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Las uperactones de compra de umendas m.lavas en Londres no
estan gravadas con el impuesto sobre el valor anadido.

e e I
Los costes del papeleo al hacer frsn!e a una compra- vema de
inmuebles en Madrid no son de los més caros de Europa.
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Estados Unidos es una variante complicada del modelu
anglosajén de tramites burocréticos en compras de inmuebles,

En Europa no hay rebajas

Los costes de la compra de una vivienda y los impuesto espafioles, entre los mas ventajosos del Viejo Continente

n Espafa, comprar

una vivienda es un pro-

ceso pesado. Desde la

bisqueda del inmue-

ble, pasando por la ve-
rificacion de sus caracteristicas,
li firma del contrato privado de
compraventa, hasta la escritura,
el pago a notarios y registradores
y lus obligaciones con el Fisco,
toda una burocracia que lleva al
limite incluso a los compradores
mds pacientes.

Pero jalguna vez se ha pregun-
tado que ocurre en otros lugares
del mundo? ;Cuintos pasos hay
que dar y qué cargas soporta el
comprador en la adquisicion de
un inmueble en Reino Unido, Ita-
lia 0 Alemania...?

Para empezar, los triamites
son muy parecidos en los paises
curopeos. En casi ningin Estado
se puede obviar la contratacion
de un profesional o intermedia-
rio a quien se le encarga la venta,
como tampoco la comprobacion
de que el inmueble se ajusta a los
requisitos prometidos, la firma
de un contrato sea del tipo que
sed o el pago de impuestos. Otra
cosa es el importe de todos los
gastos que lleva aparcjado este
largo proceso.

En el Reino Unido, compra-
dor y vendedor hacen un contra-
to privado similar al contrato de
arras espafiol. La diferencia estri-
ba en que cn el primer caso el
documento rubricado por ambas
parles es el que tiene validez ante
el registro, salvadas las corres-
pondientes investigaciones, que
generalmente corren a cargo de
abogados. En Espaiia, sin embar-
go. ha de pasar por las manos de
un notario o fedatario publico
antes de registrarse.

Siguen los pasos del pais an-
glosajon Dinamarca e Irlanda,
mientras que el resto de los Esta-
dos europeos aplica el sistema la-
tino, el origen del espafiol.

Estados Unidos es una varian-
te complicada del modelo anglo-
sujon. Una vez que las dos partes
se ponen de acuerdo se dirigen a
una empresa aseguradora de titu-
los que es quien hace las veces
del registro de la propiedad de
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Coslas notarlsles (']

Compra- venla
de inmueble

Costes registrales (*)

Hlpulana subm
inmueble

Compra-venta

Hipoteca

ALEMANIA 112 876 pesetas 78.451 pesetas 67.632 pesetas 44.237 peselas

BELGICA 273,666 pesetas 96.926 pesetas No constan No constan
vivienda en construccion {un 12,5%, 2.807.763 (1,3% del 110% del valor de
un 50% solo pesetas) hipoteca, 247.083 pesetas)

ESPANA 54.907 posetas de media 66.554 pesatas de media  38.881 pesetas 36.891 peselas

FRANCIA 233.690 pesetas 156.367 peselas 22.462 pesetas (un 0,70% 11,231 pesetas (un 0,05%
del valor del bien) del valor del bien)

ITALIA 262.681 peselas 180.944 peselas 673.863 pesetas, Bancarias sin costes. De
exceplo primera sociedades financieras, 21.630
vivienda: 41.596 pesetas. Entre particulares
peselas 449,242 peselas

GRECIA 269.545 pesetas 269.545 pesetas 101.079 pesetas 165.465 peselas

No cnns\an

LUXEMBURGO 171,790 pesetas

103.114 pesetas No constan

61.230 pesetas {que

HOLANDA 121.461 pesetas (que 9.983 peselas 13,477 peselas
incluye todos los gastos)  incluye todos los gastos)
REINO UNIDO  Altamente variables Altamente variables 25.500 pesetas 25 500 pesetas

(') En todos los cases las cantidades indicadas se entienden antes de impuestos, es decir, IVA exclumo Fuen!e Martinez Lage & Asociados

IMPUESTOS SOBRE LA VIVIENDA EN LA UNION EUROPEA

En pon:en je

IVA para IVA para Tasa Tasa por actos Tasa por Impuesto
rehabllitacién adquisicién de L] juridicos contratacion sobre el
Pais de la vivienda  vivienda nueva timbre d de hip patrimonio
BELGICA 6,0/21,0 60/21,0 12,5 No existe No existe No existe
DINAMARCA 25,0 T 250 " Noexiste 06 15 " Noexiste
“ALEMANIA 15,0 15,0 2,0 R . No existe
GRECIA 18.0 18,0 93/113 36 40  025/035
"ESPARA 16,0 7,0/4,0 No existe 05 Noexista 0,4/15
FRANCIA 70 0.5 " No existe
"IRLANDA 0,0/6,0 10/120 0,1 " Noexiste
ITALIA 8,0 & No existe No sxisle_- . Noexiste
LUXEMBURGO X T 3 2 5
HOLANDA 17 60 Noexste  MNoexiste  Noexste
AUSTRIA Noexiste  Noexiste  Noexiste .
PORTUGAL  50/160 - o Noexste  Noexiste Noexiste
FINLANDIA 22,0 220  Noexiste Noexiste  Noexiste
250 250 Noexiste = T
0,0 1,0 o ) Nc] existe

Fuenle R. R. de Acufia & Asociados

nuestro pais. Se encarga de inves-
tigar la propiedad del inmueble,
pero desde el origen. Es una in-
vestigacion historica que-llevan a
cabo estas compaiiias especializa-
das para, posteriormente, inscri-
bir el inmueble.

El sistema latino es el que ha
implantado la mayoria de los pai-
ses europeos. Se caracteriza por
un cuerpo de profesionales a

quien el Estado atribuye el caric-
ter de fedatarios publicos, y su
namero es limitado. Este método
notarial es el utilizado en Fran-
cia, Italia, Grecia, Bélgica, Paises
Bajos, Luxemburgo, Austria, Ale-
mania y Espafia.

En cuanto al registro, dentro
de este modelo también se pue-
den observar algunas diferencias.
Hay naciones en las que la ins-

cripcion del inmueble es volunta-
ria, como en Espaiia; obligatoria
(con las consiguientes multas por
incumplimiento) en Francia, Bél-
gica y Luxemburgo, y constituti-
va (Gnico requisito que otorga la
validez a la compraventa de in-
muebles) en Alemania y Austria.

Para Antonio Pau Pedron, de-
cano del Colegio de Registrado-
res de Espaiia, los sistemas que

ofrecen mas garantias al usuario
son el espaiiol y el alemdn. El
nacional, pese a centrarse en un
registro voluntario, proporciona
una seguridad que hace que la
mayor parte de los futuros pro-

pietarios lo utilice de manera sis-

temitica. En cambio, métodos
como el francés, italiano o belga
presentan menores garantias por-
que no avalan las condiciones de
los inmuebles inscritos.

A la hora de hacer numeros,
las diferencias son mis sustancio-
sas. Italia, Bélgica, Francia y Gre-
cia son los paises donde maés se
pasa factura, segin un estudio
de Martinez Lage & Asociados,
para el Consejo General del No-
tariado. Se da la circunstancia de
que el sistema italiano de arance-
les notariales es atipico, pues aun-
que existen unos honorarios [ija-
dos por el Consejo Notarial Ita-
liano, en la practica las cantida-
des exigidas fluctian entre 0.5 y
1,5 veces dichas cuantias. Asi,
para una vivienda de 22,5 millo-
nes de pesetas, los honorarios del
fedetario publico italiano se ele-
varian a casi 263.000 pesetas.
Los costes registrales, en el caso
de la primera vivienda, se situa-
rian en 41.500 pesetas, pero en el
caso de las segundas residencias
el arancel subiria hasta 674.000
pesetas.

Peculiaridades

Y es que Italia y Suiza compar-
ten unas peculiaridades que dis-
tinguen las primeras y segundas
residencias. En el supuesto de
que la vivienda no sea de lujo y el
comprador no sea titular de otro
inmueble (en ocasiones en la mis-
ma provincia), el impuesto regis-
tral sera de un 3% frente al 7% de
la segunda residencia en Italia,
Esta diferencia en Suiza es del
2% al 8%. Las bonificaciones se
extienden también a los gravame-
nes hipotecarios y catastrales, se-
gun la red de lranquicias Tecno-
casa.

En Grecia, otro de los paises
con las tarifas mas elevadas, el
registrador cobraria por su inter-
vencion 101.000 pesetas y el nota-
rio 270.000 pesetas.

Sin embargo, en Espana el pa-

EVOLUCIL’)N DE LOS PRECIOS RESIDENC!ALES POR PAISES
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Roma es una de las ciudades eurapeas donde se presenta
una factura mas alta en los tramites inmobiliarios.

GASTOS, SUBSIDIOS Y SUBVENCIONES

En % GASTOS SUBSIDIOS Y
COMPRA HPOTECA . SUBVENCIONES
Alemania 27 0,5 20,8
Bélgica 136 07 G
Dinamarca 1,8 17 420
Espaia 78 il 298
7|'j9|'c3r1da 6,8 19,8
taiia 15 e
Portugal 1,2 37,9
Reino Unido - P R IO s AU

Fusnte: FH.E. y BBYA

so por el notario de este mismo
inmueble costaria casi $5.000 pe-
setas y 37.000 pesetas el corres-
pnmlmnlu al registro. Dicho estu-
i aro que nuestro pais es
irato leniendo en cuenta
ambos costes.

En todo caso, la excepcion
puede ser ¢l Reino Unido, don-
de, al no existir notarios, los gas-
tos de abogados, investigadores
en registro o aseguradores son’
minimos, oscilando entre un
0,2% v un 0,5%.

Pero si por algo destaca el
Reino Unido es por lener una
fiscalidad de las mas suaves de
Europa. Segin un estudio de
R. R. de Acufia & Ass., los briti-

nicos no gravan la vivienda nue-

va con el impuesto sobre el va-
lor anadido (IVA) como hace la
mayoria de los paises de la
Unidn Europea. Lo que si tiene
es una tasa de
timbre (st du-
() que se paga
en la transmision
de un inmueble,
algo parecido al
impuesto  sobre
transmisiones pi-
trimoniales (ITP)
que existe en Es-
pana. Lsta tasa
oscili entre el 1%
y el 3% frente al
6% 0 7% espariol.
En este pais no
cxiste otro  tlipo
de tributo o tasa para las opera-
ciones de compraventa.

En el lado opuesto se situa-
ria Grecia, Estado donde apare-
cen todas las figuras impositi-
vas relacionadas con la vivien-
da. EI VA en este caso seria del
187 y la tasa de timbre oscilaria
entre el 9.3% y 11,3%. Ademas,
existe la tasa por actos juridicos
documentados, que es del 3,6%.

Soélo aqui, en Espaia y Sue-
cia se tributa también por el pa-
trimonio.

Entre las ventajas de nuestro
mercado se encuentra el hecho
de que no existe la tasa de tim-
bre. El IVA, ademis. no es de
los mas altos: un 7% frente al
25% que se paga en Dinamarca
o Suecia.

Lo que si comparten todos es
el IVA para la rehabilitacion de
vivienda, que va desde el 4%
que se paga en algunos casos en

*®
Italia, Bélgica,
Francia y Grecia
son los paises
donde las
facturas legales y
fiscales superan
la media

®

Italia, hasta el 25% de Dinamar-
ci 0 Succia.

A estos gastos se unen, ade-
mas, las cantidades que hay que
satisfacer a los intermediarios
inmobiliarios. En el Reino Uni-
do, estos cosles representan en-
tre un 2% y 3% del precio del
piso: en Francia, entre el 4% y el
7%; en Alemania, el 6%; en [ta-
lia, el 4%, y en Fspaﬁ(l entre el

hyel SA. segin datos de In-
moclick.

Costes hipotecarios

Pero si la compra lleva apareja-
da la constitucion de una hipote-
¢, como ocurre en la mayoria
de las ocasiones, las diferencias
vuelven a acentuarse,

Grecia continta en los pues-
tos de cabeza, con 270.000 pese-
tas de gastos nolariales en el

caso de un credi-
to para financiar
vivienda de
22,5 millones de
pesetas v 168.000
pesetas de costes
registrales.

Espaiia vuelve
4 presentarse co-
mo uno de los
paises con gastos
aparejados al
préstamo hipote-
cario mas atracti-
vos. Por esas ope-
raciones,  nota-
rios y registradores cobran
66.500 pesetas y 37.000 pesetas,
respectivamente.

Dentro de nuestras fronteras
no aparece la denominada tasa
por la contratacion de hipoteca.
Si, en cambio, hay que pagarla
en Dinamarca, Grecia, Francia
¢ Irlanda.

Una de las conclusiones del
informe realizado por el bufete
de abogados Martinez Lage es
que “en los paises de influencia
germana se tiende a privilegiar
la hipoteca, reduciendo los cos-
tes notariales en proporcion
con los facturados por las otras
operaciones y, probablemente,
la razon de ello reside en no
agobiar econdmicamente, ain
mis, a4 quien sc ve obligado a
contraer una deuda”™. En esta
situacion se encuentran Alema-
nia, Paises Bajos, Bélgica y Lu-
xemburgo.

Al comprar una vivienda en Paris hay que hacer frente a la
denominada tasa por la contratacién de hipoteca.
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diferente

La compra de una casa en
Estados Unidos es una
operacion con notables
peculiaridades, Se trata de
una particularidad del sistema
anglosajon en el que
intervienen companias
aseguradoras y abogados. Las
figuras de notario y
registrador no existen tal y
como las entendemos en N
Espaiia. En un cuadro .
comparativo de costes de una
transaccion en Espaifia y en
Estados Unidos, divulgado
por el Consejo General del
Notariado, se observan las
diferencias. Mientras que por
la compra de un piso de 30
millones de pesetas, los gastos
de notarios y registradores
serian de 80.000 pesetas, en
Estados Unidos habria que
pagar 245,000 pesetas que
irian, en su mayor parte, a
cubrir los honorarios de los
abogados comprador y
vendedor y a la aseguradora.
Otra de las particularidades
del pais norteamericano son
los impuestos, pues la
mayoria son deducibles, Y
aunque varian en funcion de
cada Estado, la compra de
una casa para un residente
implicaria, segin el bulete
Diaz Arias, el pago al
vendedor de unos derechos
que van desde el 0% al 2% del
total del préstamo, Cuando
son para adquirir la primera
residencia, son gastos
deducibles, y en la segunda
residencia estos gastos son
amortizados o deducidos al
término del préstamo. Los
intereses también son
deducibles. -

Ademas, se pagan lasas por el
valor real de la propiedad,
que son de ambito local.
Iistas son distintas en cada
Estado y también deducibles.
En California , por ejemplo,
es un 1% anual.

Existen otra serie de costes
para afrontar los seguros de
titulos, el depdsito, titulos de
documentos, tasas de
transferencia, etcétera. Todos

ellos oscilarian entre el 1% y
2% del valor de la propiedad.

 ElA

amplia

C

a Inspeccion Téeni-
ca de Edificios
(ITE). que ha entra-
do en vigor este afo
para los inmucbles
madrilefios  protegidos con
mas de 20 ailos de antigiiedad,
, no esta calando entre las comu-
nidades de propietarios. Los
computos del  Ayuntamiento
arrojan un saldo muy pobre, de
solo unas 600 inspecciones -un
5% de las previstas- a poco
mis de dos meses para que fina-
lice el ejercicio. Este motivo y
las quejas de los vecinos por la
falta de comunicacion munici-
pal, ha llevado a Gerencia de
Urbanismo a aprobar esta se-
mana la ampliacion del primer
plazo de la I'TE seis meses, has-
ta junio de 2001, Eso si, el cqui-
po de Jos¢ Maria Alvarez del
Manzano ha enviado ya las per-
tinentes cartas a los vecinos
afectados para que, esta vez,
no puedan alegar desinforma-
cion.

Los resultados de las revisio-
nes cuyas actas han sido presen-
tadas en Gerencia son bastantg
pesimistas; de hecho, segin sus

"

el plazo de las ITE

El 80% de las revisiones es desfavorable, por
lo que su coste se elevara a 106.000 millones

PROPIEDADES /3

tamiento

SelS Meses

datos, el 80% de las ITE son
desfavorables. Arnaiz Arquitec-
tos, la empresa que mas revisio-
nes ha llevado a cabo hasta
ahora, asegura que de con
nuar el balance en esta linea,
serin necesarios 106.550 millo-
nes de pesetas para arreglar los |
desperfectos detectados en los
30,000 edificios que pasaran la
inspeccion entre este ano y el
que viene.

Entre los principales proble-
mas que arrojan las 1TE realiza- [
das por esta firma especializa-
da destacan los que afectan a
las fachadas, un 59% de los ca-
sos presentan enfoscados abol-
sados, desprendidos o con ries-
go de desprendimiento, estruc-
turas metalicas corroidas u oxi-
dadas, etcétera, El segundo
mal afecta a la estructura de
los edificios: con un porcentaje
et 21%, se trata, en general, de
alteraciones o deformaciones
de la misma y de problemas de
pudricion de la madera o ata-
ques de insectos. Cubiertas ¢
instalaciones son los otros ele-
mentos mas afectados por las
inspecciones desfavorables. Las
ITE estin costando entre
90.000 y 180.000 pesetas.

ZONAS |

Favorables 2 7,600
Deslavorables 74 22200
Fachades 59 17.700
_Estucwa 21 630
< Cub_iena_ 20 6000

Inslalacién 1 3.300

Total costes de mpi?ﬂlea{i’
edificios 2000-2001

_Fuente: Arnaiz Arquitectos

ANALISIS DE LOS COSTES DE REPARACION DE
LAS DE INSPECCION TECNICA 2000/01

% N edificios

Previsiones realizadas a partic da los resullados actuales de la ITE para las
zonas de inspeccién 2000-2001, que incluyen unas 30.000 edificios

Media en milones _ TOTAL

25 42500
6B 38h00
30 18.000
25 8250

106.550 rnlllonas

! OPORTUNIDAD |

Subasta notarial de magnifico
local a pie de calie, 373 m’. Ave- |
‘nida Brasilia, 19, parque Aveni- I
das (Madrid). Informacién en por- |
teria del propio edificio y en nota-
ria del sefior Cabrera (calle Alcal-
de Lopez Casero, 15).
PRECIO DE SALIDA:
22.000.000 DE PESETAS _:

Solicite informacidn, gratis y sin compromiso en*
Madri

Irid: Ayala, 130: 91 57534 01 -

Sevilla: 95 450 03 65

Liberalizada la intermediacion inmobiliaria

Sagasta, 23: 91 445 93 35
Barcelona: 93 476 66 00 - Valencia: 96 394 24 28

www.adams.as

CENTRO DE ESTUDIOS ADAMS




