FISCAL

Novedades fiscales en la vivienda 2017

Desde el préximo 5 de abril hasta el 30 de junio los contribuyentes tendran que presentar la declaracién de la
renta del ejercicio fiscal 2016, incluyendo las referencias a los inmuebles o a las viviendas a su nombre. Por ello,
hemos considerado relevante hacer una referencia a las novedades que este ejercicio nos plantea.

Jordi Rius i Perramon
Andersen Tax & Legal
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1. El impacto del “Catastrazo en diversos ambitos impositivos y la futura modifica-
cion legislativa en la Plusvalia Municipal

2. El “Catastrazo”

3. La Sentencia del Tribunal Constitucional y la Plusvalia Municipal

El impacto del “Catastrazo” en
diversos ambitos impositivos y la
futura modificacion legislativa en la
Plusvalia Municipal

Durante los anos en que el mercado
inmobiliario estaba inmerso en una in-
cipiente crisis, la normativa tributaria
en materia de inmuebles no fue precisa-
mente un factor de ayuda para combatir
el letargo en este sector, siendo minimas
las medidas fiscales favorecedoras en la
tributacién de la adquisicion, explotacion
o venta de inmuebles. Siendo esto asi, en
estos momentos, en que es notorio un
cierto resurgir en el sector, con menos
motivo el legislador se esta viendo en la
necesidad o conveniencia de promover
cambios normativos que promuevan la
inversion inmobiliaria.

Estando ya a finales de marzo, pode-
mos afirmar que la tnica novedad en

esta materia para el ejercicio 2017 es
justamente en sentido inverso: el llama-
do “Catastrazo” introducido por el Real
Decreto-ley 3/2016.

El “Catastrazo”

A finales de 2016 se public6 el Real
Decreto-ley 3/2016, en que se incluy6 la
aprobacion de los coeficientes de actua-
lizacion de los valores catastrales para
2017, fruto de la presidon ejercida por
aproximadamente 2.500 municipios ante
el Ministerio de Economia. Dicha medida
contribuye a reforzar la financiaciéon mu-
nicipal, autonémica e incluso estatal.

En cuanto a la recaudacién municipal,
el aumento de los valores catastrales de
los inmuebles trae como consecuencia
directa un incremento en las cuotas a in-
gresar en concepto del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles (en adelante, IBI), tri-



buto que se devenga a 1 de enero de cada
afio.

Por ello, implementandose el “Catastra-
zo” durante el mes de diciembre de 2016
se aseguraba que, unas semanas después,
las arcas municipales se encontrarian con
un aumento recaudatorio que, aunque
quiza era previsto por los que conocian de
primera mano las negociaciones entre la
Administracién Municipal y el Ministerio,
probablemente no habia sido reflejado
numéricamente en los presupuestos res-
pectivos de cada municipio.

Asimismo, también en materia de fi-
nanciaciéon local, el “Catastrazo” tiene
impacto directo en relaciéon con el Im-
puesto sobre el Incremento de Valor de
los Terrenos de Naturaleza Urbana (co-
nocido como Plusvalia Municipal).

En la medida que la Plusvalia Munici-
pal toma como base de célculo el valor ca-
tastral del inmueble que ha sido objeto de
transmision, es evidente que un aumento
en dicho valor nos lleva a un aumento en
la cuota a ingresar. Recordemos que la
cuota a ingresar en concepto de Plusvalia

“El aumento de los
valores catastrales
de los inmuebles
trae como
consecuencia
directa un
incremento en las
cuotas a ingresar
en concepto del
Impuesto sobre
Bienes Inmuebles”
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“A la hora de
liquidar el ITP,

si no deseamos
generar
conflictividad con
la Administracion
tributaria
autonoémica,
deberemos fijar la
base imponible,
como minimo,
por un importe
equivalente a este
ultimo valor”
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Municipal resulta de multiplicar el valor
catastral del suelo, por el nimero de afos
en que el transmitente ha sido titular del
inmueble, por un coeficiente determina-
do que oscila entre el 3% y el 3,7% vy, fi-
nalmente, por el tipo de gravamen (que
sera el fijado por cada ayuntamiento, sin
que pueda exceder del 30%).

Como deciamos, siendo el efecto en
el IBI y en la Plusvalia Municipal de un
matiz inmediato, el “Catastrazo” ha con-
llevado también un incremento en la re-
caudacién auton6mica, aunque no se tra-
ta en este caso de un aumento directo en
la cuota a ingresar por un determinado
impuesto, sino mas bien de un efecto en
materia de valoracién de inmuebles y su
correspondiente impacto en el Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales One-
rosas y Actos Juridicos Documentados,
en su modalidad Transmisiones Patrimo-
niales Onerosas (en adelante, ITP).

En esta linea, cabe sefialar que el ITP,
en materia inmobiliaria, grava las trans-

misiones de inmuebles efectuadas por
un particular que no es sujeto pasivo del
IVA, asi como aquellas transmisiones
efectuadas por un sujeto pasivo de IVA
(a saber, una sociedad o un empresario
o profesional) que sean calificadas, de
acuerdo con la normativa de IVA, como
“segundas entregas de edificaciones”,
sin perjuicio de la posible renuncia a la
exencion. Sin entrar en detalle, puesto
que el desarrollo de la tributacion de una
primera o segunda entrega en IVA reque-
riria de un informe dedicado exclusiva-
mente a ello, podriamos concluir que una
“segunda entrega” es equivalente a una
entrega de una vivienda usada. Esto es,
una vivienda que no sea de obra nueva ni
que haya sido objeto de una rehabilita-
ci6on integral.

Pues bien, siguiendo con el hilo de la
relacion entre “Catastrazo” e ITP, es pre-
ciso apuntar que cualquier transmision
inmobiliaria que sea gravada por ITP
parte del valor real del bien transmitido.
Ahi debemos hacer una breve referencia



al hecho que el ITP es un impuesto cuyo
marco normativo es estatal, si bien las
Comunidades Auténomas disponen de
cierto margen de maniobra en cuanto
a su normativa y de la plena capacidad
recaudatoria. Decimos esto porque el
marco legal comuan, el Real Decreto Le-
gislativo 1/1993, de 24 de septiembre, de-
termina cudl es la base imponible del ITP
en estos términos:

“La base imponible esta constituida
por el valor real del bien transmitido
o del derecho que se constituya o ceda.
Unicamente seran deducibles las cargas
que disminuyan el valor real de los bie-
nes, pero no las deudas aunque estén ga-
rantizadas con prenda o hipoteca.”

Como se puede observar, la normativa
indica “valor real”. Ustedes se pregunta-
ran: ¢y qué tiene que ver el “valor real” en
ITP de un inmueble con el “Catastrazo”?
La respuesta es asi de simple: en trans-
misiones de inmuebles que tributen por
ITP, el hecho de “jugar” con la fijacion
del valor de la compraventa para intentar
rebajar la cuota tributaria por este im-
puesto es en muchos casos aun maés pe-
ligroso que con anterioridad al afio 2017.

Ello es asi porque la base imponible del
ITP, sobre la cual se le aplica el tipo de
gravamen (en la mayoria de Comunida-
des Auténomas oscila entre un 8% y un
10%), es el valor real de la vivienda. Nor-
malmente, ¢qué entendemos por “valor
real”? Pues el valor de mercado, que se
supone debe coincidir con el valor de la
compraventa.

Esto no obstante, puede ocurrir que
las partes intervinientes, de modo acor-
dado y sin utilizar ticticas totalmente
ilicitas que ustedes ya se pueden imagi-
nar, sino simplemente por cuestiones de
situacion de mercado, urgencia o necesi-
dad de venta o simple oportunidad, fijen
un valor de transaccion que pudiera no
ser equivalente al “valor real”. Para so-
lucionar o, mejor dicho, para adaptar el
precio de transacciéon a lo que en prin-
cipio debiera ser el “valor real”, algunas
Comunidades Auténomas como la cata-
lana, optaron por parametrizar lo que se
denomina como “valor de comprobacién
no prioritaria”. Es decir, el valor minimo
por el cual la base imponible del ITP no
seria, en principio, revisada por las Ins-
pecciones Tributarias auton6micas.®

“En los proéximos
meses el legislador
debe adaptar la
normativa de la
plusvalia al fallo
constitucional

Y, asimismo,
concretar si sus
efectos son “ex
nunc” o “ex tunc”
(retroactivos)”
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