pais federal, sin embargo
los estados federados reciben una menor
proporcion de ingresos que la que reciben
en otros paises federales como Alemania
o Bélgica.

En Austria el nivel de impuestos res-
pecto al PIB es de 6 puntos porcentuales
mads alto que la media europea, solamente
los paises nordicos, Bélgica, Francia e Italia
presentan niveles de presion fiscal supe-
riores. Los municipios disponen aproxi-
madamente del 11% de los ingresos por
impuestos, en linea con la media europea.

El valor que se utiliza como base impo-
nibles de los impuestos sobre la propiedad
es un valor estimado que normalmente es
mas bajo que el de mercado.
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Senialar que, en este pais las construc-
ciones no tributan por un impuesto similar
anuestro Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Los Impuestos sobre terrenos, edificios
y otras estructuras, segun el informe anual
de Euroestat en Austria son: Tax on vacant
plots (impuesto sobre solares vacantes) y
Land tax (except farm land) impuesto so-
bre la tierra con excepcion explotaciones
agrarias.

Anualmente, se recauda este impuesto
(land tax) hasta de 1% del valor de los
bienes excepto para granjas. Existe un im-
puesto adicional de 1% del valor sobre los
terrenos sin edificar. Estos tipos son tipos
medios ya que se obtienen de aplicar el tipo
basico federal de 0,2% por el coeficiente
municipal que establezca cada municipio
y que no suele exceder de 1%.

Distribucion de responsabilidades

La responsabilidad del impuesto es del
Ministerio de Finanzas. Sin embargo, la
determinacion de la superficie y otras ca-
racteristicas fisicas y el mantenimiento de
una base de datos con la evaluacion de la
calidad de la tierra, es competencia de la
Oficina Federal de Catastro y Meteorologia
(BEV) que depende del Ministerio de Eco-
nomia, y que es responsable igualmente de
la cartografia y la geodesia. Ademas existe
una fuerte asociacion entre la administra-
cion publica y los valoradores privados
cuya actividad esta regulada por ley y son
contratados por la administracion.

Método de valoracion

La valoracion del terreno se realiza en
base a una ley de 1970, Soil valuation Act.

Este valor se basa en la estimacion de la
producciéon media anual. Los principales
parametros para la valoracion de la tierra
son las condiciones productivas (como la
calidad del suelo, la topografia, el clima y
las condiciones hidricas) y las condiciones
econdomicas (vias de comunicacion, locali-
zacion, accesibilidad y distribucion de las
parcelas agricolas). Especialistas en suelos,
empleados por las Autoridades Financieras,
estiman el valor de la tierra mediante cali-
catas de 1 m y comparando los resultados
con ejemplos estandar.

Esta valoracion de los suelos en funcion
de su capacidad productiva es la base de va-
rios impuestos: sobre el terreno (land tax),
trasmisiones de bienes inmuebles, sobre ac-
tivos, sobre herencias, etc. Para asegurar
la uniformidad en la valoracion en todo el
territorio se eligen parcelas ejemplo a lo
largo de todo el territorio federal, que son
la parcela tipo de cada region, y, contro-
lado todo el proceso por el Ministerio de
Hacienda, se van coordinando las parcelas
tipo a nivel distrito que sirve para realizar
las comparaciones.

Se crea un indice de valores, diferen-
ciando si es terreno cultivable o no, con
dos indices para cada uno de estos tipos
de terreno, uno basado en las condiciones
objetivas del suelo y otro para el resto de
factores. Un comité evaluador mixto (au-
toridades tributarias-catastro) realiza una
investigacion en campo realizando calicatas
cada 40 metros. Los resultados se presen-
tan publicamente a los duefios para que
presenten alegaciones.

Los mapas de valores y los catastrales
se combinan creando el mapa del impuesto
“original tax- map” que permite la valora-
cion individualizada de cada parcela. Asi,
los mapas de evaluacion se unen digital-
mente con los catastrales y con la base de
datos de los bienes inmuebles permitien-
do el analisis de los datos. De esta forma
el BEV asigna los valores productivos de
suelo a cada parcela y transmite la infor-
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macion para el impuesto a las autoridades
financieras. Las oficinas financieras envian
la notificacion del indice de valor a cada
propietario, que serd la base para cualquier
tributo.

Debido a su gran importancia, los resul-
tados de la valoracion de los suelos no solo
se usan con fines fiscales sino también para
planificacion regional y supraregional, me-
didas medioambientales, etc. Este método
de evaluacion del suelo que recoge datos
fisicos y quimicos estandarizados de suelo
en todo el territorio ofrece gran cantidad
de informacion que a través del catastro es
georeferenciada, asociada a la parcela catas-
tral y continuamente actualizada.

Ciclo de valoracion

De acuerdo con la Ley de Valoracion
del suelo de 1970 el resultado de la valo-
racion de los terrenos tiene que ser con-
trolado cada 20 anos y readaptado a las
condiciones. Las unidades catastrales a
controlar son listadas anualmente en el
programa de evaluacion que se coordina
entre las oficinas catastrales y las autorida-
des financieras. Los cambios substanciales
en la productividad de los terrenos debidos
a alteraciones de las condiciones naturales
(inundaciones, desprendimientos) o pro-
ducidos por el hombre (carreteras, presas
etc..) son incorporados a la base de datos
y se produce la reevaluacion. Se reasignan
igualmente los valores de los impuestos
cada nueve anos.

e

Bélgica pertenece al grupo de paises de
la UE con la presion fiscal mas elevada,
junto con los paises nordicos. Bélgica es
un estado federal, en donde las regiones
tienen una gran autonomia fiscal. En Bél-
gica la fuente principal de financiacion de
los municipios son los impuestos locales a
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la renta por encima de los impuestos a la
propiedad.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Segun el informe anual de Euroestat
(2012) en Bélgica los impuestos sobre la
propiedad inmobiliaria son: Précompte
immobilier (PP), Précompte immobilier
(Soc). Taxe d’ouverture, Taxe de patente,
Taxe régionale (Region Bruxelles-Capitale)

El impuesto equivalente al IBI espanol
seria el denominado Précompte immobi-
lier (PP). La base imponible de este im-
puesto es la renta catastral indexada. Para
los ingresos obtenidos en el ano 2012,
el coeficiente de indice se ha fijado en
1,6349. El tipo impositivo del impuesto
incluye el tipo basico y los recargos pro-
vinciales y municipales. Las Regiones son
competentes para determinar el tipo impo-
sitivo basico y las excepciones en materia
de retencion a cuenta.

La renta catastral se define para todos
los bienes inmuebles construidos o no
construidos, asi como para el material y
la maquinaria que presentan el cardcter de
inmueble por naturaleza o de inmueble por
destino. Por renta catastral se entiende la
renta media normal neta de un ano.

Distribucion de responsabilidades

La funcién fiscal del Catastro Belga
consiste principalmente en definir la men-
cionada renta catastral que sirve de base
para la fijacion de los impuestos sobre la
propiedad inmobiliaria que son recaudados
por la Administracion de impuestos y de
recaudacion de la Region de Bruselas y por
la Region de Valonia y por el Ministerio
de la Comunidad Flamenca de la Region
Flamenca. La renta catastral también sirve
para determinar la base imponible sujeta al
impuesto sobre la renta.
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Método de valoracion

Todas las propiedades en Bélgica estan
registradas en el Catastro-Registro, ya que
ambas instituciones estan unidas. Esta or-
ganizacion asigna a cada propiedad una
renta anual basada en el tamano, caracte-
risticas y estado de los edificios asi como
la localizacion.

La renta gravable esta basada en la renta
catastral, que es la renta considerada que es
capaza de producir dicha propiedad. Se tra-
ta de un valor anual indexado, en la practica
se utilizan los indices de 1975, por lo que
las rentas catastrales tienden a ser inferiores
que las rentas actuales. El valor catastral
se incrementa por un 40%, deduciendo los
gastos, reparaciones, depreciacion, mante-
nimiento, intereses, impuestos). Los pro-
pietarios estan obligados a comunicar todos
los cambios sustanciales que se produzcan
en sus propiedades, pudiendo ser sanciona-
dos en caso contrario. Para la valoracion se
tiene en cuenta la Renta Media de mercado
de parcelas de similares caracteristicas. Las
revisiones estdn previstas que se produzcan
cada 10 afios. Se pueden realizar revisiones
extraordinarias acordadas por el Ministro
de Hacienda en funcion de las peticiones
recibidas.

Por otra parte en los ultimos afos, y
sobre todo para utilizarlos en el impuesto
de transmisiones, se calcula también el va-
lor monetario de una casa o un apartamen-
to con modelos matemadticos estadisticos
que analizan los precios de propiedades
similares vendidas durante un periodo de
referencia. Para ello la administracion ha
desarrollado el programa LocoStat, que in-
cluye: un sistema de busqueda de puntos
de comparacion en base a los datos com-
putarizados de los Bienes Inmuebles, la
integracion de fotos y de los datos literales
en la base de datos de los puntos de com-
paracion y la recopilacion de los elementos
valorados cuyo resultado ha sido un valor
insuficiente.

El sistema se puso en marcha en el 2005
y permite calcular los valores de Mercado
estadisticos para casas (excepto lo que ellos
llaman apartamentos, vivienda colectiva).
El sistema, una vez establecido, puede ir
almacenando nuevos datos y factores que
permiten una valoracion mas precisa. Con
ello se ha podido establecer unos indices de
la evolucion de los valores de mercado para
los diferentes productos inmobiliarios de
toda Bélgica, tipificandolos segun tamano,
edad, calidad, localizacion y otros factores.
En el 2006 se definio un segundo modelo
matemadtico para apartamentos basado en
las caracteristicas de los apartamentos ven-
didos en los meses previos.

Los estudios estadisticos han demos-
trado que el factor con mayor influencia
en el valor es la localizacion por ello, en
base a sus conocimientos del sector, los
expertos del Patrimonial Documentation
han calificado cada calle de Bruselas para
poder tener en cuenta de mejor manera este
factor en el valor monetario de las casas y
apartamentos.

“The Patrimonial Documentation” con-
sidera gradualmente poner a disposicion de
los ciudadanos y de los profesionales todos
estos valores en Internet, previo pago de un
derecho de admision, como ya lo hace des-
de 2005 con los funcionarios del Servicio
Publico Federal de Finanzas.

Ciclo de valoracion

En Bélgica el ano la ultima revaloriza-
cion es 1975; la ley de 1992 establece revi-
siones de valores cada 10 anos, pero no se
han cumplido, y por ello la renta catastral
se ha indexado cada afio desde 1990.

La presion fiscal en Francia es la cuar-
ta en importancia dentro de los paises de
la Union Europea. Los ayuntamientos de
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Francia se financian en base a un “pool”
de impuestos al ingreso, a la propiedad y
sobre bienes y servicios.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Impuestos sobre terrenos, edificios y
otras estructuras, segun el informe anual
de Euroestat (2012) en Francia son: Droits
d enregistrement (i.c taxe additionnelle),
Impot sur les operations traitees dans les
bourses de valeurs, Taxe sur la valeur ajo-
utee (TVA sur terrains), Foncier bat, Fon-
cier non bati (partie), Impot de solidarite
sur la fortune, Taxe d habitation

Encontramos en el sistema impositivo
francés un impuesto similar al de Bienes
Inmuebles (Taxe fonciere sur les propietés
baties). Se trata de un impuesto local y de
caracter anual que recae sobre las personas
fisicas que a fecha 1 de enero sean propieta-
rias o usufructuarias de un inmueble (casa,
apartamento, etc.). Estan previstas ciertas
exenciones de cardcter subjetivo en fun-
cion de la edad y el volumen de ingresos.
Asimismo, se prevén exenciones objetivas
para cierto tipo de inmuebles.

Al igual que en el Impuesto sobre Bie-
nes Inmuebles espafiol, la cuota se calcula
a partir del valor catastral del inmueble al
que se le aplicaran los tipos fijados por las
entidades locales (regiones, departamentos
y comunas).

Existe también un Impuesto sobre la
vivienda (Taxe d’habitation). Se trata de
un impuesto local y de caracter anual que
afecta a todas las personas fisicas que al 1
de enero ocupan un inmueble.

Distribucion de responsabilidades

El Catastro y el Registro de la Propiedad
francés son organos separados dependien-
tes de un mismo ente administrativo ya que
estan integrados dentro de la Direccion Ge-
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neral de Impuestos del Ministerio de Eco-
nomia, Hacienda e Industria, estando por
ello muy orientadas sus funciones hacia la
gestion tributaria.

En Francia, como en otros paises, tanto
la funcion politica (que tipo de propiedad
se incluye en la base imponible, el proce-
dimiento de valoracion y la importancia de
la recaudacion), como la administrativa, de
las tasas sobre la propiedad, ha sido cen-
tralizada a nivel nacional.

La valoracion la realiza el Catastro y los
valores son ajustados anualmente atendien-
do a diferentes parametros, renta, inflacion
etc. y son revisados periodicamente.

Método de valoracion

La valoracion de la propiedad esta ba-
sada en el beneficio, en el valor de renta
para cada tipo de inmueble en funcion de
la localizacion. La razon de la utilizacion
de este criterio, segun los responsables del
catastro francés, es que se asegure la justicia
tributaria sin los inconvenientes de una ac-
tualizacion frecuente debido a las variacio-
nes del mercado. Existe un mayor énfasis
en un reparto equitativo de la carga fiscal
entre propietarios que en una recaudacion
del impuesto proporcional al verdadero va-
lor de mercado.

El sistema es declarativo: Los valores
que se toman de base son los declarados
por los propietarios en la revision general
de 1970. Cuando hay variaciones en los
bienes inmuebles los titulares estin obli-
gados a declarar los cambios e incluso el
cambio de valor. Si no existe declaracion o
la administracion la considera fuera de los
margenes de tolerancia el servicio de ca-
tastro realiza una valoracion del inmueble.

Ciclo de valoracion

En Francia la ultima revalorizacion se hizo
entre los anos 1970 y 1980 dependiendo de
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la localizacion del bien inmueble. Se aplican
indices de revaloracion anual sobre estas valo-
raciones previas. Los indices son establecidos
por localizacion o por tipo de propiedad.

= Luxemburgo

El indice de presion fiscal sobre el Pro-
ducto Interior Bruto de Luxemburgo, aun-
que mas alto que la media europea, es sin
embargo mds bajo que el de sus tres paises
vecinos: Bélgica, Francia y Alemania.

Mas de dos tercios de los impuestos se
acumulan en la administracion central. Las
entidades locales reciben menos del 5% del
total recaudado.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Impuestos sobre terrenos, edificios y
otras estructuras en Luxemburgo, segun el
informe de Euroestat son: Impot foncier
(Municipal Ground Tax) y Taxe sur les
résidences secondaires

La propiedad en Luxemburgo estd sujeta a
un impuesto sobre los terrenos que es recauda-
do anualmente, existiendo ademas un impues-
to adicional sobre las residencias secundarias.

Distribucion de responsabilidades

Las funciones catastrales de Luxemburgo
las realiza la Administration du Cadastre et de
la Topographie, que agrupa en un solo organis-
mo las funciones de Catastro y de Cartografia
y Geodesia, pero no realiza la valoracion.

Los valores los establece la oficina de
impuestos (valor de localizacién) y las mu-
nicipalidades.

Método de valoracion

Los valores de localizacion los establece
el Ministerio de Finanzas en funcion de una

serie de reglas administrativas que deter-
minan un valor unitario en funcion de la
clasificacion de la propiedad segun tamarno,
coeficiente de antigtiedad, situaciéon y uso
economico.

Los coeficientes municipales y los tipos
impositivos basicos también se definen en
funcion de estos factores.

Ciclo de valoracion

Los valores unitarios se revaluan cada
3 anos.

Paises Bilticos y del este Europeo

Analizamos ahora dos bloques de pai-
ses: los paises Balticos y los del este Euro-
peo que pasaron de economias intervenidas
al libre mercado y con ello tuvieron que
definir nuevos sistemas para la tributacion
inmobiliaria.

Mientras que, en los paises del este
de Europa, los cambios en los sistemas
tributarios de la propiedad se desencade-
naron al aspirar a incorporarse a la Union
Europea, en los paises Balticos: Estonia,
Lituania y Letonia la privatizacion y la
restitucion de la propiedad se realizo en
los primeros 90, nada mas establecerse su
independencia.

Paises Balticos

Los paises Balticos ingresaron en la
Union Europea en 2004 y sus economias
han crecido en los ultimos anos el doble
que la media europea, y sus fuertes merca-
dos inmobiliarios han atraido a los inver-
sores internacionales.

Los impuestos sobre bienes inmuebles
han servido tanto como instrumento fiscal
como un medio para avanzar en la priva-
tizacion y en la restitucion de los derechos
de propiedad.
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En estos tres paises el deseo de estimular
el mercado inmobiliario y de recaudar recur-
sos para mejorar los servicios publicos les hi-
cieron ser los primeros paises en introducir
sistemas de tributacion basados en los valores
de los bienes inmuebles. Al establecer estos
sistemas se ha necesitado efectuar la valora-
cion de un gran ntmero de propiedades al
mismo tiempo, ademds el sistema tenia que
garantizar la uniformidad y la equidad.

Los logros del Centro de Registros Li-
tuano al respecto le han hecho merecedor
del premio de la asociacion International
Association of Assessing Officers (IAO ) en
EEUU vy del Institute of Revenues, Rating
and Valuation (IRV) Inglés.

Estos paises tienen ahora el reto de
mantener y mejorar sus mercados y re-
quieren el desarrollo de un marco politico
y legal para la tributacion, junto con un
fortalecimiento de la aceptacion del pago
del impuesto para realzar el potencial de
un buen sistema tributario en la mejora
de los servicios que ofrecen los gobiernos
municipales

Los paises Balticos inicialmente no
gravaban las viviendas en sus sistemas tri-
butarios. Esto es consecuencia de que al
iniciarse estos en etapas tempranas de la
transicion la mayoria de las personas vivian
en pisos de la era comunista; la inclusion de
las viviendas en los sistemas tributarios ya
se ha producido en alguno de ellos, como
veremos mads adelante.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Los Impuestos sobre terrenos, edificios
y otras estructuras en Lituania son: Tax on
land y Tax on immovable property.
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Corresponden solamente a los terrenos y
a los edificios de negocios, Las viviendas no
estan sujetas actualmente a ningin impuesto.

El impuesto sobre los terrenos es un
1,5% del valor administrativo del suelo,
mientras que el impuesto sobre la propie-
dad que se aplica solo sobre los edificios
comerciales (no viviendas) varia entre 0,3%
y el 1% del valor pero solo se aplica a las
personas juridicas y cuando se realiza en
ellos las actividades economicas.

Desde el principio de su independencia
el Parlamento Lituano entendio la impor-
tancia de establecer un marco institucional
fuerte en relacion con la informacion sobre
los bienes inmuebles que permitiera la pri-
vatizacion y la devolucion de los derechos
sobre los inmuebles.

Asi en 1990 cre6 la Empresa Estatal,
Centro de Registros (“State Enterprise Cen-
tre of Registers of Lithuania”) En su es-
tructura participan 5 Ministerios: Interior,
Agricultura, Medioambiente, Hacienda y
Justicia. Este organismo, ademads de obtener
los datos fisicos y juridicos de los bienes
inmuebles asignaba valores administrativos
calculados a través de formulas legalmente
aprobadas que eran la base de los impues-
tos locales sobre terrenos y edificios.

A partir de 2005 es sistema de valora-
cion paso a ser un sistema de valoracion
masiva gracias a tres factores

e La reforma legal, que ha ayudado a re-
ducir los impedimentos que una impo-
sicion basada en el valor se encontraba
en muchos paises en transicion, como
la falta de informacion de mercado y
la escasez de valoradores profesionales.

e El desarrollo de nuevas tecnologias
que han permitido el acopio, integra-
cién y andlisis de un numero altisimo
de datos bien adaptados a técnicas de
valoracion masiva.

¢ El acceso publico on-line a la infor-
macion sobre las propiedades que
ha incrementado la confianza de los
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contribuyentes en la precision de las
valoraciones y en la aceptacion de un
impuesto basado en el valor.

Al respecto hay que senialar que el valor
no es un dato protegido y se utiliza amplia-
mente; sin embargo, los usuarios privados
deben pagar tasas para su uso.

En Lituania los sistemas de valoracion
masiva son usados para muchos fines como
los subsidios de asistencia social o la venta
o el alquiler de los bienes inmuebles pro-
piedad ain del Estado (figura 2 y 3).

La fuerte oposicion de los medios de co-
municacion y los ciudadanos al incremento
de los impuestos sobre el terreno impidio
que prosperara en el parlamento la aproba-
cién del impuesto sobre el terreno basado
en el valor ya que los valores de mercado
eran significativamente mas altos que los
administrativos y no se habian planteado
medidas atenuadoras. Por el contrario,
cuando se planted el cambio a un impues-
to sobre edificios comerciales basados en el
valor, éste tuvo éxito porque se relaciono
directamente con un decremento sustancial
en los tipos impositivos de la renta.

Distribucion de responsabilidades

Con una poblacion pequena de 3,5 millo-
nes, la descentralizacion fiscal y gubernamen-
tal ha tenido una baja prioridad en la imple-
mentacion de los rapidos cambios necesarios
para la transicion y la incorporacion a la EU.

En los primeros anos de independen-
cia los ingresos de los impuestos sobre la
propiedad se asignaron a los municipios
esperando que con ello la asignacion que
el gobierno tenia que dar a los municipios
disminuyera. Sin embargo, representan de
media solo un 5% del ingreso municipal.
Por ello, estos impuestos solo cubrian una
pequena parte de los servicios que tenia que
proporcionar el municipio y estos servicios
se han ido cubriendo con el dinero aportado

desde el gobierno central procedente de la
recaudacion del IVA y de la renta.

Asi, actualmente dos tercios del presu-
puesto estatal acumulado estan dedicados a
los presupuestos municipales y el resto lo
administra el gobierno central. Por eso, los
gobiernos municipales y los contribuyentes
no conocian los beneficios y las obligacio-
nes de un sistema auténomo de recauda-
cioén. Sin embargo, con el crecimiento de la
economia y el progreso en la privatizacion,
el mercado inmobiliario se ha activado y los
ingresos por los impuestos a la propiedad
se han fortalecido y se ha convertido en
un instrumento fiscal, finalmente los con-
tribuyentes han percibido la relacion entre
impuestos y servicios.

La Inspeccion de Impuestos del Estado
es la responsable del cobro de los impues-
tos. Mientras que la Empresa Estatal, Cen-
tro de Registros (“State Enterprise Centre
of Registers of Lithuania”) la responsable
de la valoracion.

Método de valoracion

El valor catastral se usa para fijar el
impuesto sobre el terreno que es un valor
estandar basado en la productividad de la
tierra considerando las restricciones al uso
de la tierra, la actividad economica y la
evaluacion de la contaminacion ambiental.

La Empresa Estatal, Centro de Registros
responsable de la valoracion, ha implemen-
tado de un sistema masivo de valoracion ba-
sado en los valores de mercado, con ayuda
internacional principalmente de la OCDE vy
del Lincoln Institute of Land Policy (USA).

Ciclo de valoracion

Lituania valora, tanto el suelo como los
edificios comerciales, anualmente, aunque
como hemos dicho solo grava los edificios
de acuerdo con los valores de mercado ac-
tualizados.
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Figura 2
Modelo de valoracion masiva
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= Letonia

Solamente hay impuestos centrales en
Letonia, ya que los gobiernos locales no
tienen ninguna autonomia. Sin embargo,
reciben aproximadamente 21% del total de
los ingresos fiscales, casi el doble que la
media en la UE.

En Letonia, al igual que en Lituania, el
parlamento reconocié la importancia de la
informacion territorial para el proceso de
transicion y en 1992, después de la inde-
pendencia de este pais, el Consejo Supremo
de la Republica de Letonia adopto la ley
«Sobre el Servicio de Tierra Estatal», crean-
do El Servicio Estatal de la Tierra (LR Valsts
Zemes Diensts) que se formé por la union
en un solo organismo del Departamento de
Planificacion y uso del Territorio (Ministe-
rio de Agricultura), del Departamento de
Geodesia y Cartografia (Ministerio de la
Defensa nacional), asi como de un nume-
ro de empresas del sector y departamentos
municipales de planificacion y uso de la
tierra. Este servicio depende directamente
del Gabinete de Ministros.

Al comienzo de la transicion, este orga-
nismo, como en el caso de Lituania, solo
recopilo datos fisicos y juridicos de los bie-
nes inmuebles, y fue mas tarde, cuando el
mercado inmobiliario se habia desarrollado
y quedaba claro que los valores administra-
tivos estaban muy lejos de los de mercado,
cuando comenzo a almacenar datos de los
valores de las trasmisiones con vistas a una
valoraciéon masiva que permitiera una im-
putacion sobre las propiedades basada en
el valor de mercado.

Asi, desde 1998 Letonia realiza valora-
ciones masivas basadas en los valores de
mercado y ha introducido por fases la tri-
butacion en base a estos valores.

En el afio 1998 —ley «Real Estate Tax»—
definio que la valoracion masiva debe uti-
lizarse con el fin de calcular el impuesto y
se creo el sistema. Al afio siguiente 1999

se crearon zonas de valor en las ciudades.
En 2002 se empezaron a valorar las cons-
trucciones agrarias, en 2007 ya estuvieron
valorados todos los edificios y en 2010 se
aplicaron valores a las obras de ingenieria.
Sin embargo la entrada en tributacion en
funcion de estos valores fue progresiva y
solamente se empezaron a utilizar para tri-
butacion en 2006 en determinados bienes
inmuebles.

Las valoraciones masivas de los bienes
inmuebles no se utilizan en Letonia sola-
mente para la tributacion inmobiliaria, sino
que tiene multiples aplicaciones, y es utili-
zado por otros departamentos de la admi-
nistracion Letona, como el Banco Central
y la Oficina Central de Estadisticas.

Al igual que en Lituania los valores son
publicos y estan disponibles para los usua-
rios privados previo pago de tasas.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Como Impuestos sobre terrenos, edi-
ficios y otras estructuras de Letonia solo
existe Taxes on property.

Ya que en el 2007 se unificaron terre-
no y construccion (solo de edificios de
negocio) en un unico impuesto. En este
impuesto no estaban hasta ahora incluidas
las viviendas.

En el ano 2008 se produjo una reforma
significativa, el tipo para el impuesto de pro-
piedad bajo de 1,5% a 1%, ante la subida de
valores que se esperaba, al utilizar ese afo,
por primera vez totalmente los valores de
mercado como base del impuesto. Por ello,
en una enmienda final, se recoge que la re-
caudacion por este concepto no podra incre-
mentarse mas del 25% anual hasta el 2010.

Distribucion de responsabilidades

En Letonia solo existen impuestos del
gobierno central y los municipios no tienen

51



AmALA VELASCO MARTIN-VARES ¥ RaQuEL MP Lara CAMPOS

ninguna autonomia fiscal pero son instru-
mentos para el cdlculo y cobro de los im-
puestos sobre bienes inmuebles.

En el sistema impositivo de los bienes in-
muebles de este pais participan tanto los mu-
nicipios como el Servicio Estatal del territorio
y el Servicio Estatal de recaudacion, ambos
dependiendo del Gabinete de Ministros. El
Servicio Estatal del territorio, el catastro, es
responsable de los datos de las propiedades,
de sus duetios, de los valores de venta y de
la valoracion masiva. El valor impositivo se
basa en los valores catastrales definidos por
este organismo. Los municipios son respon-
sables del calculo y el cobro del impuesto en
base a estos valores pero supervisados por el
Servicio Estatal de Recaudacion.

Actualmente se esta trabajando para que
los ayuntamientos dispongan de un sistema
de informacion para el calculo de los im-
puestos a partir del valor catastral comun
para todos ellos, que se integrara ademsds
dentro del sistema de informacion estatal.

Método de valoracion

El valor catastral estda basado en el precio
del inmueble durante el ano anterior al de
imposicion (calculado como el valor de mer-
cado medio de un inmueble usado para un
objetivo especifico en un territorio especifico)
teniendo ademds en cuenta las restricciones
para la actividad economica que recoge la ley.

La valoracion masiva catastral (figura 4)
esta basada en el analisis de los precios de
mercado reales. Se valora separadamente el
terreno de las construcciones, utilizando:

e El método de comparacion de las
transacciones se utiliza para el desa-
rrollo del valor base para los edificios
y terrenos rurales,

¢ El método de capitalizacion de rentas
para terrenos forestales.

e El coste de reposicion para chequear
los obtenidos para edificios con el
método comparativo y para las obras
de ingenieria.

Figura 4
The process of cadastral (mass) valuation in Latvia (2010)
Cadastral (mass) valuation ]
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Cada ano antes del 15 de Junio el go-
bierno aprueba los siguientes valores ba-
sicos:

e Zonas de Valor (mapa con zonas ho-
mogéneas). Una coleccion para cada
grupo de bienes inmuebles tiene zo-
nas.

e Terreno para construccion — valores
base y coeficientes correctores.

e Tierras rurales — valores base de tie-
rra utilizada en agricultura para cada
grupo de calidad (seis grupos), el

valor base de la tierra bajo bosque
para cada grupo de calidad (cuatro
grupos) (figura 5).

e Edificios — los valores base de edifi-
cios, el tamano estandar del edificio
y los coeficientes de correccion.

¢ Obras de ingenieria — valores base de
obra de ingenieria tipo.

Estos valores entran en vigor 1 de enero
del ano siguiente y una vez incorporados
a la base de datos, permiten recalcular los
valores de todos los inmuebles.

Figura 5
Valores de la tierra en zonas rurales

Ciclo de valoracion

El Gobierno Leton también considera que
para que las revisiones de valores no repercu-
tan en una carga fiscal alta, deben realizarse
periodicamente pero siempre con periodos

cortos. Por ello realiza revisiones de valores
cada 4 anos realizando ajustes cada dos afios
intermedios, segun los grupos.

¢ Inmuebles rurales (por separado para
las tierras agricolas y bosques).

53



AmALA VELASCO MARTIN-VARES ¥ RaQuEL MP Lara CAMPOS

e Construcciones residenciales.

e Construcciones Industriales.

e Construcciones sociales y comer-
ciales.

5 Estonia

En Estonia, los gobiernos locales reci-
ben alrededor del 13% del total de la re-
caudacion impositiva, ocupando el séptimo
lugar dentro de la UE-28, muy superior al
caso espanol.

Hasta ahora, la mayoria de los servicios
se han venido financiando con los ingresos
recibidos del Estado y no hay previsiones
de que la situacion vaya a cambiar y aunque
la mayoria de los gobiernos locales nece-
sitan soporte financiero del gobierno cen-
tral, la reforma financiera de los municipios
no es por el momento una prioridad del
gobierno. Los gobiernos municipales y los
contribuyentes no conocen los beneficios
y las obligaciones de un sistema autéonomo
de recaudacion y solamente es potestad de
los gobiernos municipales la fijacion de los
tipos.

Asi, lo mismo que se ha comentado
sobre la descentralizacion fiscal en los
otros paises Bélticos se puede comentar
para Estonia, y aunque la reforma de las
administraciones locales esta en marcha
y supondra un incremento en la impo-
sicion inmobiliaria aun no se ha produ-
cido.

La imposicion periddica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Estonia introdujo un impuesto sobre
la propiedad basado en el valor desde el
principio de su independencia y se han
venido realizado valoraciones desde 1993
cada cuatro o cinco afios. Sin embargo, este
impuesto es solo sobre el terreno y nunca
ha habido un intento politico serio de va-
lorar las construcciones.
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El ultimo informe de Eurostat senala
como Impuestos sobre terrenos, edificios
y otras estructuras en Estonia al Land tax
que se aplica en un rango que va desde
0,1% al 2,5% del valor oficial, este rango
es decidido anualmente por los gobiernos
municipales.

En el 2001 se produjo una importante
revision de valores, consecuencia del desa-
rrollo del mercado inmobiliario y provoco
el descontento de los contribuyentes, sobre
todo en las grandes ciudades. Como los
valores se han ido incrementando, los in-
gresos recibidos por este impuesto, aunque
modestos, han representado unos recursos
para los municipios en continuo aumen-
to durante una década y con un potencial
considerable para el futuro.

Distribucion de responsabilidades

El Consejo de Impuestos y Aduanas es
responsable de la recaudacion de impuestos
y El Consejo del Territorio es el encargado
de la valoracion.

El “Land Board” Consejo del Territorio
Estoniano (MAA-AMET) fue establecido en
1990 para la implementacion de la politi-
ca del territorio del recién creado Gobier-
no de Estonia. Depende del Ministerio de
Medioambiente y es responsable del man-
tenimiento del Catastro, de la coordinacion
y ejecucion de la reforma del territorio en
conformidad con las nuevas leyes, de la
supervision, organizacion y coordinacion
de las actividades en el campo de la con-
solidacion de la propiedad, la geodesia, la
cartografia y la informacion geografica.

Método de valoracion

Toda la informacion del registro de
ventas que mantiene el (MAA-AMET) esta
disponible y al contrario que en muchos
paises, los resultados de los valores son
publicos y de facil acceso.
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La caracteristica principal de Estonia es
que los valoradores privados estan implica-
dos, junto con los valoradores de la admi-
nistracion, en la valoracion oficial pero es
el Consejo del Territorio (land Board) es el
responsable de la valoracion.

Al principio se disponia de pocos datos de
valores de mercado pero poco a poco ha ido
aumentando el contenido del Observatorio de
Mercado. Este organismo realiza, con las evi-
dencias de que dispone, un mapa de valores
con los precios comparables por zonas. Este
mapa lo hace publico e invita a los ciudadanos
y expertos a comentar los limites de las zonas
durante una serie de reuniones publicas.

Estonia, ademads, para evitar la declara-
cion de precios mds bajos que los reales de
venta, redujo significativamente otras tasas
recaudadas sobre el valor de los bienes en
las transacciones.

Ciclo de valoracion

En Estonia la ley deja la decision de
revalorizar al Ministerio de Medioambiente
y no especifica un calendario aunque las
revisiones se han venido realizando cada
cuatro o cinco anos, evitando ciclos largos
que puedan producir grandes aumentos en
las cargas tributarias.

Republica Checa, Eslovaquia,
Polonia, Hungria, Rumania, Bulgaria,
Eslovenia y Croacia

Todos los paises de Europa del Este en
transicion definieron desde el inicio, prin-
cipios de los 90, reformas completas de sus
sistemas tributarios. Y aunque todos ellos
se encontraron con contribuyentes deseo-
sos de aceptar mayor presion tributaria no
disponian de las adecuadas condiciones para
implementar sistemas de tributacion de bie-
nes inmuebles basados en el valor de éstos,
ya que no disponian ni de datos suficientes,
ni de personal, ni de tecnologia; no existia

mercado inmobiliario y carecian de una ley
que definiera el modelo de valoracion.

Por otro lado, estos gobiernos fueron
muy cuidadosos al definir estos sistemas de
tributacion inmobiliaria porque debian ser
compatibles con el proceso de restitucion
de la propiedad privada. Por ello, la mayo-
ria de estos paises han implementado un
sistema de tributacion inmobiliaria basado
en el valor unos anos mas tarde, cuando
han desarrollado los procesos de reforma
de la financiacion local.

La experiencia ha demostrado que aque-
llos paises, como los Balticos, que imple-
mentaron desde el principio sus sistemas
tributarios sobre la propiedad han tenido
dificultades para cambiar a posteriori los
modelos porque una vez establecida una ley
sobre imposicion es muy dificil modificarla.

E Repiiblica Checa

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Los impuestos sobre terrenos, edificios y
otras estructuras existentes en la Republica
Checa, segin el informe anual de Euroestat
son: el Real property tax impuesto es sobre
la propiedad de bienes inmuebles Y una se-
rie de tasas para terrenos rusticos: Levy on
temp. withdrawal of land from agriculture,
Levy on withdrawal of land from forestry y
Levy collected by Vine-grower fund.

El Impuesto que fue implementado en
1993 tiene dos partes: el impuesto sobre el
terreno y el impuesto sobre estructuras. La
base del impuesto es el valor oficial de los
bienes inmuebles que no es el de mercado
como veremos a continuacion.

Distribucion de responsabilidades

La Republica Checa y la Reptblica Es-
lovaca tienen sistemas similares ya que fue-
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ron parte de Checoslovaquia hasta 1993.
La unica diferencia es que en el caso de la
Republica Eslovaca los municipios tienen
la competencia para incrementar los tipos
mientras que en la Republica Checa esta
competencia depende del gobierno central.

Los municipios no administran ni recau-
dan el Impuesto sobre Bienes Inmuebles,
incluso aunque los ingresos pertenezcan a
los municipios. El gobierno central concen-
tra tanto la funcion politica, fijacion de la
base, de los tipos y de las exenciones del
impuesto, como la funcién administrativa.

La recaudacion e incluso la sancion son
responsabilidad de las 223 oficinas de la
autoridad estatal tributaria, con 8 oficinas
principales coordinadas por el Ministerio
de Hacienda como autoridad central.

Método de valoracion

El valor base del impuesto no estd ba-
sado en el valor de mercado de los bienes
inmuebles sino en la superficie en metros
cuadrados, o en el caso de agricultura y
bosques en el valor de la tierra segun la
ley de valoracion definida por el Ministerio
de Hacienda.

A pesar de que se calcula en funcion de
los metros cuadrados los administradores tri-
butarios locales pueden hacer algunas modi-
ficaciones en funcion del tamano de la ciudad
y del tipo de terreno o edificio en cuestion.

La valoracion de la propiedad se com-
pleta por el contribuyente quien es también
responsable del calculo real de la deuda
tributaria. La autodeclaracion de los datos
no es frecuente en la mayoria de paises y
autodeterminacion del valor imponible es
incluso menos comun. Pero a pesar del
inconveniente de rellenar los impresos y
determinar la deuda real no ha llevado a
un excesivo incumplimiento o quejas por
parte de los contribuyentes. El impreso in-
dica como evaluar cada parcela y tipo de
edificio.
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Por ejemplo, para calcular el valor
imponible de un edificio se multiplican
los metros cuadrados de superficie por un
coeficiente relacionado con el tamano de
la ciudad donde el edificio esta localiza-
do y para calcular la deuda los contribu-
yentes multiplican ese valor por un tipo
especifico. En el caso de un terreno, el
duenio debe multiplicar la base en metros
cuadrados por un ratio y un coeficiente.
Estos reflejan la situacion el tamafio de
la parcela y el uso. Este sistema se aplica
con distintos factores para solares, edifi-
cios, parcelas residenciales, plazas de ga-
raje, casas de verano, industria, comercio
y servicios, excepto para tierra agricola,
bosque y embalses para peces.

El impuesto sobre tierra agricola esta
basado en la productividad media de la
tierra en la region catastral y lo determina
el Ministerio de Agricultura que lo reporta
a la Oficina Catastral que los proporciona
para la valoracion y el Ministerio de Ha-
cienda los toma como base como valores
oficiales por decreto.

La Oficina de la Republica Checa para
Topografia, Cartografia y Catastro es un
organismo autéonomo que depende direc-
tamente de la Presidencia de la Republica
con una clara orientacion multifinalitaria.

E Eslovaquia

Eslovaquia tiene el quinto indice mas
bajo de tributacién en la Unién Europea.
Los impuestos indirectos juegan un papel
mads importante que los impuestos directos
al contrario que en el total de los paises
de la UE.

El gobierno central recibe menos de la
mitad del total recaudado. El porcentaje
de ingresos recaudados por los gobiernos
locales se ha venido incrementando desde
2004, debido al nuevo sistema de finan-
ciacion regional que se puso en marcha en
enero de 2005.
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La imposicion periodica sobre la tenen-
cia de bienes inmuebles

Los Impuestos sobre terrenos, edificios
y otras estructuras, segun el informe anual
de Euroestat (2012) en la Republica eslo-
vaca son:

¢ Impuesto sobre el uso de apartamen-
tos con otros propositos.

e Impuesto sobre el uso de recintos
publicos.

e Impuesto sobre bienes inmuebles pa-
gados por las entidades juridicas en
relacion con la produccion.

Estos impuestos estan implantados des-
de la independencia de este pais. Actual-
mente se estd preparando un nuevo marco
para la tributacion local que revoque la ley
actual sobre la tributacion de los bienes in-
muebles e introduzca un nuevo sistema ba-
sado en el valor de los bienes. Sin embargo,
los datos existentes sobre las propiedades y
la ausencia de condiciones técnicas y poli-
ticas para asignar los valores no permiten,
por ahora, la introduccion un cambio de
este calado.

Distribucion de responsabilidades

La base de datos catastral en la Repu-
blica Eslovaca no contiene actualmente los
datos de valor de los bienes inmuebles. Ac-
tualmente se esta discutiendo si incorporar-
los 0 no, se debate que clase de valor se
debe incluir (de mercado, el del contrato,
el regulado por el municipio etc.), también
se discute el sistema de actualizacion de
estos valores y como se financiara dicha
actualizacion de valores.

El sistema de imposicién sobre los bie-
nes inmuebles es una competencia muni-
cipal. Los municipios recaudan estos im-
puestos y tienen por ley mas capacidad para
incrementar los tipos impositivos que en el
caso de la Republica Checa.

Los municipios estan obligados por ley
a respetar totalmente en sus actividades so-
bre imposicion inmobiliaria los datos que
distribuye el sistema de informacion sobre
bienes inmuebles del catastro: los derechos
sobre los bienes inmuebles, el numero de
identificacion de la parcela catastral, la na-
turaleza urbana o no urbana y el uso.

Método de valoracion

El calculo actual de los valores es simi-
lar al descrito para la Reptiblica Checa y es
también una autodeclaracion. Por ejemplo,
en el caso de apartamentos la base del im-
puesto es 1 SKK (0,03 Euros) por metro
cuadrado de suelo del piso. El tipo depende
del municipio y varia entre 1 SKK a 10 SKK
(0,3 Euros).

En el nuevo sistema que se esta prepa-
rando los valores los tendra que propor-
cionar la Organizacion estatal de Geodesia,
Cartografia y Catastro, que tiene incorpora-
da en las funciones catastrales y el Registro
de la Propiedad, y depende directamente
del Primer Ministro.

m Polonia

Este pais se caracteriza porque en él los
impuestos indirectos juegan un papel mas
importante que los impuestos directos.

La imposicion periddica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Segun el anuario Eurostat los Impues-
tos sobre terrenos, edificios y otras es-
tructuras en Polonia son: Real estate tax,
Agricultural tax y Forest tax. Polonia tiene
3 impuestos sobre la propiedad, un im-
puesto agricola, otro forestal y uno sobre
los bienes inmuebles.

La entrada de Polonia en la Comunidad
Europea en 2004 ha llevado a este pais a
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emprender profundos cambios financieros
y tributarios. La modernizacion del Catas-
tro y del Registro de la Propiedad permi-
tird mejorar los métodos de calculo de los
impuestos sobre la propiedad y permitira
pasar de un impuesto basado en la super-
ficie del inmueble a otro basado en el valor
de este.

Distribucion de responsabilidades

Los tres impuestos sefialados son admi-
nistrados por los municipios. En este pais
los municipios solo reciben 12% del total
recaudado por el pais.

En estos momentos es esta plantean-
do en Polonia la necesidad de reformar
su sistema impositivo sobre la propiedad
sobre todo para la consolidacion de las
administraciones locales y el aumento de
sus ingresos.

El proceso de reforma estd en marcha,
y desde 2005, en que entr6 en vigor la
nueva ley sobre gobiernos locales, se ha
comenzado un nuevo registro de las pro-
piedades en los municipios, que incluye la
informacion necesaria para la imposicion
comparada de terrenos y edificios y crea
nuevas posibilidades en la definicion de
los impuestos sobre los bienes inmuebles.
Esta prevista, como recoge la ley, la unifi-
cacion de todos los impuestos en uno uni-
co, la simplificacion del sistema tributario
y el comienzo de la valoracion masiva de
los inmuebles.

En Polonia los datos sobre bienes in-
muebles se recogen en dos sistemas insti-
tucionalmente separados: uno El Registro
de Terrenos y Edificios (EGIB) que de-
pende del Servicio de Geodésica y otro El
Registro de la Propiedad y de Hipotecas
(KW) que depende de los juzgados de
distrito. EGIB registra la realidad fisica
y geométrica de los bienes inmuebles
mientras que el KW registra la situacion
juridica.

58

Método de valoracion

Actualmente ninguno de los tres im-
puestos tiene relacion con el valor de la
propiedad gravada y estan basados en la
mayoria de casos en la superficie.

El valor del impuesto sobre bienes in-
muebles depende de la localizacion, en
que municipio se encuentre, y del tipo de
propiedad.

El nuevo valor definido por la valora-
ciéon masiva en marcha se llamara valor ca-
tastral y servird para el cdlculo del impuesto
en todo el pais.

La valoracion la llevara a cabo la Ofici-
na Nacional de Catastro, Geodesia y Car-
tografia que estd siendo asesorada en el
desarrollo del método de valoracion por el
Ordenance Survey Inglés.

Diversas organizaciones como, el Banco
Mundial, el Fondo Monetario Internacio-
nal, “The British Know-how Fund” han es-
tudiado el desarrollo que ha tenido lugar
en el sistema de tributacion de los bienes
inmuebles en Hungria con el objetivo de
reformarlo, pero la inexistencia de una ley
de valoracion adecuada, la carencia de una
base técnica, un mercado inmobiliario atn
no maduro y la insuficiente aceptacion por
parte de los contribuyentes, no lo han he-
cho aun posible a dia de hoy.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Hungria establecié en 1991 varios im-
puestos sobre terrenos, edificios y otras es-
tructuras: Tax on buildings, Tax on plots,
Communal tax on individuals, Tourism tax
on buildings.

El impuesto sobre edificios es impuesto
por los gobiernos locales cada afio y tiene
como sujeto pasivo al dueno del bien, ya sea
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una compafiia como una persona fisica. El
Impuesto sobre terrenos solo considera los
solares en zona clasificada por el municipio
como urbana (tax on plots). Por otro lado,
el impuesto comunal a los individuos “Com-
munal tax on individuals” se aplica a la resi-
dencia habitual. Y finalmente el “Tourism tax
on buildings” se recauda sobre las segundas
residencias. El tipo y la base de estos impues-
tos varian dependiendo del municipio.

Distribucion de responsabilidades

Los cuatro impuestos senalados son
recaudados por los municipios y estan re-
cogidos en la Ley de Impuestos Locales.

Método de valoracion

Como hemos dicho los ayuntamientos
son totalmente autonomos para recaudar o
no estos impuestos y varian segun el mu-
nicipio, ast:

Impuesto sobre edificios

e un indice fijo que es como maximo
de 900 HUF (3,62 Euros) por metro
cuadrado,

e 0 un maximo del 3% del valor del
mercado del edificio.

“Tax on plots” Impuesto sobre solares

e un indice fijo que es como maximo
de 200 HUF (0,81 Euros) por metro
cuadrado.

e un maximo del 3% del “valor ajusta-
do al mercado” que suele ser el 50%
del de mercado.

“Communal tax on individuals” sobre pri-
mera residencia

e indice fijo de 12.000 HUF por metro
cuadrado.

“Tourism tax on buildings” sobre segundas
residencias

e indice fijo de 900 HUF por metro
cuadrado.

La valoracion del terreno rustico la
realiza el Instituto de Geodesia, Carto-
grafia y Control Remoto Hungaro que
depende del Ministerio de Agricultura y
Desarrollo Rural y que es responsable del
registro de la propiedad y del catastro y
se esta preparando para ser en el futuro
el responsable de la valoracion masiva de
los bienes.

Rumania tiene el segundo nivel imposi-
tivo mas bajo de la Union Europea. Y sin
embargo su nivel de impuestos indirectos
es el tercero mas alto de la Union.

La implementacion de un sistema efecti-
vo de imposicion inmobiliaria se encuentra
con los mismos impedimentos que en el
caso hungaro y agravado por no disponer
aun de un catastro completo.

La Agencia Nacional Rumana para Ca-
tastro y Registro de la Propiedad se creo
por mandato legal en el 2004 y actualmente
tiene en marcha un proyecto para el re-
gistro sistemdtico de los bienes en planos
catastrales y en los libros registrales con-
juntamente.

La imposicion periddica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Segun el informe de Eurostat los Im-
puestos sobre terrenos, edificios y otras
estructuras en Rumania son:

e Impuesto sobre edificios de personas
juridicas.

e Impuesto sobre edificios de personas
fisicas.
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e Impuesto sobre el terreno de las per-
sonas juridicas.

Distribucion de responsabilidades

En este pais las administraciones loca-
les son responsables de la imposicion sobre
los bienes inmuebles y este impuesto es
el principal recurso para los presupuestos
municipales.

Método de valoracion

El valor imponible de los edificios se
determina por la superficie en metros cua-
drados multiplicada por un coeficiente de-
pendiendo del tipo de propiedad.

Este valor imponible se ajusta multipli-
candolo por un coeficiente corrector que
varia entre 0,9 a 1,3 dependiendo de la lo-
calizacion del edificio y se reduce ademas
en funcion de la antiguiedad.

El impuesto para las personas juridicas
varia ente 0,5% y 1% del valor imponi-
ble del inmueble. Si el edificio no ha sido
reevaluado durante los ultimos 3 anos, el
coeficiente varia entre 5% y 10% del valor
del edificio. Para personas fisicas el tipo
fijo es 0,2% para edificios urbanos y 0,1%
para edificios rusticos.

Para calcular la base del impuesto so-
bre el terreno, si este es urbano, se mul-
tiplican los metros cuadrados por dos
coeficientes uno por la situacion y otro
por el uso y si es rustico se multiplican
las hectareas por un coeficiente fijo de 1
RON (3,5 Euros).

i Bulgaria

Bulgaria es el pais de la UE que mads
depende de la imposicion indirecta. Mas
del 55% de los impuestos son indirectos.
Ademas, los impuestos directos de Bulgaria
son los segundos mas bajos de Europa.
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Los gobiernos centrales administran la
mayoria de los ingresos del pais, dejando
solo una parte totalmente marginal para la
administracion de los municipios.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Los Impuestos sobre terrenos, edificios
y otras estructuras, segun el informe anual
de Euroestat en Bulgaria son:

¢ Real estate tax
e Local Taxes

El impuesto se determina con un tipo
entre 0,15% - 0,3% del valor del inmueble.
Los valores de los bienes inmuebles en Bul-
garia son los mas bajos de Europa.

Distribucion de responsabilidades

Desde el afio 2008, se ha producido una
modificacion en la Ley de Impuestos Lo-
cales de manera que serfialan unos nuevos
rangos de imposicion dependiendo del mu-
nicipio. Esta nueva ley permite a los muni-
cipios, dependiendo de sus caracteristicas,
fijar indices diferentes para el Impuesto de
Bienes Inmuebles.

Método de valoracion

El valor imponible sobre el que se
calcula el impuesto es el valor oficial de-
terminado por la “Tax Authority” Autori-
dad de Impuestos y no esta actualmente
basado en el valor. La falta de valores de
mercado o de datos para plantear una
valoracion masiva basada en los valores
de mercado ha impedido plantearse por
ahora ninguna modificacion del sistema
tributario al respecto.

La creacion del Catastro y del Registro
de la Propiedad en Bulgaria comenzé por
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mandato legal en el 2001 (Decision 326
de 2001).

Bulgaria esta actualmente en pleno pro-
ceso de fusion de la Agencia de Geodesia,
Cartografia y Catastro con la Agencia del
Registro de la Propiedad. El proyecto esta
financiado por el Banco Mundial y tiene
entre sus objetivos la digitalizacion de toda
la informacion y la creacion de un sistema
de informacion de Catastro y Registro.

El objetivo de esta agencia es crear un
sistema que garantice la seguridad juridica
de las transacciones de los bienes inmue-
bles, ademas de constituirse en la base para
el desarrollo de un sistema de informacion
geografica multiproposito en el futuro. Esta
agencia no se ha planteado con ninguna
funcion fiscal, no tiene ninguna obligacion
legal de obtener los datos de valor de mer-
cado de las transacciones.

Sin embargo, el valor de mercado de los
bienes se plantea como un dato adicional
para un registro de los datos relativos a la
imposicion inmobiliaria basado en declara-
ciones voluntarias de los duenos.

E Eslovenia

Eslovenia es el unico pais de los recien-
temente incorporados a la UE con un nivel
de imposicion mas alto que la media comu-
nitaria. El Parlamento Esloveno se planted
ya en 1996 un sistema de imputacion in-
mobiliaria basado en el valor de mercado
pero decidié primero mejorar su catastro y
su sistema de valoracion masiva.

En el 2006 aprobé la Ley sobre Valora-
cion Masiva de Propiedades que establece su
marco legal. El parlamento espera para hacer
efectiva esta ley a tener los valores calculados
por este método y ha someterlos al juicio
de los contribuyentes. Para ello ha puesto
en marcha un programa de consulta publica
dirigida a los contribuyentes sobre la preci-
sion de los valores y ha abierto un periodo
de alegaciones en los 210 municipios.

La imposicion periddica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

El Informe de Eurostat sefala como
impuestos sobre terrenos, edificios y otras
estructuras en Eslovenia:

e Compensation for the use of buil-
ding-ground - paid by legal entities.

¢ Compensation for the use of building-
ground - paid by natural persons.

El impuesto sobre bienes inmuebles en
Eslovenia recibe el nombre de Compensa-
cion por el uso de suelo-edificio y distin-
gue entre personas fisicas y juridicas. En
el primer caso el impuesto se refiere a las
viviendas. Los tipos impositivos varian en
uno y en otro. Para edificios de oficinas
desocupados el impuesto se incrementa en
un 50%, existiendo exenciones para los pi-
sos con menos de 160 metros cuadrados
ocupados por el duefo o para pisos nuevos
o rehabilitados.

Distribucion de responsabilidades

Los gobiernos centrales son los que
reciben la mayor parte de los impuestos
(49,1%). Los gobiernos locales recaudan
solo 10,8% del total de impuestos, 0,2 pun-
tos porcentuales por encima de la media
comunitaria.

En Eslovenia los impuestos sobre la
propiedad son administrados por las Ofi-
cinas de Impuestos que dependen del Es-
tado y que son también las que calculan
los valores.

Método de valoracion

Hasta el aiio 2008 el valor de los bienes
era un valor oficial basado en unos puntos,
que se obtenia multiplicando la superficie
del bien por el ntimero de puntos y por el
valor de éstos. El valor de los puntos se de-
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terminaba anualmente por cada municipio
y se incrementaba en funcion del indice de
precios de consumo.

Del anio 2000 al 2004 Eslovenia ha
llevado a cabo un proyecto de moder-
nizacion del Registro de los Bienes In-
muebles en cooperacion con el Banco
Mundial. El objetivo de este proyecto era
el desarrollo de un test de la metodologia
para la valoracion masiva, la preparacion
de la Ley sobre la valoracion de los bie-
nes inmuebles y el establecimiento de
la Oficina de Valoracion. La valoracion
masiva se probo en tres dreas piloto
donde se obtuvieron todos los valores y
se realizaron los cambios organizativos
necesarios.

El método de valoracion usado es la
comparacion para las viviendas (en unifa-
miliares y en apartamentos) y un modelo
basado en la capitalizacion de rentas netas
para propiedades industriales y comercia-
les por un lado, y para el terreno agricola
por otro.

Ademas se plantean diferentes modelos
segin la naturaleza de los bienes inmue-
bles: apartamentos, viviendas unifamiliares,
garajes, solares, tierras agricolas, oficinas,
negocios, industrias. Para todos los mode-
los el factor mas importante es la localiza-
cion que se indica por un valor zonal en
los mapas de valoracion.

Los datos se obtuvieron principalmente
de la Autoridad Topografica y Cartografi-
ca, que depende del Ministerio de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio, de
los municipios y de las agencias inmobi-
liarias.

Ciclo de valoracion

Para evitar los problemas derivados
de largos periodos sin reevaluacion Es-
lovenia realiza evaluaciones cada 4 afios
con ajustes en el periodo comprendido
entre estas.
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El Gobierno de la recién incorporada
a la UE, Croacia, tiene pendiente realizar
una reforma fiscal, de manera que aumente
la presion fiscal sobre la propiedad y se
aligere la que recae sobre el trabajo, para
atraer la inversion extranjera y aumentar
la competividad del mercado productivo.

Imposicion sobre la propiedad
inmobiliaria

Actualmente, como impuesto que grave
la tenencia de la propiedad inmobiliaria,
solamente existe uno que recae sobre las
viviendas vacacionales.

La base imponible depende de los me-
tros cuadrados utiles y de la ciudad o mu-
nicipio en donde se ubica.

En el modelo nuevo sobre el que se esta
trabajando, el papel del Catastro esta toda-
via por decidir.

Un dato a destacar del modelo es que
las primeras residencias, tendrian una im-
portante exencion de hasta el 95%.

Paises mediterrianeos y Portugal

l] Italia

La carga fiscal total en Italia es la quinta
mas alta de la Union Europea, La recau-
dacion de los ayuntamientos es también
relativamente alta. Los ayuntamientos de
Italia se financian en base a un “pool” de
impuestos: al ingreso, a la propiedad y so-
bre bienes y servicios.

La imposicion periddica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

La mayoria de los impuestos directos
e indirectos tanto estatales como locales
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(ICI “imposta comunale sugli immobili”,
renta de las personas fisicas, y en algunos
casos impuesto de registro y de trasmision
de bienes inmuebles) se basan en la ren-
ta catastral (o en el caso de las parcelas
rusticas en la renta del propietario o en
la renta agraria) que es el dato econémico
de referencia para determinar la base del
impuesto.

Impuestos sobre terrenos, edificios y
otras estructuras, segun el informe anual
de Euroestat (2012) de Italia.

* Municipal real estate tax (ICI)

Este impuesto municipal es satisfecho
por el dueno del bien inmueble, ya sea un
una unidad urbana (igual concepto que en
Espana) o parcela rural.

La base del impuesto se determina
multiplicando la renta catastral definida
por la Agencia del territorio por una serie
de coeficientes aplicados homogéneamen-
te por todo el territorio dependiendo del
uso funcional como se vera mas adelante.
Este valor se multiplica ademds por un
tipo fijado por las autoridades locales, con
un rango establecido por ley estatal entre
4%o0 y 7%o.

Es importante resaltar que segun re-
cientes disposiciones legislativas, las uni-
dades de bienes inmuebles usados como
residencia habitual, también llamadas pri-
meras residencias, estdan exentas de este
impuesto

Actualmente esta en proceso el es-
tudio y experimentacion de un siste-
ma de valoraciéon masiva por regresion
multiple para llevar a cabo una revision
catastral de valores con el objetivo de
ajustar los valores de los inmuebles a
los valores de mercado de los cuales es
también posible derivar la renta de las
construcciones.

Existen otros impuestos sobre la tras-
mision de bienes, que no son objeto de
este estudio.

Distribucion de responsabilidades

En Italia el Catastro y el Registro de
la Propiedad son una unica institucion, la
Agencia del Territorio que se creo en el ano
2001, depende del Ministerio de Hacienda
y que actua bajo la supervision del Ministe-
rio de Justicia pero cuenta con una amplia
autonomia administrativa y financiera. El
sistema de informacion sobre los bienes in-
muebles italiano incluye tres pilares: Catas-
tro y Cartografia, Registro de la Propiedad
y Observatorio del Mercado Inmobiliario,
totalmente integrados, incluyendo objetos,
sujetos, derechos y valores.

Las funciones de la Agencia en temas
de Catastro son:

e control y gestion de la informacion;

e desarrollo de las metodologias gene-
rales para la catalogacion;

e predisposicion de procedimientos
para la revision de los valores catas-
trales.

La Agencia del Territorio que también
tiene el deber de ejecutar y coordinar la
transferencia a las administraciones locales
de las funciones de “conservacion, uso y ac-
tualizacion” del Catastro y de “revision de
los valores y de la catalogacion”. Ademads,
esta Agencia tiene un estatuto que le per-
mite presentarse ante el mercado como una
Institucion capaz de proveer con plena au-
tonomia los servicios propios de valoracion
a entidades publicas y privadas, por medio
de convenios o contratos, sirviéndose de
los datos recogidos por el Observatorio del
Mercado Inmobiliario (OMI).

El OMI fue creado en 1993 con la idea
de crear un sistema que permitiera la actua-
lizacion de los valores de los bienes inmue-
bles descritos en las otras bases de datos
de una forma dinamica.

Actualmente esta en marcha un proceso
de reforma con el objetivo de descentralizar
el catastro hacia los ayuntamientos que iran
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asumiendo, en la medida de sus posibili-
dades, el mantenimiento del catastro y la
valoracion de los inmuebles.

Método de valoracion

Los datos economicos de los bienes in-
muebles estan incluidos tanto en el catastro
rustico (Land Cadastre) como en el catastro
de las unidades urbanas (Building Cadastre)
excepto las parcelas que por su naturaleza no
producen un beneficio: en el catastro rusti-
co: cementerios, parques, lechos de los rios,
lagos publicos, carreteras etc.; mientras que
en el catastro urbano, no tienen valor los
patios comunes, las escaleras y una serie de
unidades urbanas como las no construidas,
en ruinas en construccion etc.

En el caso del Catastro Rustico, se con-
sideran dos tipos de ingresos, el derivado
de la tenencia y el procedente de la produc-
cion agricola, la primera aplicable al dueno
y la segunda aplicable al agricultor. La va-
loracion masiva de ambas para cada parcela
rustica se concretiza a través de un método
comparativo llamado de “clases y tarifas”
que incluye las actividades de calificacion,
clasificacion y determinacion de la tarifa
catastral en funcion de la posible renta. El
procedimiento de calificacion consiste en
definir una lista de tipos de cultivo a través
de cada término municipal referenciandolo
a una tabla preestablecida de cultivos. La
clasificacion, consiste en subdividir cada
tipo de cultivo en una o mas clases corres-
pondiendo a dos diferentes niveles de pro-
ductividad en base a factores agronomicos,
topograficos y economicos. La variacion de
renta entre una clase y otra es de un 20%
aproximadamente. Una vez definida con
los pasos anteriores se fijan las tarifas en
una tabla municipal. Para cada parcela se
definen las superficies de las distintas cali-
ficaciones y clasificaciones y se multiplican
por las tarifas establecidas (ambas, para la
renta de la tenencia y para la renta agraria)
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La actualizacion de los datos de las par-
celas y su calificacion y clasificacion se hace
continuamente mientras que la asignacion
de tarifas se hace raramente y actualmente
las tarifas en vigor son las determinadas en
base al periodo economico 78/79.

Respecto al Catastro Urbano, senalar
que la valoraciéon masiva tiene en cuenta
el uso funcional de las unidades urbanas
(tipologias catastrales, “cadastral typolo-
gies”). El ambito territorial de la valoracion
catastral urbana es la zona censal que, pre-
dominantemente, coincide con el territorio
municipal, aunque es posible subdividir un
sistema urbano en distintas zonas censales
en las que la época de construccion, las
caracteristicas tipologicas y ambientales,
sean distintas. Los inmuebles se dividen en
categorias (grupos A, B, C, D, E, y cuarenta
y cuatro categorias) dependiendo del uso
funcional, cada una de las cuales puede ar-
ticularse en clases de productividad.

Grupo A de Bienes Inmuebles: casas de
lujo, vivienda de buenos acabados, vivien-
da-casa economica, casas rurales, viviendas
adosadas, villas, castillos, palacios de gran
valor historico y artistico, y casas tradicio-
nales.

Grupo B: las escuelas y los internados,
escuelas de nifias internados, asilos, orfa-
natos, hospicios, conventos, seminarios y
cuarteles, asilos y hospitales, prisiones y
reformatorios, oficinas publicas, escuelas,
laboratorios cientificos (no sin animo de lu-
cro), las bibliotecas, galerias de fotos, mu-
seos, galerias de arte, academias, capillas y
oratorios utilizados como lugares publicos
de culto y el almacenamiento de alimentos
de metro, tiendas y talleres.

Grupo C: almacenamiento, talleres de
manualidades y oficios, instalaciones de-
portivas (sin danimo de lucro), servicios
de playa y balnearios, establos, coberti-
zos, almacenes y garajes, toldos cerrados
y abiertos.

Grupo D: fabricas, hoteles y pensiones,
teatros, cines, conciertos y salas de espec-
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taculos, hogares de ancianos y hospitales
locales de crédito, cambio y seguro, ins-
talaciones deportivas, edificios construidos
para o ajustarse para cumplir con especiales
necesidades de la industria y no suscepti-
ble de ser destinado a un uso diferente sin
una transformacion radical y las parcelas
rusticas.

Para las tipologias A, By C, la ley prevé
la aplicacion del método comparativo por
clase y tarifa, que es andlogo al definido
para rustica, para otros bienes inmuebles
urbanos, la valoracion es individualizada.

Para cada municipio se establece una
lista de tipologias de las preestablecidas (ca-
lificacion) y para cada una de estas tipo-
logias se establece una o mas clases segun
renta (clasificacion), estas clases se estable-
cen en funcion de la localizacion dentro del
municipio (centro, suburbios, equipamien-
tos publicos) y la calidad. La variacion de
renta entre una clase y la otra siguiente es
aproximadamente del 20%.

Para garantizar la equidad en todo el
territorio existe una coordinacion de la zo-
nificacion y la definicion de las clases por
cada zona.

Una vez establecida esta lista de tipolo-
gias y clases para un municipio se determi-
nan las tarifas catastrales, la renta catastral
por unidad “de consistencia” y esta unidad
es para unos bienes inmuebles el numero
de habitaciones (A), para otros los m’ (B)
y para otros los m? utiles construidos (C).

Este proceso consiste en determinar
la renta bruta media que potencialmente
produce cada unidad de “consistencia” en
base a una valoracion econémica partiendo
de un modelo de bienes inmuebles deno-
minado “unidades de referencia”, después
de deducir los costes de mantenimiento y
cualquier otro gasto.

Por altimo, el método usado para de-
terminar la renta catastral para cada unidad
registrada en el catastro urbano (Building
Cadastre) se completa con la determinacion
de su “rating”, que consiste en compararlo

con la tipologia y clase presente en la tabla
municipal de calificaciones y clasificacio-
nes, en base a su localizacion y a sus carac-
teristicas constructivas para determinar lo
que llaman “su consistencia “ (en ndmero
de habitaciones, m*> o m?*) y multiplicarlo
posteriormente por la tarifa definida por
unidad de consistencia. La tarifa se fijo para
el periodo 88/89 y desde 1997 se ha ido
actualizando.

Aunque este método de tarifas y clasifi-
caciones sigue siendo el método de valora-
cion, la necesidad de un valor actualizado
que permita un adecuado sistema impositi-
vo de los bienes inmuebles ha llevado a la
Agenzia del Territorio desde 1996 a desa-
rrollar una serie de proyectos para definir
un nuevo sistema de valoracion masiva con
un modelo capaz de reformar el sistema
actual y que permita el mantenimiento de
los valores de una forma dindmica. El mé-
todo esta basado en una segmentacion del
territorio y una tipificacion funcional del
mercado inmobiliario y un método estadis-
tico-matematico de valoracion masiva.

Un intento de impulsar este cambio
radical en la organizacion del catastro
y en las metodologias de valoracion lo
realiza la Ley 662/96, que dicta “la re-
vision general de las zonas censales de
las tarifas de valoracion, de calificacion,
clasificacion y catalogacion, de todas las
unidades inmobiliarias y de todos los
criterios respectivos asi como de las co-
misiones censales”. La revision, que equi-
vale a una instalacion totalmente nueva
del catastro urbano, se convierte en ope-
rativa por el Reglamento de 1998 y por
las Circulares e Instrucciones técnicas
de 1999. La intenciéon general es la de
proceder al inventario y a la catalogacion
paramétrica del patrimonio inmobiliario
nacional basdndose en los factores de
localizacion y de construccion. Para al-
canzar este objetivo, en el ambito de la
revision de las zonas censales, se intro-
duce la posibilidad de articular el terri-
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torio municipal en microzonas, es decir,
en dreas que posean caracteristicas de
localizacion homogéneas (urbanisticas,
historico-ambientales, socioecondmicas,
dotacion de infraestructuras y servicios)
y de construccion (tipologia, época de
construccion, destino predominante de
uso), teniendo que comprobar también
que exista un mercado homogéneo en el
plano de las rentas y de los valores. Esta
obligacion es competencia de los Ayunta-
mientos (si se incumple es requerido por
la oficina del Departamento Territorial
competente) que asumen un papel activo
también debido a la progresiva actuacion
del federalismo fiscal y administrativo y
de la prevista constituciéon de los polos
catastrales municipales.

Las microzonas presentan muchas afi-
nidades con el poligono fiscal espanol, a
pesar de que las implicaciones operativas y
evaluatorias son menos relevantes, puesto
que en Italia no se procede a la valoracion
directa del factor suelo que permitiria ana-
lizar la distribucion espacial de la renta
urbana en funcion del grado de accesibi-
lidad a infraestructuras y servicios, o de
las caracteristicas historicas y ambientales.
La valoracion conjunta del suelo y cons-
truccion hace dificultosa, si no imposible,
la perimetracion de partes continuas de
ciudad en las que exista una efectiva ho-
mogeneidad econémica-valorativa de los
inmuebles.

Los datos de mercado, tomados por
microzonas y por categoria de inmuebles
(segin el nuevo cuadro de categorias) se
utilizan para definir las clases (subdivision
en franjas del intervalo valor maximo-valor
minimo) y las tarifas expresadas en liras/
metro cuadrado. Para el calculo de la ta-
rifa, el catastro italiano propone un pro-
cedimiento de valoracion “mixto”: la base
imponible catastral permanece como renta,
pero se calcula ademds por medio de va-
lores, con la mediacion del tipo de capita-
lizacion estimado (al menos tedricamente)
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ad hoc. Es decir, la tarifa es la media de
dos rentas catastrales:

¢ una renta se obtiene de los beneficios
brutos;

e la otra se deduce de los valores de
mercado al aplicar los “tipos de ren-
dimiento que generalmente se toman
en el mercado inmobiliario local por
unidades inmobiliarias andlogas”.

La catalogacion es pluriparamétrica y
opera por medio de factores de localizacion
y de construccion los cuales, si expresados
en “escalas de medicion apropiadas”, debe-
rian permitir una valoraciéon que tiene en
cuenta la efectiva calidad urbana del area y
las caracteristicas de construccion tanto del
inmueble como de la unidad inmobiliaria.
El factor de construccion se compone de:

a) dimension y tipologia;

b) destino de uso;

¢) época de construccion; estructura y
dotacion de instalaciones;

e) calidad y estado de la construccion;

f) pertenencias comunes y exclusivas;

g) nivel de plano.

Desde un punto de vista operativo no
existen indicaciones sobre las modalidades
para elaborar los datos de mercado, sobre
el procedimiento para la valoracion masi-
va o sobre la construccion de escalas de
medicion. Parece pues probable recurrir
a métodos estadisticos para determinar el
precio marginal o el precio medio de los
pardametros (en analogia con los coeficien-
tes correctores de del catastro espanol) y
para estandarizar catalogacion, de manera
que puedan reducirse los margenes de ar-
bitrariedad.

La prevista revision del catastro urbano
italiano no se ha completado, de hecho solo
se aplican las normas que se refieren a la
articulacion de los terrenos municipales en
microzonas. En la estructura general de la
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revision, dicha articulacion es preliminar y
preparatoria a la catalogacion de las unida-
des inmobiliarias y a la valoracion de las
nuevas tarifas y tiene una gran importan-
cia porque define el campo del estudio de
mercado estableciendo una corresponden-
cia directa y biunivoca entre un intervalo
de valores de mercado y un area urbana.
Como se ha mencionado anteriormente la
definicion de las microzonas se requiere
a los municipios Las oficinas provinciales
del Dipartimento del Territorio (Oficina
del Territorio) puede formular objeciones
al esquema propuesto por el Municipio.
En cualquier caso se prevé que el munici-
pio pueda modificar la delimitacion de las
microzonas cuando se produzcan cambios
significativos de las caracteristicas del area.

Al definir las microzonas, los muni-
cipios tienen que actuar respetando los
criterios y las normas que la legislacion
establece:

e la microzona ha de presentar ho-
mogeneidad en los caracteres de
localizacion, urbanisticos, histérico-
ambientales, socioeconomicos y en
la dotacion de los servicios e infra-
estructuras urbanas (“fattore posizio-
nale”), asi como respecto a rentas y
a valores,

¢ las unidades urbanas de la microzona
han de tener uniformes caracteristicas
tipologicas, época de construccion y
uso predominante (“fattore edilizio”),

¢ la microzona estd localizada por una
o mas hojas contiguas del plano ca-
tastral, pertenecientes a un mismo
municipio” (norma 1), con posibili-
dad de ser derogada soélo si existen
evidentes discontinuidades de las
caracteristicas de la zona (norma 2),

¢ las microzonas tienen que satisfacer
dos “vinculos de valoracion” que el
valor maximo Vmax y el valor mi-
nimo Vmin no deberd ser superior
a dos, Vmax/Vmin y el segundo

vinculo prevé que la diferencia en-
tre los valores medios Vmed de dos
microzonas limitrofes no pueda ser
inferior a 30%. Con la introduccion
de los dos vinculos lo que se quiere
evitar es que el territorio municipal
se encuentre poco articulado (primer
vinculo) o que se encuentre excesiva-
mente fraccionado (segundo vinculo)
desde el punto de vista del mercado
inmobiliario.

La revision del catastro urbano se ha
parado (desde hace tiempo) en la fase de
localizacion de las microzonas en terrenos
municipales. Este momento de “estanca-
miento” puede ser la ocasion para realizar
nuevas comparaciones intradisciplinares e
interdisciplinares y para reflexionar sobre
cuales serian los instrumentos de andlisis
economico y qué paradigmas de valoracion
podrian ser los adecuados para la lectura
de la complejidad de los mercados inmo-
biliarios.

Ciclo de valoracion

Como hemos visto la ley preveia la ac-
tualizacion de los valores cada 10 anos, lo
que sin embargo no se ha cumplido.

Desde 1997 las rentas calculadas para
el periodo 88/89 se han actualizado para
todo el territorio en un 5%.

=

El sistema impositivo sobre los bienes
inmuebles de Grecia esta siendo reforma-
do en la actualidad como consecuencia de
la situacion economica del pais e impul-
sado por la Comision Europea como uno
de los temas a trabajar por la Task Force
que asesora a Grecia en su recuperacion
Economica.

El objetivo es que todos los bienes
inmuebles estén incorporados al sistema
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tributario, incluidos los de la iglesia y el
estado y asi como reducir los diferentes
impuestos sobre la propiedad en uno uni-
co por el que tributen todos los bienes
inmuebles.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

En Grecia convivian hasta ahora 3 im-
puestos periodicos sobre la propiedad:

e Tax on major real estate. Solo para
los bienes inmuebles que exceden de
un valor.

e Self-residence tax, cuando la superfi-
cie familiar excede una cantidad.

* Real estate property tax. Impuesto pa-
gado a las autoridades locales a través
de la factura de la luz como 0,035%
del valor base del Bien Inmueble.

Distribucion de responsabilidades

En Grecia el catastro no se usa direc-
tamente para la valoracion de los Bienes
Inmuebles. La falta de un catastro completo
y fiable obligo a la administracion tributaria
Griega a realizar una base de datos paralela
que sirviera de base a la tributacion.

Actualmente, el proceso de renovacion
catastral y las imposiciones de la Comision
europea que acompanan al rescate economi-
co estan obligando a la nueva institucion ca-
tastral EKXA, dependiente del Ministerio de
Medioambiente y al Ministerio de Hacienda
a coordinarse e intercambiarse datos, con el
objetivo, entre otros, de mejorar la tribu-
tacion de los bienes inmuebles en el pais.

Método de valoracion

En Grecia, hay tres sistemas de valo-
racion masiva: la valoracion de bienes in-
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muebles de 1985 que se aplica a todas la
areas que son legalmente reconocidas como
zonas urbanas; la valoracion de 1996 para
edificios con un uso especial dentro de
areas urbanas (hoteles, gasolineras centros
deportivos) y finalmente la valoracion ob-
jetiva de terrenos, que es aplicable al resto
de edificios y terrenos.

El Impuesto sobre Bienes Inmue-
bles, Real Estate Duty (Telos Akinitis Pe-
riousias), es un impuesto municipal que se
paga mensualmente, normalmente se carga
junto con el recibo de la luz, de 0,025% a
0,035% del valor objetivo de la propiedad,
dependiendo de si la misma esta alquilada,
si los recibos estan a nombre del arrendata-
rio pasan a ser su responsabilidad.

El impuesto denominado Tax on major
real estate es un impuesto sobre la rique-
za que grava anualmente propiedades que
exceden los 243.000 euros de valor total
(487.200 euros para matrimonios), la ta-
rifas varian del 0,3% al 0,8%. El pago se
puede realizar en tres plazos.

Ciclo de valoracion

En Grecia, se ha realizado en la ultima
década una importante reestructuracion en
la que los sistemas de valoracion masiva se
fueron introduciendo poco a poco: 1° en
1985 solo para zonas urbanas (excepto usos
especiales), 2° en 1996 para usos especiales
y 3° en 2000 para el resto de las zonas.

Sin embargo como ya comentamos el
sistema esta actualmente en plena reforma.

. Chipre

Al igual que en Grecia la Asistencia Téc-
nica que la Comisiéon Europea ha puesto
en marcha para ayudar a las autoridades
chipriotas a lograr su programa de ajus-
te economico ha puesto especian énfasis
al aspecto de la tributacién Inmobiliaria.
Asi, entre las ambiciosas reformas que esta
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afrontando el gobierno chipriota para al-
canzar sus retos economicos, un elemento
clave, acordado en el contexto del programa
de ajuste econdmico, es basar la imposicion
inmobiliaria en un sistema de valoracion
masiva que esté listo en el ano 2014.

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

Actualmente los Impuestos sobre terre-
nos, edificios y otras estructuras, segin el
informe anual de Euroestat en Chipre son:

e Property Taxes-Lands and Surveys
Fees-Gross (enterprises).

e Tax on Ownership of Land.

e Wireless licences land based.

A pesar del hecho de que el sistema
impositivo es sencillo y que la tasa impo-
sitiva es relativamente baja, la mejora de
la recaudacion sigue siendo un reto clave
pendiente para los dirigentes politicos. La
reforma tributaria en marcha se ha centra-
do fundamentalmente en la necesidad de
elevar la tasa de recaudacion y de mejorar
el cumplimiento impositivo. Las adminis-
traciones fiscales se han visto reforzadas
estableciendo medidas disefiadas para fa-
cilitar la recaudacion de los impuestos y
desalienten la evasion fiscal.

Sin embargo la asignatura pendiente es
la revision de los valores ya que la tenencia
de la propiedad inmobiliaria en Chipre esta
sujeta a un impuesto sobre bienes inmue-
bles que grava el valor de mercado estimado
en el ano1980, actualizado mediante coefi-
cientes y aplicandole los tipos impositivos
fijados cada afio.

Distribucion de responsabilidades

En los anos 60 del siglo XX, ante los
problemas existentes en el territorio, se
puso en marcha en Chipre un ambicioso

proceso de consolidacion de la propie-
dad. En los ultimos afios se ha desarro-
llado un proyecto con fuerte cooperacion
internacional para establecer un Catastro
parcelario e integrar y modernizar las
bases de datos catastral-registral, topo-
grafica y fiscal, creandose el Department
of lands and Surveys e implementando-
se el National Land Information System
(DLS), donde todos los agentes impli-
cados en el territorio pueden compartir
datos para el beneficio de la economia
del pais.

La informacion contenida en el deno-
minado DLS sirve de base para la aplica-
cién de la imposicion local, para conocer
el uso del territorio y de instrumento de
control sobre las construcciones. Ademas
es un instrumento que permite administrar
los derechos de propiedad y para asegurar
la existencia de justicia social a la hora de
aplicar reformas sobre la planificacion del
territorio y la ubicacion de los servicios.
Por lo tanto, se trata de un Catastro mul-
tifuncional, integrado en el Ministerio del
Interior.

Dentro de los distintos departamentos,
el departamento de valoracion es uno de
los mas importantes y el encargado de efec-
tuar la actual revision de valores y disenar
los mecanismos de revalorizaciéon para el
futuro.

“ Portugal

Portugal se apoya en gran medida en
los impuestos indirectos. La proporcion de
impuestos indirectos respecto del total es
la séptima mas alta. Los Ayuntamientos re-
ciben porcentajes del total de los ingresos,
considerablemente por debajo de la media
europea. Los ayuntamientos en Portugal,
como se ha mencionado en el caso francés
e italiano, se financian en base a un “pool”
de impuestos al ingreso, a la propiedad y
sobre bienes y servicios.
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La imposicion periddica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

En Portugal también existe un impuesto
que grava la propiedad de bienes inmue-
bles, denominado: Imposto municipal so-
bre inmoveis. Se trata de un impuesto que
beneficia a los municipios y grava a todas
las personas fisicas o juridicas, residentes y
no residentes, que posean bienes inmuebles
en el territorio portugués. Para el cdlculo
del impuesto se tiene en cuenta el valor de
los bienes inmuebles, fijado de acuerdo con
las disposiciones del codigo de evaluacio-
nes inmobiliarias.

Respecto de la vivienda habitual, se es-
tablece una exencion temporal del impues-
to a favor de los edificios urbanos utilizados
como vivienda habitual por el sujeto pasivo
o su familia, de acuerdo con las disposicio-
nes de la legislacion aplicable. Asimismo,
estan exentos de tributacion los edificios
destinados a la vivienda bajo un contrato de
arrendamiento inmobiliario y, por periodos
de tiempo variables, en funcion del valor
del inmueble.

En diciembre de 2003 y en enero de
2004 respectivamente, los impuestos lo-
cales sobre la propiedad inmobiliaria y
de transmisiones fueron reemplazados
por nuevos impuestos municipales. Nor-
malmente, existen obligatoriamente dos
impuestos sobre la riqueza: el impuesto
municipal sobre bienes inmuebles y el im-
puesto municipal sobre transmisiones. No
hay impuesto sobre el patrimonio.

Distribucion de responsabilidades

En Instituto Geografico Portugués es
el responsable del catastro parcelario, que
en este pais es aun incompleto y no tie-
ne responsabilidad sobre la valoracion ni
la tributacion de los Bienes inmuebles que
depende exclusivamente del Ministerio de
Hacienda.
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Método de valoracion

El valor gravable de los bienes inmue-
bles se fija aplicando una serie de coefi-
cientes que fija y coordina el Ministerio de
Hacienda.

Vt = VexAxCaxClx Cqx Cv

Vc = Valor base del edificio que co-
rresponde a 1,25 veces le precio medio de
construccion por m?.

A = Superficie total del bien inmueble

Ca = Coeficiente en funciéon del uso
que varia desde 0,08 para las plazas de
aparcamiento hasta 1,2 para los edificios
comerciales.

Cl = Coeficiente de localizacion que
varia de 0,35 para zonas residenciales ais-
ladas a 3 para edificios localizados en zonas
de gran valor de mercado.

Cq = Coeficiente de calidad, varia de
0,5 a 1,7, dependiendo del equipamiento.

Cv = Coeficiente de antigiedad del edi-
ficio, varia de 0,4 para los edificios de mas
de 60 afios hasta 1 para los edificios de
menos de 2 anos.

Por lo tanto, la base imponible no esta
relacionada con el valor de mercado y el
valor de la propiedad no es almacenado en
la base de datos de Catastro.

No se realizan valoraciones masivas au-
tomatizadas.

Reino Unido, Irlanda y Malta

Estudiamos ahora la valoracion inmo-
biliaria en tres paises en los que no existe
una institucion Catastral que registre las
caracteristicas fisicas, juridicas y economi-
cas de los bienes inmuebles.

N
el Reino Unido
La estructura impositiva de Reino Uni-

do se apoya fundamentalmente en los im-
puestos directos, ocupando el quinto pues-
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to dentro de los Estados Miembros. El 94%
del total de los ingresos es recaudado por
el Gobierno Central, configurando el Reino
Unido como el segundo pais mas centrali-
zado fiscalmente de los Estados Miembros
de la UE, después de Malta.

En el Reino Unido la fuente principal
de financiacion de los municipios son los
impuestos locales sobre la propiedad por
encima de los impuestos a la renta.

La imposicion periddica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

El Reino Unido, como en la mayoria
de los paises mas desarrollados de Euro-
pa, tiene un impuesto sobre la propiedad
basado en su valor.

Existen dos impuestos sobre los bienes
inmuebles, uno local “Council Tax” y otro
de la administracion central “Business Rates”.

En el Reino Unido la decision de qué
tipo inmuebles se incluyen en la base, el
nivel de valoracion, y la importancia de la
recaudacion han sido centralizadas.

Council Tax

Este impuesto es un impuesto local
cuya base imponible se basa en el valor de
la propiedad. Existe el mismo tipo impo-
sitivo para alojamientos, ya sean viviendas,
bungalows, pisos, mansiones y casas-barco,
sin importar si se encuentra alquilado u
ocupado en propiedad.

Cada alojamiento se coloca en una lista
de valoracion y se le asigna una banda de
valoracion del 1 al 8; de la A ala H, (la lista
sefiala la posicion en la que ha sido colocada
la vivienda no su valor actual). Cada ano la
entidad local asigna la cuota tributaria.

Distribucion de responsabilidades

El Ordenance Survey, es el 6rgano com-
petente en materia de cartografia y geodesia,

depende del Ministerio de Medioambiente,
Transporte y Regiones. El “Ordenance Sur-
vey” solamente registra los rasgos fisicos
sobre el terreno y no se encarga de otros
datos como, por ejemplo, derechos de pro-
piedad, la valoracion de tierra o el uso. Por
lo tanto, no existe una institucion catastral
como tal.

Por otro lado, los registros de la Propie-
dad son instituciones distintas: en Inglaterra
y Gales: “HM Land Registry of England and
Wales”, en Escocia: “Registers of Scotland”
y en Irlanda del Norte: “Land Registries of
Nothern Ireland. Los tres registros de la
propiedad registran derechos, confiriendo
estatus legal al derecho de propiedad, de
manera que un bien inmueble no existe
si no esta registrado. Los registros de la
propiedad son responsables de mantener
actualizados los datos de la propiedad que
son publicos y los acompanan del plano
topografico del Ordenance Survey sobre el
que senalan los limites de la propiedad.

Ni el Ordenance Survey, ni los Registros
de la Propiedad tienen ninguna responsa-
bilidad sobre la Tributaciéon Inmobiliaria.

La responsabilidad de mantener las va-
loraciones de las propiedades registradas
para su imposicion reside en la “Valuation
Office Agency” que es una Agencia del
Tesoro, incluida dentro del Ministerio de
Economia.

Método de valoracion

En el Reino Unido conviven dos siste-
mas de valoracion:

El valor en venta se utiliza para valorar
las propiedades residenciales (Council Tax)
y el valor de renta para las propiedades co-
merciales e industriales (Bussines Tax) que
se negocia y acuerda en la mayoria de los
casos.

Asi, el Reino Unido utiliza el Valor de
renta, normalmente basado en el valor del
mercado de alquiler a una fecha fija. Este
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sistema es muy criticado ya que es dificil
acceder a esta informacion.

Como hemos dicho la responsabilidad
de mantener las valoraciones de las pro-
piedades registradas para su imposicion
reside en la “Valuation Office Agency”
que estd formada por una red nacional de
oficinas distribuidas en 80 localizaciones
que mantienen, mediante supervision,
inspeccion y a través de otros medios,
informacion sobre el “valor anual” de la
propiedad no residencial con finalidad
productiva. Asimismo, elabora y mantie-
ne las bandas de valor que jerarquizan las
propiedades residenciales necesarias para
gestionar el “Council Tax”.

En sus valoraciones, la agencia tiene en
cuenta las caracteristicas fisicas, el tipo te-
rreno, del uso, y localizacion para calcular
el valor de mercado. La informaciéon que
utiliza se basa en los datos sobre transac-
ciones inmobiliarias que le proporciona la
“Inland Revenue Stamps Office” y trabaja
en estrecha relacion con el Registro de la
Propiedad. Al mismo tiempo, utiliza los
mapas topograficos de gran escala genera-
dos por el “Ordenance Survey”.

Las valoraciones son utilizadas por las
autoridades locales como base para el es-
tablecimiento de impuestos locales sobre
terrenos con la finalidad de financiar sus
servicios publicos. Estas valoraciones tam-
bién son utilizadas en la toma de decisiones
de politicas publicas.

Ciclo de valoracion

En el Reino Unido se realizan revisiones
de valores periodicamente cuando el merca-
do aumenta de valor de forma generalizada.

l] Irlanda

Al Igual que en el Reino Unido, en Ir-
landa la fuente principal de financiacion de
los municipios son los impuestos locales
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sobre la propiedad por encima de los im-
puestos a la renta.

El sistema irlandés es totalmente similar
al del Reino Unido, sin embargo en este
caso el Ordnance Survey depende del Mi-
nisterio de Hacienda, aunque igualmente
se ocupa de toda la geodesia y cartografia.

Irlanda también es un de los paises
mas centralizados de Europa, los gobier-
nos locales tienen pocas responsabilidades
y unos ingresos son proporcionalmente ba-
jos (3,4% de los ingresos fiscales).

La imposicion periédica sobre la tenencia
de bienes inmuebles

En Irlanda existe un impuesto sobre la
propiedad inmobiliaria, Tax on real estate.
Los municipios son los encargados de fijar
los tipos impositivos, mientras que el go-
bierno central es el competente para diseniar
la configuracion del impuesto. Finalmente
la administracion local es la beneficiaria de
la recaudacion. Las viviendas estdn exentas.

En Irlanda tampoco existe un institu-
cién catastral como tal.

Meétodo y ciclo de valoracion

En Irlanda los gobiernos locales solici-
tan a la Oficina de Valoracion la revision
de los valores y la oficina valora todo el
municipio: terrenos, construcciones y plan-
taciones, aunque las residencias, como se
ha mencionado, no tributan. En el perio-
do 2002-2007 se realizo una valoracion de
todo el territorio y desde esa fecha en cada
municipio se planea revisar cada cinco o
diez anos.

. Malta

En Malta no existe una institucion ca-
tastral como tal, ya que el denominado
“Maltese Land Registry”, que depende del
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Ministerio de Justicia y Asuntos Internos,
unicamente se ocupa de los derechos cons-
tituidos sobre la propiedad.

En relacion con otros paises medite-
rraneos el nivel de imposicion es compa-
rable al de Grecia, Espafia y Chipre, pero
por debajo del de Francia o Italia. Por otro
lado, Malta tiene un nivel de imposicion
indirecta elevado.

La caracteristica principal respecto al
tema que nos ocupa es que en Malta no
existen impuestos sobre la propiedad in-
mobiliaria (tabla 2).

Resultados

Al analizar globalmente la situacion lle-
gamos a la conclusion de que no existe un
modelo unico en el ambito de la Union,
sino que cada pais desarroll6 en su mo-
mento el modelo que estim6 conveniente,
sin que la comision europea haya obligado
a realizar reformas en sentido alguno.

En general, el Impuesto sobre los Bie-
nes Inmuebles es un impuesto gestionado
a nivel local aunque en algunos paises la
recaudacion se efectia a nivel nacional y se
repercute la recaudacion en el municipio.

Cada pais ha decidido que nivel de go-
bierno es responsable para cada decision
politica y para cada funcion administrativa.

En la mayoria de los paises, las deci-
siones politicas se han centralizado todas
a nivel nacional.

Por ello, en la mayoria de los casos la
valoracion la realiza la Administracion Tri-
butaria Central.

En la mayoria de los paises estudiados
los gobiernos locales gozan de discrecion
para establecer los tipos impositivos. Sin
embargo, la base tributaria en general es
igual para toda la nacion.

En general, el informe de la OCDE con-
sidera que la posibilidad de determinar los
tipos permite a los contribuyentes elegir el
nivel de servicios que estan dispuestos a

pagar. Por ello, recomienda el aumento de
la autonomia local en la fijacion de estos
tipos y en el nivel de impuestos que nece-
sariamente debe ir asociada a una mayor
responsabilidad para la fijacion de los im-
puestos y su administracion.

Por lo general, en la mayoria de paises
el valor base del impuesto es un valor fijado
por la Administracion. Aunque en algunos
paises se definen los valores base del im-
puesto en funcion de las declaraciones.

Es necesario, por tanto, que la Adminis-
tracion disponga de un sistema de valora-
cién para todos los bienes inmuebles con
un objetivo fiscal.

En algunos casos: Suecia, Lituania, Le-
tonia, Estonia y Hungria es el Catastro es el
organismo responsable de esta valoracion,
aunque no de la determinacion de la base
imponible.

Solo los catastros de Bélgica, Francia,
Espana e Italia son parte del Ministerio de
Hacienda y de ellos depende tanto la va-
loracion como la determinacion de la base
imponible.

En otros paises, los municipios colabo-
ran con la administracion tributaria o con
el catastro en el proceso de valoracion y
en el caso de los Paises Bajos es totalmente
responsabilidad de estos.

Se observa que, aunque no sea el catas-
tro el responsable de la valoracion, en un
buen numero de paises: Los Paises Bajos,
Alemania, Austria, Finlandia, Hungria, Es-
lovenia y Chipre el catastro colabora en el
proceso de valoracion.

En todos los paises en los que existe
catastro, excepto en Grecia y Portugal, el
catastro aporta los datos fisicos necesarios
para la valoracion o la estimacion de las ba-
ses. Aunque en Grecia estan desarrollando
el sistema para hacerlo en el futuro

Por ello, en casi todos los paises se pro-
duce un intercambio de informacion entre
los diferentes niveles administrativos impli-
cados (catastro y administracion tributaria,
central, regional o local).
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EL PAPEL DEL CATASTRO EN LA IMPOSICION INMOBILIARIA EUROPEA. 28 FORMAS DE ENTENDERLO

Los avances tecnologicos y la posibili-
dad de consulta via Internet han facilitado
mucho en los ultimos afios el flujo de infor-
macion y este hecho ha puesto en marcha
procesos de reforma de los sistemas tribu-
tarios ya que muchos paises estan redistri-
buyendo las funciones entre los distintos
organos de la Administracion.

En algunos paises participa el sector pri-
vado, de una forma o de otra en el proceso
de valoracion.

El Método de Valoracion

Después de haber estudiado los sistemas
de valoracion actuales y los planes de futuro
de los 28 paises y antes de analizar algunas
de sus principales peculiaridades es necesa-
rio hacer unas consideraciones previas.

Todos los paises coinciden en que para
fijar el valor inmobiliario (valor catastral
o valor base cualquier impuesto anual), es
necesario asignar de forma exhaustiva y
homogénea un valor para todos los bienes
inmuebles. Lo que se debe buscar, por tan-
to, es la eficacia desarrollando técnicas de
valoracion masiva, ya que la valoracion de
cada bien, uno por uno, es imposible. De
hecho, se trata de encontrar el mejor equi-
librio posible entre precision en la valora-
cion, que requiere siempre un alto grado
de sofisticacion y la eficacia del método?.

Los paises europeos con experiencia en
valoraciones automatizadas han llegado a la
conclusion que los sistemas muy perfectos
suelen acarrear una excesiva gestion que
conllevan, por lo general, un alejamiento
excesivo de actualizacion de valores.

La valoracion masiva supone la aplica-
cion de las mismas normas en zonas geo-
graficas homogéneas. El establecimiento de
estas zonas geograficas homogéneas requie-

3 Velasco Martin-Varés, Dr. Amalia. Coordinadora
de Relaciones Internacionales. Direccion General del
Catastro. Revista AEVAT. 2009.

re la existencia de un mercado inmobilia-
rio o de alquiler significativo, asi como la
posibilidad de un estudio sistematizado de
ese mercado.

También, es deseable limitar las distor-
siones inevitables entre valores catastrales
y valores de mercado, realizando actualiza-
ciones catastrales con relativa frecuencia.
Pero en realidad muy pocos paises han
adoptado un sistema que permita realizar
estas reevaluaciones con la frecuencia de-
seada.

Por tultimo, sefalar que en muchos pai-
ses se destaca que, independientemente de
la calidad del método de valoracion, lo mas
importante para lograr la equidad fiscal y el
beneplacito de los contribuyentes es dispo-
ner de unos datos catastrales homogéneos y
actualizados, aunque no sigan al mercado.

El 25% de los paises contintian adn es-
tableciendo el valor en funcion del tamafno
del bien (metros cuadrados de la unidad)
dependiendo del uso predominante, sin re-
ferencia a los valores de mercado y aplican-
do unas tarifas establecidas de forma mas
o menos arbitraria por la administracion
tributaria. Este sistema se ha ido abando-
nando y los paises que aun mantienen este
sistema es debido a la falta de informacion
de valores de mercado o de renta, falta de
recursos, o falta de legislacion al respecto,
pero todos los paises tienden hacia sistemas
basados en valores.

Otro 24% de los paises, como Francia,
Bélgica, Italia, Reino Unido e Irlanda utili-
zan el valor de renta.

El célculo de la renta es el método prin-
cipal para los bienes ruasticos en funcion
de los beneficios para los diferentes tipos
de terrenos.

Comparacién con valores reales
de mercado

En general, en la mayoria de paises
europeos mas desarrollados, Dinamarca,
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Suecia, Finlandia, Paises Bajos, Espana,
Letonia, Lituania, Estonia, Inglaterra (para
uno de sus impuestos) y Eslovenia se uti-
lizan para el cdlculo de los valores base de
los tributos anuales métodos de valoracion
masiva con referencia al mercado, pero en
todos ellos combinados con otros sistemas
de célculo de valores para aquellos tipos
de inmuebles en que no existen valores
suficientes de mercado o el mercado no es
facilmente tipificable.

No hay un sistema estandar para la va-
loracion masiva en Europa por eso el cono-
cimiento de otros sistemas y de las dificul-
tades para su aplicacion es tan importante.

Aun cuando los valores tienen como re-
ferencia al mercado, siguen considerandose
valores administrativos y no son llamados
de mercado, evitando con ello el conflicto
que representa la dependencia de las fluc-
tuaciones del mercado inmobiliario.

En general, los valores de mercado se
obtienen de las declaraciones de las tras-
misiones y de los valores de las hipotecas.

En cuanto a los modelos matematicos,
el principal aspecto a destacar es que en
ningin caso un unico modelo matemati-
co es de aplicacion para todos los tipos de
bienes inmuebles y que el éxito del sistema
depende de la tipificacion correcta, de las
muestras y de la bases de datos.

Para todos los modelos el factor mas
importante es la localizacion que en la ma-
yoria de casos se indica por un valor zonal
en mapas de valoracion.

Otro aspecto importante es la relacion
que se establece entre los valores de mer-
cado y los valores base de la tributacion
que es también muy variable a lo largo de
toda Europa.

En todos los paises en que el valor base
del impuesto tiene como referencia el valor
de mercado, definido como valor de venta,
los valores sobre los que se calcula el im-
puesto son siempre mas bajos que los de
mercado, a lo que se suma la falta regular
de actualizacion de los valores que hace que
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en la mayoria de los casos no se mantengan
las relaciones valor real/valor base del tribu-
to que se han establecido en la normativa.

La Revision de Valores y los Ciclos
de Valoracién

La utilizacion fiscal de valores requiere
su actualizacion permanente aunque solo sea
por razones de equidad fiscal. En efecto, el
dinamismo del mercado inmobiliario puede
acarrear distorsiones no deseadas, entre los
valores reales del bien y bases imponibles.

La conclusion de este estudio es que
el principal problema en la tributacion
inmobiliaria es la falta de actualizaciones
regulares de los valores base, que aumenta
cuando se distancian en el tiempo las re-
visiones generales.

Solo algunos paises: Dinamarca, Los
Paises bajos, Islandia, Suecia, Letonia y
Reino Unido realizan en la practica regu-
larmente revisiones de valor cuando los
valores de mercado varian.

También se ha constatado la variacion
en cuanto al tamano de las operaciones
de revision de valores. En algunos casos
estas son generales de todo el pais, pai-
ses Balticos, por ejemplo; en otros casos
como en Holanda e Irlanda donde son los
municipios los responsables de la valora-
cion, las revisiones de valores se realizan
por municipio, asegurando, eso si la co-
ordinacion. Lo mismo sucede en Espana,
donde solamente se realizan revisiones en
los municipios que lo solicitan.

En los paises nordicos en general se
revaltian todos los bienes inmuebles y los
casos en que no, se hace por el tipo de
bien, nunca por municipios o zonas, por
ejemplo en Dinamarca desde el 2002 se de-
cidi6 pasar a una revalorizacion cada dos
anos, antes era anual, un afno se revalaan
las viviendas y al afo siguiente los negocios
y la agricultura.
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No obstante, en los paises en que no se
han establecido atn sistemas que toman como
base los valores de mercado es donde los va-
lores han quedado estancados durante anos.

En los paises de Europa del Este no
existe un mecanismo establecido para esta
revalorizacion y en muchos otros paises,
Alemania, Bélgica, Italia, Francia aunque
se ha previsto y se ha definido por ley, no
se cumplen y en muchos ocasiones se han
pospuesto, y en algunos casos reiterada-
mente.

Esta falta de actualizacion no solo reper-
cute en el IBI sino en muchos otros actos
administrativos e impuestos que han tenido
que establecer mecanismos alternativos.

Muchos paises han intentado suplir este
problema aplicando indices de revaloracion
anual a las valoraciones previas o a las de-
claraciones de los contribuyentes. Los indi-
ces pueden ser generales con referencia al
IPC, especificos para los bienes inmuebles
de todo el pais o establecidos por localiza-
cion o por tipo de propiedad como en el
caso de Francia.

En los paises en que se ha puesto en
marcha recientemente procesos de valora-
cion masiva automatizada en funcion del
mercado los ciclos de revision de valores
son muy cortos, por ejemplo en Lituania
se hace cada ano.

En el Informe de la OCDE se senala
que los ciclos de revalorizacion de los bie-
nes inmuebles son importantes y que de-
ben efectuarse revisiones de valor regulares
cada 3 a 5 anos.

En cuanto a los bienes rusticos los ci-
clos suelen ser mas dilatados.

Reformas en marcha
en métodos de valoracion y
sistemas tributarios

Mas de la mitad de los paises europeos
estdan inmersos en procesos de reforma de

sus métodos de valoracion o en algun as-
pecto de sus sistemas tributarios sobre los
Bienes Inmuebles.

En Italia desde 1996 estd en proceso el
estudio y experimentacion de un sistema
de valoracion masiva por regresion multiple
para llevar a cabo una revision catastral de
valores con el objetivo de ajustar los valores
de los inmuebles a los valores de mercado,
pero no se prevé aun su aplicacion.

En muchos casos el sistema tributario
sobre los bienes inmuebles esta en debate,
por ejemplo en Holanda se discute el coste
del proceso y se quiere disminuir la carga
de trabajo de los municipios en el mismo.

La inclusion de las viviendas en los sis-
temas tributarios es la signatura pendien-
te para la futura reforma tributaria de los
paises Balticos, que debera ir unida a los
servicios ofrecidos por los ayuntamientos.

En algunos paises actualmente se esta
preparando un nuevo marco para la tribu-
tacion local, que revoque la ley actual so-
bre la tributacion de los bienes inmuebles,
e introduzca un nuevo sistema basado en
el valor del bien. Sin embargo en algunos
de ellos los datos existentes sobre las pro-
piedades y la ausencia de condiciones téc-
nicas y politicas para asignar los valores
no permiten por ahora la introduccion de
semejante cambio.

Un caso especial es Chipre para el que
la Comision Europea a puesto como uno de
los condicionantes de para recibir la ayuda
economica del rescate la puesta en marcha
definitivamente del sistema de valoracion
masiva antes de finales de 2014.

En los sistemas declarativos, en los que
el ciudadano declara el valor de transmi-
sion o de hipoteca, para que los datos sean
reales y evitar la declaracion de precios
mas bajos, muchos paises han reducido
significativamente las tasas recaudadas en
las transacciones inmobiliarias y para dar
mas transparencia al mercado han puesto
los datos de valores a disposicion de los
usuarios.
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Por ultimo senalar que en Italia actual-
mente estd también en marcha un proceso
de reforma con el objetivo de descentralizar
el catastro hacia los ayuntamientos que irdn
asumiendo, en la medida de sus posibili-
dades, el mantenimiento del catastro y la
valoracion de los inmuebles.

Conclusiones

Como resultado del informe podemos
concluir que los sistemas de tributacion
local anual sobre Bienes Inmuebles en los
paises Europeos son muy heterogéneos tan-
to en cuanto a la base del tributo, como a la
distribucion de funciones entre las distintas
administraciones.

Todos los paises estudiados, a excep-
cion de Malta, y de Suecia que recien-
temente lo ha suprimido, han adoptado
alguna forma de impuesto anual sobre la
propiedad y en solo 5 de ellos la fuente
principal de financiacion de los munici-
pios son los impuestos anuales locales
sobre la propiedad.

Aunque en la mayoria de los paises la
definicion de la base imponible de este
impuesto depende del gobierno central, se
observa una tendencia a la descentraliza-
cion y a la asuncion de nuevas responsa-
bilidades por parte de las administraciones
locales.

En la mayoria de los paises el catastro
no es responsable de la valoracion de los
bienes inmuebles pero colabora en dicha
valoracion y en todos los casos, excepto
en dos, aporta los datos necesarios para la
misma.

Igualmente, la gran diversidad existente
en los modelos de fiscalidad inmobiliaria
en los paises de la Union Europea, se re-
fleja tanto en lo que se refiere a técnicas de
valoracion catastral, como a los objetivos
fiscales que se persiguen.

Aproximadamente el 60% de los pai-
ses no han establecido aun sistemas de
valoracion masiva en funcion de los valo-
res de mercado aunque algunos de ellos
Italia, Alemania, Austria, Bélgica, Polonia,
Hungria etc., estan preparando sus bases
de datos para ello.

Figura 6
Paises en los que la base imponible estd basada en el valor de mercado*

* Dinamarca

14

Letonia

Paises en los que la base
imponible no estd relacionada
con el valor de mercado

¥ Paizes en los que la base
imponible de este impuesto
esta basada en el valor de
mercado®

* En algunos paises el valor de mercado solamente se aplica sobre el terreno, y en algunos solamente sobre el

terreno rustico.

80



EL PAPEL DEL CATASTRO EN LA IMPOSICION INMOBILIARIA EUROPEA. 28 FORMAS DE ENTENDERLO

Algunos de estos paises, a pesar de
realizar estudios de mercado de forma
masiva, que posteriormente publican,
no utiliza la informacion obtenida para
determinan la base imponibles, sino que
parten de valores historicos a los que les
aplican una serie de indices de actuali-
zacion.

Los paises en los que se estan cons-
truyendo ex novo los sistemas se podran
establecer mas facilmente los medios para
lograr los objetivos de actualizacion de va-
lores, de eficacia administrativa y de equi-
dad fiscal. Por el contrario, los sistemas mas
antiguos se enfrentan a una modernizacion
complicada.

Figura 7
Paises en los que la base imponible esta basada en el valor de mercado y en os que este
es calculado por el Catastro

Faises en los que el Catastro
realiza  los  estudios  de
mercado v asigna valores de
forma masiva

*  Espafia *  Estonia
5|+ Suecia *  Letonia
*  |Lituania
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Paginas web Europeas de Empresas dedicadas
al asesoramiento en temas de Tributacion .

Paginas web Europeas relacionadas con el mer-
cado Inmobiliario

PCC: www.eurocadaster.org

Documentos: www.eurocadastre.org/eng/docu-
mentseng.html

Eurogeographic: www.eurogeographic.org
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