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Cartel colgado en el balcdn de un piso de segunda mano de Madrid que informa de que la vivienda ya ha sido vendida por la inmobiliaria que lo comercializaba. /) 5.©

Impuestos sobre precios del ‘boom’

Muchos compradores de viviendas de segunda mano denuncian que la Comunidad de Madrid les exige el
7% del ITP referenciado a un importe muy superior al que han pagado por sus pisos . Por Jorge Salido Cobo

Algo parece no cuadrar en el merca-
do madrileno de vivienda de segun-
da mano. Al menos, eso es lo que in-
dican las cuentas de muchos com-
pradores, que denuncian que la
Comunidad de Madrid penaliza la
adquisicién de pisos usados con un
Impuesto de Transmisiones Patrimo-
niales (ITP) aplicado a precios del
pasado, que poco tienen que ver con
lo que realmente se paga por ellos.
ELITP es el tributo (actualmente
en Madrid del 7%) con el que las co-
munidades auténomas gravan la
compra de vivienda usada y que no
se liquida -en contra de lo que se
piensa- sobre el valor escriturado de
adquisicion, sino sobre el llamado
Valor Minimo de Referencia (VMR)
que establece la propia Administra-
cion regional. La polémica surge
cuando, tras un lustro de deprecia-
cién de la vivienda, muchos compra-
dores se encuentran ahora con que

ECONOMIA JUSTIFICA FIJAR
EL PRECIO OFICIAL MINIMO
«PARA EVITAR FRAUDES»

han de hacer frente a este ITP sobre
un precio muy superior al pagado.
Desde la Consejeria de Economia
y Hacienda niegan este desfase y re-
cuerdan que anualmente revisan el
valor de las casas a partir del que se
cobra este impuesto. «La base impo-

nible del ITP no es el precio pagado,
sino el valor real, que se define como
el precio mas probable dispuesto a
pagar un comprador y a aceptar un
vendedor». Gracias a esta tasacion
oficial de la vivienda -que puede
consultarse en internet-, la Comuni-
dad de Madrid dice que «se evita el
fraude» y «circunstancias anormales
como vinculaciones familiares o en-
tre compradores y vendedores con
necesidades imperiosas de venta»
que, se sobreentiende, podrian plas-
marse en transacciones a muy bajo
precioy sujetas a un ITP minimo.

EI' VMR se fija por la Comunidad
de Madrid segun «estudios de mer-
cado que tienen en cuenta la coyun-
tura econémicay. «Del resultado de
estos informes se obtienen valores
minimos por debajo de los que se
considera altamente improbable
que pueda hacerse una transmision
de mercadon, insisten desde la Con-
sejeria. Estos estudios
los elabora la Direccién
General de Tributos.

AFECTADOS. Estas ex-
plicaciones no conven-
cen a los afectados, que
ven detras de los «altos»
valores minimos de re-
ferencia del Gobierno
regional un afdn recau-
datorio que califican, sin
tapujos, de «robo». «Tienen que sa-
car dinero de debajo de las piedras y
se inventan este valor para hacer la
mayor caja posibley, critica indigna-
do Alberto, que compro su piso en el
sur de la capital por 109.000 euros y
liquido el ITP sobre esta cantidad. En

2011, recibié una carta de la conseje-
ria reclamandole 3.500 euros mas.

Segiin los datos oficiales, el valor
real comprobado de ese inmueble,
que no el VMR, ascendia a 155.000
euros. Los técnicos regionales, cuan-
do detectan que no coincide el im-
puesto pagado con el VMR, calculan
su valor real cumprobado. normal-
mente superior. «Este se fija a partir
de las caracteristicas de la casa y de
transmisiones reales y similares de
su entornoy, aclaran en Hacienda.

«Fue una operacion sin trampa ni
cartdn y esta de testigo el notario, Pa-
gué el ITP que correspondia sobre el
precio real que me costo el pisow, ar-
gumenta Alberto. «<Es mas», conti-
nua, «si hace un ano el VMR de la vi-
vienda era 120.000 euros, hoy es de
84.000. ¢Por qué tengo que pagar el
ITP sobre 155.000%». «No sé en qué
mundo vive el Ejecutivo regional. Es
un robo en toda regla. {Como va a
ser ése su precio? Saben que no lo
es, pero lo ignoran. Nos toman por
tontosy, afirma crispado Alberto.

En la misma situacion que Alber-
to esta Sara. Esta joven de 26 afios
adquiri6 un piso por 115.000 euros
en mayo de 2012 y apenas dos me-
ses después recibio la famosa carta
pidiéndole que abonara el ITP sobre
170.000 euros (lo que suponia pagar
4.000 euros mas de lo que ya habia
desembolsado). Dicha misiva in-
clufa, como es habitual y a modo de
justificacion, una lista de inmuebles
similares que se habian vendido en
la misma zona por el precio que le
reclamaban. «No entendia nada», co-
menta Sara. Consultando el Portal
de Vivienda de la Comunidad de Ma-

drid parece normal la confusion de
Sara. Segun esta web, en el apartado
de ‘Impuestos por la compra de una
vivienda usada’, se menciona el ITP
general y el tributo para familias nu-
merosas. El ‘General’, segiin esta ta-
bla oficial, es el «7% del importe es-
crituradon. Ni rastro del VMR.

Esta madrilena explica que es im-
posible que el piso valiera lo que di-
ce la Comunidad ya que cuando lo
adquiri6 estaba en muy mal estado
v lo ha tenido que reformar. «Es un
robo. En la consejerfa no niegan que
yo he pagado 115.000 euros, sino
que la vivienda valia lo que dicen
ellos. Increible. Ahora va a resultar
que los precios los pone el Ejecutivo
regional», comenta escéptica ante su
situacién. Tiene claro que sillegaa
saber que el piso estaba valorado en
170.000 euros no lo habria compra-
do. «No puedo permitirme pagar
4.000 euros», concluye desesperada.

«NO SE EN QUE MUNDO VIVE
FL GOBIERNO REGIONAL. ES
UN ROBO EN TODA REGLA»

Mas sangrante que los casos de
Alberto y Sara es atin el de Eduardo,
que en 2011 se hizo, por 30.000 eu-
ros, con una vivienda de 65 metros
cuadrados «fuera de ordenacion»
(desde hace 60 anos esta previsto
que parte del inmueble pase a ser

parte de la calle). Pago 2.100 euros
de ITP y meses después le reclama-
ron otros 6.000. E1 VMR del inmue-
ble era de 120.000 euros. Eduardo,
como Alberto y Sara, también cursé
la correspondiente alegacion. En su
opinion, la situacion es caberrante y
un robo». «Ahora que hay precios
asequibles y se compran pisos te me-
ten estos impuestos abusivos».

EXPLICACION OFICIAL. La Conseje-
ria, consciente de la polvareda que
esta levantando el tema, justifica el
valor que fija recordando que «sélo
en Madrid capital tiene definidas
més de 1.100 zonas de valoracion en
2013 y que anualmente realiza una
revisiény. «El ciudadano debe saber
que si declara por encima del VMR
no se le revisara la transaccion. Es,
por lo tanto, un valor de garantia pa-
ra €, pero no le vincular, apuntan en
Economia y Hacienda. E incluso van
mas alla: «Los valores
que acaban de entraren
vigor el 1 de enero es-
tan, de media, un 30%
por debajo de los de
mercado».

Alberto, Eduardo y
Sara representan tres
casos, pero los afecta-
dos podrian contarse
por miles -la Consejeria
dice no poder facilitar
el dato de revisiones paralelas he-
chas en 2012-, Segtn Fernando
Iglesias, franquiciado del grupo Tec-
nocasa en Madrid, practicamente
todas las operaciones de pisos usa-
dos que no se hagan en el centro de
la capital estan expuestas a un ITP
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superior al que fijaria el precio real
de compra. «Esto es incomprensible
y lo sufrimos también los interme-
diarios profesionales, a quienes nos
vienen los clientes cuando reciben
la carta pidiéndoles mas dinero por
el ITP. Mientras que vendedores y
bancos, al conceder hipotecas y ta-
sar las casas, han adaptado los pre-
cios a la baja, la Comunidad de Ma-
drid mantiene minimos que no tie-
nen sentidon, critica Iglesias.

La misma advertencia lanzan
desde Echeandia & Alevito, gabine-
te juridico especializado en temas
inmobiliarios. «La actual caida de
los precios esta dando lugar a mul-
tiples comprobaciones de valores
porque se estan llevando a cabo
muchas compraventas por precio
inferior al del valor de referencia de
la Administracién. Aunque parezca
mentira, en muchos casos, las valo-
raciones de la Administracion Tri-
butaria, que pueden servir como
precio de referencia, no se han
adaptado a esa nueva realidad del
mercado y se sitdan por encima.

2012, PEOR. Iglesias ratifica sus pa-
labras con datos. «Estoy vendiendo
pisos por 60.000 euros cuando el
VMR de la zona esta en 94.000 eu-
ros. Si quieren pueden venir los téc-
nicos regionales para comprobar
este desfase en persona. Es una in-
justicia tremenda», lamenta. «Y la
situacion», prosigue, «se agravara
aun mas cuando empiecen a llegar
las revisiones paralelas de transac-
ciones de 2012, afio en el que han
caido todavia mas los precios». Por
no mencionar la alta posibilidad de
que las comunidades auténomas
suban el porcentaje de ITP, una vez
que el IVA por la compra de casa
nueva ha escalado del 4% al 10%.
Este incremento recrudeceria mas,
si cabe, esta polémica realidad.

Iglesias pone un ejemplo esclare-
cedor. Dice haber vendido un local
por 50.000 euros que esta tasado por
la Comunidad en 250.000. «En este
tipo de inmueble, el vendedor debe
pagar el Impuesto del Incremento
Patrimonial, en torno al 30%. Dicho
porcentaje, solo de los 200.000 euros
en los que sobrevalora la region el
local, supone 60.000 euros. Un im-
porte mayor al de venta. Es decir, el
dueno se queda sin local y ademas
tiene que pagar 10.000 euros extra,
segun el desfasado VMR».



