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Todo sobre el I.B.1I. (Impuesto de Bienes Inmuebles)

lBlI El de vivienda es un impuesto mas y cada ciudad ofrece una distinta
calidad de vida a sus vecinos, pero interesa comparar a cuanto
asciende el IBI en nuestra ciudad y en las demas.

El coche y la vivienda, ademas del cuantioso desembolso que suponen,
comparten otra peculiar similitud: generan anualmente una factura
suplementaria muy gravosa para la economia de las familias.

Si en el vehiculo se trata del seguro, su equivalente en el piso es el IBI o
impuesto de vivienda.

Y si en un turismo de tamafio medio un seguro (a 3° y con bonificaciones) supone no menos de
80.000 pesetas al afio, el IBI puede representar en nuestro pais para una familia de clase media
(piso de 100 m2) entre 25.000 y 65.000 pesetas.

Pero, a diferencia de lo que ocurre con el seguro del coche (el usuario puede cambiar de compaiiia,
sumar bonificaciones por ausencia de siniestros, elegir entre varios formatos de la pdliza) ante el
IBI la capacidad de maniobra que queda al ciudadano es practicamente nula.
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CONSUMER ha comparado a cuanto asciende el impuesto de vivienda que paga este afio 2001 una
familia acomodada, otra de clase media y una de recursos econdmicos modestos que residen en un
piso caracteristico (superficie, calidad de construccién, zona de la ciudad...) de su propia clase
social en 14 ciudades de todo el pais.

La primera conclusién es que lo que desembolsan los ciudadanos difiere mucho segun la ciudad en
que se encuentre su vivienda.

En general, el impuesto de vivienda mas caro se paga (en orden decreciente) en Barcelona,
Santander, San Sebastian y Malaga, mientras que quienes soportan el IBI menos gravoso son
quienes poseen una vivienda en Burgos, Logrofio, Vitoria, Castellén y Murcia.

Y, de menos a mas gravoso, puede decirse que Pamplona, Madrid, Valencia, Alicante y Bilbao
cobran un IBI intermedio.

La cuota por m2 en un piso atribuible a una familia acomodada es de 863 pesetas en Barcelona y
de 822 pesetas en San Sebastian, mientras que en Madrid, Burgos, Murcia y Logrofio no alcanza
siquiera las 400 pesetas.

En las viviendas de clase media y baja ocurre el mismo fendmeno de disparidad entre ciudades.
Una familia de recursos modestos paga un IBI de menos de 175 pesetas por m2 en Vitoria,
Burgos, Bilbao, Pamplona y Logrofio, mientras que en Barcelona, San Sebastian, Malaga y
Santander supera las 325 pesetas.

Si se trasladan estas cuotas a importes finales del IBI, en Barcelona un piso (superficie:155
m2) paradigmatico de una familia de clase media-alta supone aproximadamente este afio un IBI
de casi 134.000 pesetas, mientras que en Madrid, Murcia, Logroiio y Burgos representa menos de
56.000 pesetas.

Son también onerosas San Sebastian, Malaga y Santander: cobrarian mas de 100.000 pesetas por
este piso.

Bilbao, Alicante y Valencia (entre 95.000 y 85.000 pesetas en este supuesto) son mas caras que
baratas para las familias acomodadas y Castelldon, Pamplona y Vitoria (entre 77.000 y 68.000
pesetas) articulan una politica fiscal de vivienda no muy gravosa para estos hogares.

En los pisos tipicos de familias de clase media (100 m2), vuelven a destacar como muy caras
Barcelona (un IBI de 65.000 pesetas) y Santander (56.000 pesetas); y ya menos, Malaga (44.600
pesetas).
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En el otro extremo, aparecen nuevamente Logrofio, Burgos, Pamplona y Vitoria, que recaudarian
menos de 30.000 pesetas por esa vivienda.

Puede considerarse que este IBI en San Sebastian, Bilbao, Madrid y Alicante es también oneroso
(entre 40.000 y 34.000 pesetas) y que Castellon, Murcia y Valencia se hallan en un término medio.

Por ultimo, las familias de economia modesta pagan por su piso (el supuesto es una vivienda de 83
m?2) mas de 28.000 pesetas en Barcelona, San Sebastian y Santander, mientras que en Vitoria les
vale con afrontan un desembolso de unas 8.500 pesetas al afio y en Castellén, Burgos, Logrofio,
Bilbao y Pamplona el importe del IBI para este piso no alcanza 15.000 pesetas.

Mas conclusiones.
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{.\-XJ En todos los ayuntamientos la cuota por m2 encarece segun aumentan el
1 tamano y la calidad de la vivienda y segun mejora la zona urbana.
. Y en general, los ayuntamientos despliegan una Unica linea de politica fiscal en
vivienda. Los que cobran mucho lo hacen a todos los tipos de piso, es decir, a
todas las clases sociales, y al revés.
La cuota que finalmente paga el ciudadano en concepto de IBI depende de 2 variables:
A.- el valor catastral (valor del suelo mas valor de construccién: pretende acercarse a la mitad
del valor de mercado del piso) y
B.-el tipo o coeficiente impositivo por el que se multiplica al valor catastral para llegar a la
cuota que el propietario debe pagar.
Desde 1990, el valor catastral medio de las viviendas en Espafia ha aumentado un 78%, mas del
doble que la inflacién (38%).
Lo que ocurre es que en algunas ciudades el valor catastral de las viviendas (de todas o de parte
de ellas) es excesivamente bajo al no hallarse suficientemente revisado, mientras que en otras se
encuentra menos alejado del valor de mercado.
Esta contingencia la afrontan los ayuntamientos aplicando tipos impositivos mas o menos elevados
(la ley establece un maximo y un minimo), que en nuestro caso van desde el 0,25% de Pamplona
hasta el 0,89% de Barcelona.
Pero en Barcelona, la ciudad que mas recauda por IBI, el valor catastral por m2 en una vivienda
tipica de la clase media ronda las 73.000 pesetas, mientras que en Pamplona (que no destaca en la
carestia del IBI) roza las 110.000 pesetas.
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En resumen, que para saber si su ayuntamiento es mas o menos recaudatorio con este impuesto,
el usuario debe fijarse en la cuota final que paga cada tipo de vivienda, no en el valor
catastral de éstas ni el tipo de gravamen que se le aplica a éste.

éQué es el IBI?

Un tributo directo, real, objetivo y periddico que grava la propiedad, la titularidad

de derechos reales de usufructo o de superficie o de una concesién

administrativa sobre los bienes situados en cada término municipal.

El IBI incide sobre todos los bienes inmuebles pero hay diferencias segun su

naturaleza rustica o urbana.

Afecta a todos los inmuebles de naturaleza urbana, unidades urbanas, con una
relacion de propiedad delimitada a efectos fiscales. Esta regulado en la Ley de Haciendas Locales.

El recibo: Es |la unidad basica de informacién. Veamos sus elementos.
Valor catastral: De forma simplificada, es el valor del suelo mas el valor de construccion de la
vivienda. Normalmente, se acerca a la mitad del valor de mercado de la vivienda.

Base Imponible: Constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles no exentos.

Base Liquidable: Es diferente del valor catastral sélo en los municipios que han efectuado una
revision catastral a partir de 1997. Se determina aplicando un coeficiente (varia segun el afio de la
Gltima revisién) que reduce el valor catastral.

Tipo impositivo: Coeficiente expresado en porcentaje que ha de aplicarse a la base imponible
para obtener la cuota final a pagar. Lo fija el Ayuntamiento, respetando unos minimos y maximos
que le vienen fijados.
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Cuota: Resulta de la aplicacion del tipo de gravamen a la base liquidable.
La cuota integra es la cuota del impuesto antes de aplicarle la posible bonificacién.

Bonificacion: Reduccion de un porcentaje de la cuota, en ciertas viviendas: VPO (de proteccion
oficial), cooperativas agrarias, etc.

Deuda tributaria: Cantidad resultante de aplicar las bonificaciones a la cuota integra. Es lo que
realmente se paga.

éCuando se debe pagar el IBI?

El pago se exige anualmente, devengandose el 1° dia del periodo impositivo, que coincide con el
afno natural. Las variaciones en los bienes gravados a lo largo del periodo impositivo no tendran
efectos para el IBI, e incidirdn en los ejercicios siguientes.

El Ayuntamiento fija las fechas de pago, que difieren de unos a otros.

éTodas las propiedades pagan el IBI?
Este impuesto se completa con exenciones, algunas objetivas y otras de naturaleza subjetiva y
mixta. Hay otras por periodos limitados, con motivo de desastres naturales.

Minimos exentos: Los bienes de naturaleza urbana cuya base imponible sea inferior a 100.000
pesetas estan exentos de tributacion. Y también los de naturaleza rustica cuando la base imponible
de los situados en el municipio sea inferior a 200.000 pesetas.

Exenciones temporales: Ciertos montes y tramos en regeneracién de masas arboladas pueden
declararse exentos durante 15 afos.

Exenciones permanentes: Determinados bienes propiedad de la Administracion, Iglesia Catdlica,
bienes de dominio publico, etc.

éQuién lo paga?

Los "sujetos pasivos", personas fisicas y juridicas propietarias de bienes inmuebles gravados sobre
los que no recaigan derechos reales de usufructo o de superficie.

También los titulares de una concesion administrativa sobre inmuebles gravados o sobre los
servicios publicos a los que se hallen afectados. En cuanto al alquiler, las partes pueden pactar en
contrato que la cuota del IBI corra a cargo del arrendatario.

éComo se calcula la cuota del IBI?

Partiendo del valor catastral de la vivienda, al que hay que aplicar el tipo de gravamen, fijado por
cada ayuntamiento. Al resultado (cuota) se le aplican las bonificaciones: reduccién de la cuota para
ciertas viviendas, VPO, cooperativas agrarias....

El resultado es el montante a pagar (deuda tributaria).

Si la ultima revisidn catastral es posterior a 1997, se aplica un coeficiente reductor, de 0,9% el
primer afio, 0,8% el segundo y asi hasta el décimo afio en el que la base liquidable es igual al valor
catastral.

éComo se llega al valor catastral?

Es un complicado procedimiento administrativo que parte de estudios de mercado inmobiliario y
concluye en la redaccién de unas ponencias de valores en las que se refleja el valor de los
inmuebles. Segln la Ley Reguladora de Haciendas Locales, el valor catastral urbano esta formado
por el valor del suelo y el de las construcciones y se obtiene de datos obrantes en el Catastro.
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Se fija tomando como referencia el valor de mercado y tiende a acercarse a la mitad de éste,
porque se aplica un coeficiente que reduce a la mitad el valor resultante de la Ponencia de Valores.
El valor catastral se calcula mediante un procedimiento reglado, el sistema de valoracidn catastral,
y se corrige segun las caracteristicas del inmueble.

éQué es la Ponencia de Valores?

Es el documento administrativo que recoge los valores del suelo y las construcciones, los criterios
de valoracién y coeficientes correctores a aplicar en el ambito territorial al que se refiere, asi como
la delimitacion de suelo urbano y los elementos para fijar los valores catastrales.

Se exponen al publico para que puedan ser consultadas tras una revisién catastral.

El valor del suelo écomo se calcula?

Teniendo en cuenta las circunstancias urbanisticas.

Al valor del suelo asi establecido, se aplica al aprovechamiento permitido por el planeamiento
urbanistico.

&Y el valor de construccion?

Se calcula teniendo en cuenta su tipologia, uso, calidad y caracter histérico-artistico,
deprecidandose (cuando proceda) en funcion de la antigliedad, uso y conservacion.
Pueden estimarse también el caracter singular y las obras de reforma.

AVISO IMPORTANTE:

Los datos, informaciones, interpretaciones y calificaciones que aparecen en este reportaje
corresponden exclusivamente al momento en que se realizé y tienen, por tanto, una vigencia
limitada, ya que este impuesto puede ser modificado en cualquier momento.

(Reportaje realizado por la Revista Consumer) Marzo 2002



