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Sobre el Institut Ostrom

El Institut Ostrom es un think tank de politica publica de Cataluia. Sus principios fundacionales son el
reconocimiento del pluralismo, el ejercicio de la tolerancia, la salvaguarda de los derechos civiles, la defensa de las
libertades individuales, la promocién de instituciones inclusivas, el fomento de las sociedades abiertas y el impulso
de la economia de libre mercado.

Fundado en 2016, es un polo independiente y no partidista de conocimiento, debate y generacion de ideas,
comprometido con el pensamiento riguroso y con vocacion de incidir de manera determinante en la opinién publica
y las instituciones catalanas, a través de la investigacion, la divulgacion y la influencia en el debate publico.

La institucién recibe su nombre en homenaje a Elinor Ostrom, profesora de Economia Politica, titular de la Catedra
Arthur F. Bentley de la Universidad de Indiana y primera mujer galardonada con el premio Nobel de Economia. El
Institut Ostrom forma parte de la Atlas Network, la red de méas de cuatrocientos think tanks y organizaciones
internacionales que impulsan las ideas de libertad personal y econémica en todo el mundo, entre los que destacan
el Cato Institute y el American Enterprise Institute (AEI) en Estados Unidos, el Fraser Institute en Canada, el Adam
Smith Institute (ASI) y el Institute of Economic Affairs (IEA) en el Reino Unido.

SOBRE EL AUTOR

Marti Jiménez-Mausbach es vicepresidente y director de Investigacion del Institut Ostrom. Ha
realizado estancias de investigacion en Alemania y Estados Unidos y ha trabajado en el sector
biofarmacéutico y en la diplomacia cientifica. Es autor de publicaciones y articulos sobre
innovacion, transferencia tecnolégica, regulacién de mercados y politicas publicas, y colabora
con diversos medios de comunicacion. Es graduado en Ciencias Biomédicas por la Universidad
de Barcelona (UB) y tiene un master en Desarrollo Farmacéutico por el King's College London
(KCL).
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Resumen ejecutivo

En Catalufa, una familia que cambia de piso paga a la Generalitat el 10 % del precio el mismo dia de la compra.
Quien levanta un edificio sobre un solar, o rehabilita un inmueble viejo, ve cdmo el ayuntamiento le sube el IBI. La
fiscalidad de la vivienda grava las dos decisiones que un mercado con escasez deberia favorecer: cambiar de casa 'y
construir. El resultado es un parque mal repartido, con personas mayores en pisos demasiado grandes y familias
jovenes en pisos demasiado pequefos, y una oferta nueva que llega con cuentagotas.

Sobre un mismo piso de Barcelona recaen seis impuestos de tres administraciones. Tres gravan la transmision: el ITP
o el AJD, de la Generalitat, y la plusvalia municipal. Tres gravan la tenencia: el IBI, la imputacién de rentas en el IRPF
cuando la vivienda es una segunda residencia y el impuesto sobre el patrimonio. Ninguno de los seis grava en
solitario el valor del suelo, que es la base que la teoria econémica considera menos distorsionadora. El IBI, el Gnico
que todo el mundo paga cada ano, se calcula sobre el suelo y la construccion juntos, y por eso castiga a quien edifica.

La evidencia internacional es consistente. Cada punto de impuesto a la transmisién reduce entre un 6 %y un 14 %
las compraventas, y un salto de dos puntos del stamp duty britanico recorta un 37 % la movilidad de los hogares
afectados, sobre todo en las mudanzas cortas que ajustan la casa a la familia."??2l Espafia recauda por la
transmision de inmuebles el 0,8 % del PIB, tanto como Bélgica y solo menos que Italia, y es el pais de la OCDE con la
carga fiscal mas alta sobre las transacciones de vivienda.”*“** Un impuesto sobre el valor del suelo, en cambio, no
altera ninguna decision de inversion, porque el suelo no se puede fabricar ni esconder, y recae sobre los propietarios
en proporcion al valor de las ubicaciones que poseen.

PROPUESTA CENTRAL

Un marco fiscal que grave la tenencia del suelo y deje de gravar la movilidad y la edificacion, en dos piezas. Primera:
cada comunidad auténoma reduce el ITP sobre la vivienda habitual hasta un tipo de referencia del 4 %, en un plazo
de entre cuatro y seis anos. Segunda: el IBl se convierte en un impuesto sobre el valor del suelo, que excluye de la
base el valor de las construcciones, absorbe la plusvalia municipal y se recauda a tipo constante por municipio. La
prioridad es un sistema menos distorsionador; el impuesto sobre el suelo se disena para que cada ayuntamiento
recaude lo mismo que hoy.

Impacto estimado

El modelo de la seccion 5, una simulacion de Monte Carlo de 50.000 iteraciones calibrada con elasticidades de la
literatura econométrica, estima que la reforma pondria a la venta cada afio unas 147.000 viviendas mas en Espanfa,
38.000 mas en Cataluia y 4.700 mas en la ciudad de Barcelona. La mayor parte son pisos existentes que hoy no se
venden: la rebaja del ITP eleva las compraventas de vivienda usada un 26 % en Espafa (intervalo del 15 % al 46 %) y
un 43 % en Catalufia y Barcelona (del 24 % al 81 %). El resto es obra nueva: el impuesto sobre el suelo abarata
construir y rehabilitar entre un 4 % y un 6 %y eleva las viviendas iniciadas un 2,1 % en Espafa, un 1,7 % en Cataluina
y un 0,7 % en Barcelona. Esta segunda cifra es prudente, porque el modelo no recoge el efecto del impuesto sobre
los solares vacios y los edificios infrautilizados en zonas de valor alto, que en una ciudad densa es el mas importante.
La recaudacién de ITP del segmento reformado baja en torno a un 28 %: unos 1.100 millones de euros al afio en el
conjunto de las comunidades de régimen comun y 275 en Catalufa.

Recomendaciones principales

e ElGobierno central debe modificar la Ley de Haciendas Locales para que la base del IBl sea el valor catastral del
suelo, que el Catastro ya calcula para cada inmueble, con una transicion de cinco afos a recaudacion
constante por municipio, y debe suprimir la plusvalia municipal, que grava la misma base en el momento de la
venta.

e Las comunidades autonomas deben aprobar por ley un calendario de reduccién del ITP sobre la vivienda
habitual hasta el 4 %, a razén de un punto por afo como minimo. La Generalitat de Catalufia es la primera
candidata porque parte del tipo més alto.
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e El Gobierno central debe encargar al Catastro un plan para actualizar en cinco anos los valores del suelo de las
ponencias con mas de diez aios, y extender al suelo la metodologia del valor de referencia.

e Los ayuntamientos deben aplicar la conversién con tipos calculados para mantener la recaudacién, ofrecer un
aplazamiento del pago garantizado con el inmueble a los hogares con patrimonio elevado y rentas bajas, y
publicar cada aino la carga por parcela.

e Las haciendas forales del Pais Vasco y Navarra, que ya tienen competencia sobre el IBI, pueden hacer la
conversion sin esperar al legislador estatal y servir de prueba piloto para el resto.
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1. Introduccion: seis impuestos para un solo piso

1.1 Qué paga quien compra, quien construye y quien tiene

La tabla 1 recoge los impuestos que gravan un piso de 300.000 euros en la ciudad de Barcelona en tres momentos:
cuando se compra, cuando se tiene y cuando se vende. Quien lo compra de segunda mano paga el 10 % a la
Generalitat en concepto de ITP; si es nuevo, paga el IVA y el AJD sobre la escritura. ™ Quien lo vende paga al
ayuntamiento la plusvalia municipal sobre el incremento del valor del suelo desde que lo adquirié.”! Quien lo tiene
paga cada ano el IBI, sobre el valor catastral del suelo y de la construccién, y, si es una segunda residencia, la
imputacién de rentas inmobiliarias en el IRPF, un 1,1 % o un 2 % del valor catastral que tributa al tipo marginal, y el
impuesto sobre el patrimonio si su patrimonio neto supera los 500.000 euros.”"®!

Tabla 1. Los seis impuestos que recaen sobre un piso de 300.000 euros en Barcelona
ITP (segunda mano) Generalitat Precio (300.000 €) 10% Al comprar: 30.000 €

Al comprar; el de la
Escritura o responsabilidad P

AJD (obra nueva o hipoteca) = Generalitat K . 1,5% hipoteca lo paga el
hipotecaria (5]
banco
Incremento del valor catastral del
Plusvalia municipal (IVTNU)  Ayuntamiento Hasta el 30 % Al vender

suelo

Valor catastral (suelo +
1BI Ayuntamiento ., (su 0,66 % Cada afno: =990 €
construccion, =150.000 €)

Estadoy Cada ano, si es segunda

Imputacion de rentas (IRPF) . 1,1 %-2 % del valor catastral Tipo marginal R .
Generalitat residencia
Cada ano, si el
Impuesto sobre el . Valor de mercado, neto de R X
. i Generalitat 0,21 %-3,48 %  patrimonio supera
patrimonio deudas

500.000 €

Fuente: elaboracion propia a partir del texto refundido de la Ley del ITP y AJD [1], la Ley de Haciendas Locales [3], el Decreto ley 5/2025 [é], la Ley del
IRPF [7], la normativa catalana del impuesto sobre el patrimonio [8] y la ordenanza fiscal de Barcelona para 2026 [23]. El valor catastral se ha
supuesto en el mdximo legal, la mitad del de mercado.

El peso relativo de estos impuestos es lo que hace que el sistema empuje en la direccién equivocada. El ITP de los
30.000 euros equivale a treinta afos de IBl: quien se muda dos veces en una década paga en impuestos de
transmision lo que pagaria en sesenta anos de tenencia. Y el IBI, el Gnico de los seis que pagaria todo el mundo cada
ano, crece cuando el propietario invierte: quien levanta un edificio sobre un solar o rehabilita un inmueble
degradado ve como el Catastro revisa al alza el valor de la construccion y cémo la cuota sube con él." Un solar vacio
en el centro de Barcelona paga menos que el edificio que podria haber en él, y el sistema trata la inversion como un
hecho imponible en lugar de tratarla como lo que es en una ciudad con escasez de vivienda: la solucién.

1.2 Espaiia dentro de la OCDE

Los datos de la OCDE sitian esta arquitectura en perspectiva. En 2023 Espaia recaudo el 0,95 % del PIB en
impuestos recurrentes sobre la propiedad inmueble, por debajo de la media de la OCDE (1,0 %) y lejos de Francia
(1,92 %), el Reino Unido (2,81 %) o Canada (2,88 %), y el 0,8 % del PIB en impuestos sobre transacciones financieras
y de capital, la categoria en la que la organizacién clasifica el ITP y el AJD, la misma proporcion que Bélgica y Portugal
y solo por detras de Italia.”"” La figura 1 muestra el contraste: los paises que mas recaudan por la propiedad lo
hacen por la via de la tenencia, y Espaiia es, con Italia y Alemania, uno de los pocos donde las dos cifras casi se
igualan. Un trabajo de la OCDE que mide los tipos efectivos sobre la vivienda fue mas lejos: con datos de 2016,
Espafia era el pais miembro con la carga fiscal mas alta sobre las transacciones de vivienda.!"
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Figura 1. Fiscalidad de la tenencia y de la transmision de inmuebles en seis economias europeas, 2023

Fuente: OCDE, Revenue Statistics 2025, categorias 4100 (impuestos recurrentes sobre la propiedad inmueble) y 4400 (impuestos sobre transacciones
financieras y de capital) [9][10].

1.3 Diecisiete decisiones sin coordinacion

El ITP es un tributo cedido: la recaudacion es integramente autonémica y cada comunidad fija el tipo dentro del
marco de la Ley 22/2009.” La figura 2 recoge los tipos generales que gravan la compra de vivienda en seis
comunidades. La horquilla va del 4 % vasco al 10 % de Cataluna y la Comunidad Valenciana. Cataluia aplica desde
junio de 2025 una escala que llega al 13 % a partir de 1,5 millones de euros y un tipo del 20 % cuando el comprador
es un gran tenedor, y mantiene un 5 % para jévenes de hasta 35 afios con rentas inferiores a 30.000 euros.' Este
Ultimo tipo es la prueba de que el legislador catalan entiende el mecanismo: cuando quiere que un colectivo pueda
comprar, le rebaja el ITP. Ninguna de estas decisiones ha ido acompanada de un movimiento en el IBI, porque el IBI
lo fijan los ayuntamientos y el valor catastral lo fija el Estado. Tres administraciones deciden sobre la fiscalidad del
mismo inmueble y ninguna tiene incentivos para mirar el conjunto.
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Figura 2. Tipo general del ITP sobre la compra de vivienda en seis comunidades auténomas, 2026

Fuente: normativa autonémica vigente en septiembre de 2026 [1][2][6]. Catalufia aplica una escala progresiva (10 %-13 %) y tipos reducidos para
jovenes y familias numerosas; el Pais Vasco aplica el 4 % a la vivienda y el 7 % al resto de inmuebles.
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2. El impuesto a la transmision: un peaje a la movilidad

2.1 Por qué es distinto de los demas impuestos

Un impuesto anual sobre el valor de un inmueble no cambia la decision de vivir en él, porque se paga igual viva quien
viva. Un impuesto sobre la transmision solo se paga si hay transmisién, y por eso el contribuyente puede esquivarlo
renunciando a moverse. La revisién Mirrlees, el examen mas completo del sistema fiscal britanico, concluyé que el
impuesto sobre la transmisién de vivienda desincentiva las mudanzas que serian beneficiosas para comprador y
vendedor y que su coste de eficiencia crece con el cuadrado del tipo: pasar del 5 % al 10 % cuadruplica la distorsion.
(8] E] informe recomendé suprimir el stamp duty y sustituirlo por un gravamen anual sobre el valor del inmueble.

El mecanismo tiene nombre en la literatura: efecto de bloqueo (lock-in). Una familia que vive en un piso que ya no se
ajusta a su vida compara el beneficio de cambiar con el coste de hacerlo, y el ITP forma parte de ese coste junto ala
comision de la agencia, el notario y el registro. Cuando el impuesto sube, el umbral de beneficio necesario para
moverse sube con él, y las mudanzas que quedan por debajo del umbral no se hacen. El parque de vivienda se asigna
peor sin que ninguna estadistica fiscal lo registre.

2.2 Qué dicen los datos

Los estudios que han podido aislar el efecto del impuesto, aprovechando cambios de tipo o umbrales que lo hacen
saltar de golpe, coinciden en el signo y en la magnitud (figura 3). Hilber y Lyytikdinen utilizaron el salto del stamp
duty britanico del 1 % al 3 % en el umbral de 250.000 libras: los hogares justo por encima del umbral se mueven un
37 % menos que los justo por debajo.!”” Best y Kleven, con el mismo impuesto, documentaron que una rebaja
temporal de un punto aumenté un 20 % la actividad del mercado mientras duré.”™ En Toronto, un impuesto
municipal de transmisién del 1,1 % introducido en 2008 redujo un 15 % el volumen de compraventas y el precio de
las viviendas bajo en una cuantia equivalente al impuesto: los vendedores acabaron pagandolo.?” En Alemania,
donde cada land fija su tipo desde 2006, cada punto adicional reduce las transacciones de viviendas unifamiliares en
torno a un 6 % a largo plazo.'*?

Toronto - 5
(DaChiS’ Duranton y Turner) _ 14 /o
Reino Unido — movilidad - b

Alemania =6%
(Fritzsche y Vandrei)

5 10 15 20

Caida de transacciones por cada punto de impuesto (%)

o -

Figura 3. Caida de las transacciones o de la movilidad por cada punto de impuesto sobre la transmisién, segun tres estudios

Fuente: Fritzsche y Vandrei (2019) [22]; Hilber y Lyytikdinen (2017) [19], expresado por punto a partir del efecto del salto de dos puntos sobre la
movilidad de los hogares; Dachis, Duranton y Turner (2012) [21], expresado por punto a partir del efecto de un impuesto del 1,1 %.

2.3 Movilidad residencial y movilidad social

El estudio britanico contiene un resultado que importa para el disefio de la politica. La caida de la movilidad se
concentra en los cambios de domicilio de corta distancia motivados por la vivienda, y no aparece en los de larga
distancia ligados a un cambio de empleo.™™” La distorsién principal del impuesto es que impide ajustar la casa a la
familia dentro de la misma ciudad, y esa es exactamente la movilidad que un mercado tensionado necesita: que
quien tiene mas espacio del que usa lo venda a quien necesita mas. Espaia parte de una movilidad residencial baja.
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En la comparacién de Caldera Sanchez y Andrews para la OCDE, la proporcion de hogares espafoles que habian
cambiado de domicilio en los dos afos anteriores era inferior a la mitad de la de los paises nérdicos, Australia o
Estados Unidos, y los costes de transaccién aparecian entre los determinantes con mas peso de la diferencia.”

El peaje tiene una distribucion por edades que lo convierte en una cuestion de movilidad social. EI ITP lo paga quien
entra, y quien entra es joven y tiene menos patrimonio que quien ya esta dentro: un impuesto del 10 % sobre una
primera vivienda de 300.000 euros exige 30.000 euros de ahorro adicional que no se financian con hipoteca, en un
pais donde la propiedad entre los menores de 35 afios ha caido de manera continuada desde la crisis financiera. **
Quien ya tiene un piso en propiedad no paga nada por conservarlo y paga mucho por cambiarlo, y la combinacion
fija a las personas mayores en pisos grandes y a los jovenes fuera del mercado. La OCDE ha vuelto sobre la cuestion
en su informe sobre fiscalidad de la vivienda de 2022 con una recomendacion explicita: reducir los impuestos sobre
las transacciones de manera gradual y compensarlos con impuestos recurrentes sobre valores actualizados.*? En
Espafa, Benito Arruiada ha sefialado el mismo desequilibrio y ha recordado que Fedea ya propuso en 2009 suprimir
el ITP sobre la compraventa de vivienda y compensarlo con un tramo autonémico del 1B, [2°12¢127]
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3. El impuesto a la tenencia: un peaje a la edificacion

3.1 El IBI grava lo que se edifica

El valor catastral de un inmueble es la suma de dos componentes que el Catastro calcula por separado y que figuran
en el recibo de cada contribuyente: el valor del suelo y el valor de la construccion.' El IBI aplica el mismo tipo a
ambos. La consecuencia es que la cuota de una parcela depende de lo que se ha construido en ella, y la figura 4 lo
muestra con tres parcelas de suelo idéntico, valorado en un millén de euros, en la ciudad de Barcelona. El solar vacio
paga 3.300 euros al afno; el edificio antiguo de dos plantas, 5.280; el edificio nuevo de seis plantas, 13.200. El sistema
cobra cuatro veces mas a quien ha aportado seis plantas de vivienda que a quien mantiene el solar cerrado
esperando a que el vecindario lo revalorice.

15.000 - IBI actual (suelo + construccion)
B [mpuesto sobre el valor del suelo (recaudacion constante) 13.200 €

12.500 -
S 10.000 -
A
3
§ 7.500 - 6.600 € 6.600 € 6.600 €
[
g 5.280 €
S 5.000 -

3.300 €
2.500 -
0 - ] I 1
Solar vacio Edificio antiguo de Edificio nuevo de

dos plantas seis plantas

Figura 4. Cuota anual de IBI de tres parcelas con el mismo suelo en Barcelona, con el sistema actual y con un impuesto
sobre el valor del suelo a recaudacién constante

Fuente: elaboracion propia. Tipo del IBI del 0,66 % [23], valor catastral igual a la mitad del de mercado [4], suelo valorado en 1 M€y construcciones
valoradas en 0, 0,6 y 3 Me€. El impuesto sobre el suelo aplica el tipo que mantiene la recaudacion agregada de las tres parcelas.

Un impuesto sobre el valor del suelo invierte el orden. Si el municipio quiere recaudar lo mismo que antes con las
tres parcelas, aplica un tipo mas alto solo sobre el suelo y las tres pagan 6.600 euros: el solar vacio dobla la cuota, el
edificio antiguo la sube una cuarta parte y el edificio nuevo la reduce a la mitad. Quien edifica o rehabilita deja de ver
como la inversion le sube el impuesto, y quien mantiene suelo urbano sin uso paga el coste de oportunidad de ese
suelo para la ciudad. El mismo razonamiento vale para la rehabilitacién: una reforma integral que el Catastro valore
en 100.000 euros cuesta hoy 330 euros de IBl adicionales cada afio, para siempre; con un impuesto sobre el suelo no
cuesta ninguno.

3.2 El coste de uso de construir

El efecto sobre la oferta puede expresarse en términos del coste de uso del capital residencial, lo que un promotor
tiene que cubrir cada ano por cada euro invertido en estructura: la rentabilidad real exigida, la depreciacion vy el
mantenimiento, y el impuesto anual sobre la construccién. Con un tipo de IBI del 0,66 % y un valor catastral que
ronda la mitad del de mercado, el impuesto sobre la construccion esta entre el 0,25 %y el 0,35 % anual del valor de
la estructura, sobre un coste de uso total de entre el 5 %y el 7 %. Eliminarlo abarata construir o rehabilitar entre un
4%y un 6 %. Es un efecto modesto porque el IBl espaiol es bajo, y la seccion 5 lo cuantifica con las elasticidades de
oferta de la literatura. El efecto grande del impuesto sobre el suelo pasa por el canal de la seccién anterior: en una
ciudad donde el suelo edificable es el recurso escaso, doblar el coste anual de mantenerlo infrautilizado es lo que
mueve los solares y los edificios obsoletos hacia el mercado.
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3.3 Un sistema que tampoco funciona para la hacienda

La dependencia de los impuestos a la transmisidn tiene una segunda consecuencia, esta para los presupuestos. En
2023 las comunidades de régimen comun ingresaron 8.089 millones de euros por ITP y 2.505 por AJD, un 12 %
menos que el afio anterior porque el mercado se enfrié; Catalufia perdié 415 millones en un afio y Madrid 285.“ El
IBI, que no depende de si el piso se vende, aportd a los ayuntamientos unos 14.200 millones en 2022 y no cayé ni
durante la crisis financiera ni durante la pandemia.”™” Irlanda ofrece el caso limite: suprimio el impuesto de tenencia
en 1978, vivio décadas del stamp duty mientras subian los precios, y cuando el mercado se hundié en 2008 los
ingresos cayeron mas de un 75 % y contribuyeron a la crisis fiscal que acabé en el rescate.™ Un impuesto sobre el
suelo es el més estable de todos porque su base ni se vende ni se deprecia.
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4. La propuesta: un impuesto sobre el valor del suelo

4.1 Qué es y quién lo aplica

Un impuesto sobre el valor del suelo, también llamado impuesto sobre el valor territorial o de la localizacién, grava
el valor de una parcela sin contar los edificios: lo que vale el terreno por su localizacién y por lo que puede
construirse en él. A diferencia del IBI, no sube cuando el propietario invierte. El argumento econdmico a su favor es
antiguo y practicamente unanime: como la oferta de suelo es fija, el impuesto no reduce la cantidad de suelo
disponible ni altera la decision de edificarlo, y por eso no genera pérdida de eficiencia.””?” Recae sobre los titulares
en proporcion al valor de las ubicaciones que poseen, y la propiedad de las ubicaciones valiosas esta fuertemente
correlacionada con la riqueza, de modo que es un impuesto progresivo.”” La revisién Mirrlees lo recomendé parala
propiedad no residencial y como referencia para la residencial, la OCDE lo considera una de las bases més eficientes
del sistema fiscal y el Fondo Monetario Internacional ha documentado su potencial recaudatorio."?(**13! | 3 tabla 2
recoge los siete territorios que ya lo hacen, de Dinamarca a Estonia, Taiwan y Pensilvania.

Tabla 2. Territorios que gravan el valor del suelo por separado de las construcciones

D S S

i Impuesto municipal sobre el valor del suelo (grundskyld), separado del
Dinamarca . L, . 1926
impuesto sobre la edificacion; valoraciones reformadas en 2024

R Impuesto sobre el suelo como Unico impuesto recurrente sobre la propiedad;
Estonia . . 1993
las construcciones no tributan

Lituania Impuesto sobre el suelo separado del impuesto sobre inmuebles 1992

Impuesto sobre el valor del suelo con tipos progresivos, de inspiracion

Taiwan . 1977 (ley vigente)
georgista

Estados australianos y Impuesto estatal sobre el valor no mejorado del suelo; el ACT traslada Siglo XX; ACT desde

ACT gradualmente a él el stamp duty 2012

. . Tipos diferenciados para suelo y edificacion (split-rate): Pittsburgh 1913-2001,
Pensilvania (EE. UU.) . . . 1913
Harrisburg desde 1975 y una quincena de municipios

Mexicali (México) Impuesto predial calculado sobre el valor del suelo Década de 1990

Fuente: Dye y England (2010) [30]; Norregaard (2013) [31]; Grattan Institute (2022) [32]. Singapur grava el valor anual del inmueble, un disefio
préximo pero no idéntico.

La evidencia empirica sobre la oferta procede sobre todo de Pensilvania, donde los municipios pueden gravar el
suelo a un tipo superior al de la edificaciéon. Oates y Schwab documentaron que las licencias de obra por habitante
en Pittsburgh crecieron un 70 % en la década posterior a la ampliaciéon del diferencial en 1979, mientras caian en las
ciudades industriales comparables, y atribuyeron una parte del efecto a la fiscalidad y otra a las bonificaciones de
aquellos afios.® Plassmann y Tideman, con 219 municipios, encontraron que un diferencial mayor entre el tipo del
suelo y el de la edificacién aumenta de manera significativa el nimero y el valor de las licencias.*” Banzhaf y Lavery
mostraron que los municipios con tipos diferenciados crecieron en densidad, con mas viviendas por hectarea, en
lugar de crecer en superficie.*”

4.2 Encaje legal: qué hay que cambiar y quién puede hacerlo

El IBI es un impuesto local de creacion estatal y de exaccion obligatoria para todos los municipios.” La Constitucion
reserva al Estado la potestad tributaria originaria y el disefio de los tributos locales, y el Tribunal Constitucional ha
confirmado que laregulacion de los elementos esenciales de los impuestos municipales corresponde a la ley estatal.
B¢ Una comunidad auténoma no puede cambiar la base del IBI ni crear un impuesto propio sobre el mismo hecho
imponible, porque la Ley Organica de Financiacion de las Comunidades Auténomas lo prohibe.”” La conversién
exige, por tanto, una modificacién de la Ley de Haciendas Locales, con dos excepciones relevantes: el Pais Vasco y
Navarra regulan el IBI por normas forales y podrian hacer la conversién por su cuenta.
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La base ya existe. El Catastro calcula por separado el valor del suelo y el de la construccién de cada inmueble, a partir
de los valores de repercusién que las ponencias fijan para cada zona, y los dos componentes aparecen en el recibo
del IBI." No hace falta ninguna valoracién nueva. La conversion se hace con tres cambios en la Ley de Haciendas
Locales: que la base imponible del articulo 65 sea el valor catastral del suelo; que la banda de tipos del articulo 72,
hoy del 0,4 % al 1,1 % sobre el valor total, se amplie para que el tipo sobre el suelo mantenga la recaudacion; y que la
transicion se escalone. Los principios constitucionales de capacidad econdmica y no confiscatoriedad no lo impiden:
el valor del suelo es una manifestacion de riqueza, el impuesto es anual y proporcional, y los tipos resultantes, de

entre el 1%y el 2 % del valor catastral del suelo, quedan lejos de los que el Tribunal ha considerado problematicos.
[36][39]

La conversién permite una simplificacion adicional. La plusvalia municipal grava el incremento del valor del suelo en
el momento de la venta: es un segundo impuesto a la transmision, sobre la misma base que el IBl reformado, y el
Tribunal Constitucional anulé su método de calculo en 2021 por gravar incrementos inexistentes.”” Si el municipio
grava el valor del suelo cada afo, gravar su incremento cuando se vende es una duplicidad que penaliza, una vez
mas, la movilidad. La propuesta absorbe la plusvalia en el impuesto sobre el suelo, con la recaudacion
correspondiente incorporada al tipo.

4.3 Disefo: transicion, tipos y distribucion

El tipo de cada municipio se calcula para que el primer afio la recaudacion sea la misma que con el IBl y la plusvalia
juntos. La transicion se escalona en cinco anos, con un quinto de la base trasladado cada afno del valor total al valor
del suelo, para que ningun contribuyente vea un salto brusco y para que la capitalizacién en precios sea gradual. Las
bonificaciones actuales de la Ley de Haciendas Locales para familias numerosas, vivienda protegida o eficiencia
energética se mantienen.” Los hogares con patrimonio elevado y rentas bajas, tipicamente pensionistas en pisos de
valor alto, pueden aplazar el pago con garantia sobre el inmueble y liquidarlo en la transmision o la herencia, como
hacen Irlanda y varios estados norteamericanos.

Quién paga mas y quién paga menos es previsible a partir de la figura 4. Pagan mas los propietarios de suelo
infrautilizado en ubicaciones de valor alto: solares, aparcamientos en superficie, edificios bajos en zonas donde el
aprovechamiento permite mas altura. Pagan menos los propietarios de pisos en edificios densos, que son la mayoria
de los hogares en las ciudades catalanas, y los promotores y rehabilitadores, que dejan de pagar por la inversion. El
desplazamiento de carga es la politica: convierte el coste de mantener suelo ocioso en un incentivo para edificarlo o
venderlo a quien lo hara.

4.4 La pieza autonomica: el ITP al 4 %

La segunda pieza del marco es competencia de cada comunidad y no requiere ninguna ley estatal. La propuesta
reduce el ITP sobre la compra de vivienda habitual hasta un tipo de referencia del 4 %, el que ya aplica el Pais Vasco,
arazdén de un punto por afito como minimo, y deja intactos los tipos sobre segundas residencias, inversores y locales.
El AJD sobre obra nueva, que grava precisamente la oferta que se quiere estimular, deberia ir en la misma direccion.
La rebaja no se supedita a la conversion del IBl: cada comunidad puede empezar cuando quiera, y Cataluna, que
parte del tipo mas alto, es donde el efecto sobre la movilidad seria mayor.
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5. Modelo de simulacion: efectos sobre la oferta en Barcelona, Catalunay
Espana

5.1 Estructura del modelo

El modelo es una simulacion calibrada sobre estimaciones econométricas publicadas, no una nueva estimacion
sobre datos espanoles, y se presenta con todas las hipotesis a la vista para que cualquier lector pueda replicarlo o
discutir un parametro. Tiene dos bloques, uno para cada pieza de la propuesta, y propaga la incertidumbre de cada
parametro mediante una simulacion de Monte Carlo de 50.000 iteraciones, de modo que cada resultado se
presenta con la mediana y el intervalo del 10 % al 90 %.

El primer bloque estima el efecto de la rebaja del ITP sobre las compraventas de vivienda usada. La respuesta de las
transacciones al tipo se modela como una semielasticidad logaritmica por punto de impuesto, 3, con una
distribucion lognormal centrada en el 9 % y un intervalo del 5% al 16 % que cubre las estimaciones alemana,
britanica y canadiense de la figura 3. La rebaja se aplica al segmento de vivienda habitual, que representa entre el
50 %y el 70 % de las compras de segunda mano, y la variacién de compraventas del segmento es exp(B-At) - 1, con
At de cuatro puntos en Espana (del 8 % medio al 4 %) y de seis en Cataluia y Barcelona (del 10 % al 4 %). Las
compraventas de partida son las inscritas en 2025 en los registros de la propiedad.™

El segundo bloque estima el efecto de la conversion del IBl sobre la oferta nueva por el canal del coste de uso. El
impuesto anual sobre la estructura, T, es el producto del tipo de IBl y la ratio entre valor catastral y valor de mercado;
el coste de uso de la estructura es u = r + & + T, con r la rentabilidad real exigida y &6 la depreciacion y el
mantenimiento. Eliminar T abarata construir en t/u, y la respuesta de la oferta nueva es €:1/u, con € la elasticidad de
la oferta de vivienda nueva a su precio. La elasticidad espaiola de largo plazo, 0,45, procede de la estimacién de la
OCDE para paises miembros; las de Cataluna y Barcelona ciudad se fijan en 0,35y 0,15 para reflejar las restricciones
de suelo, con intervalos amplios.*”’

Tabla 3. Parametros del modelo, distribuciones y fuentes

Fritzsche y Vandrei [22]; Best y Kleven [20];
Dachis, Duranton y Turner [21]; Hilber y
Lyytikdinen [19]

Semielasticidad de las compraventas por

9% (5 %-16 %), lognormal
punto de ITP (B) 6 (5% ), log
Cuota de la vivienda habitual en las

60 % (50 %-70 %), uniforme
compras de segunda mano

Hipotesis del autor

INE, ETDP 2025 [16]; Barcelona a partir de
las series de la Secretaria d'Habitatge
(aproximacion)

. Espana 558.327; Cataluiia 88.041;
Compraventas de vivienda usada, 2025
Barcelona =10.950

Espaiia 0,50 %-0,75 %; Cataluia
0,55 %-0,75 %; Barcelona 0,66 %

Ley de Haciendas Locales [3]; ordenanza de

Tipo de IBI sobre el valor catastral
P Barcelona [23]

Ratio valor catastral / valor de mercado 0,35-0,50, uniforme Orden de 1998 [4]; el 0,5 es el maximo legal

Rentabilidad real exigida (r) y

. - 2%-4 %y 2 %-3 %, uniformes
depreciacion y mantenimiento (5)

Literatura del coste de uso
Espaiia 0,45 (0,30-0,70); Catalufia
0,35 (0,20-0,55); Barcelona 0,15
(0,08-0,30)

Elasticidad de la oferta de vivienda nueva

(e)

Caldera Sanchez y Johansson (2011) [40];
Cataluna y Barcelona, hipotesis del autor

Ministerio de Vivienda, visados 2024;

Viviendas iniciadas anuales

INSTITUT OSTROM

Espafna =128.000; Cataluna =15.000;
Barcelona =1.500

Generalitat, 7.465 iniciadas en el primer
semestre de 2025 [41]; Barcelona,
aproximacion
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5.2 Resultados

La figura 5y la tabla 4 resumen los resultados. La rebaja del ITP eleva las compraventas del segmento de vivienda
habitual un 43 % en Espafia y un 72 % en Catalufa y Barcelona en la mediana. Ponderado por el peso del segmento,
eso equivale a un 26 % mas de compraventas de vivienda usada en Espana (intervalo del 15 % al 46 %) y un 43 % mas
en Catalufa y Barcelona (del 24 % al 81 %): unas 145.000 viviendas mas al aflo que cambian de manos en Espana,
37.600 en Cataluiay 4.700 en la ciudad de Barcelona. Cada una de esas viviendas es un piso que llega al mercado y
que sin la reforma se habria quedado donde estaba, a menudo infraocupado.

La conversion del IBI reduce el coste de construir o rehabilitar un 4,6 % en Espafa (del 3,6 % al 5,8 %) y un 4,9 % en
Barcelona, y eleva las viviendas iniciadas un 2,1 % en Espafa (del 1,4 % al 3,1 %), un 1,7 % en Catalufiay un 0,7 % en
Barcelona ciudad, donde la oferta es menos elastica: entre 1.700 y 4.000 viviendas mas al ano en Espaia, entre 160
y 390 en Cataluiay entre 6 y 19 en Barcelona. A largo plazo, cuando precios y cantidades se han ajustado, el parque
crece entreun 0,6 %y un 1,3 % segun el territorio. Sumando las dos piezas, la reforma pone a la venta cada afo unas
147.000 viviendas mas en Espaina, 37.900 en Cataluia y 4.700 en Barcelona, entre un 21 % y un 38 % mas de las que
hoy llegan al mercado. Estas cifras son pequenas porque el IBl actual lo es, y el modelo solo captura el canal del coste
de uso; deja fuera el canal del suelo infrautilizado, que la evidencia de Pensilvania sugiere mucho mayor en ciudades
densas y que no puede cuantificarse sin un censo de solares y de aprovechamientos no consumidos que Barcelona
no publica.
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Mediana e intervalo del 10 % al 90 % de la simulacion

Figura 5. Efecto anual estimado de la propuesta sobre las compraventas de vivienda usada y sobre las viviendas nuevas
iniciadas, por territorio

Fuente: simulacion propia del autor, 50.000 iteraciones de Monte Carlo con los pardmetros de la tabla 3. Las barras muestran la mediana y las lineas
naranjas el intervalo del 10 % al 90 %.

Tabla 4. Resultados del modelo por territorio (mediana e intervalo del 10 % al 90 %)

Indicador m Cataluiia Barcelona

Compraventas de vivienda usada +26 % (15-46) +43 % (24-81) +43 % (24-81)

Viviendas usadas adicionales en el

. 145.000 (85.000-257.000) 37.600 (21.300-71.100) 4.700 (2.600-8.800)
mercado cada afo

Coste de construir o rehabilitar -4,6 % (3,6-5,8) -4,8 % (3,8-6,0) -4,9 % (4,0-5,9)
Viviendas nuevas iniciadas cada afio +2,1% (1,4-3,1) +1,7 % (1,1-2,6) +0,7 % (0,4-1,3)
Viviendas nuevas adicionales cada afio 2.600 (1.700-4.000) 250 (160-390) 11 (6-19)

Parque de vivienda a largo plazo +1,3 % (0,9-1,8) +1,1 % (0,8-1,6) +0,6 % (0,4-0,9)
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Indicador m Cataluia Barcelona

VIVIENDAS MAS A LA VENTA CADA ANO

147.000 (86.000-261.000)  37.900 (21.400-71.500)  4.700 (2.700-8.900
(USADAS Y NUEVAS) ( ) ( ) ( )

Recaudacion de ITP del segmento

-28 % (12-37): =1.080 M€ -31% (7-44): =275 M€ —
reformado

Fuente: simulacion propia del autor. La recaudacion de ITP se calcula sobre el 80 % del ITP de 2023 atribuible a la vivienda [14]; el impuesto sobre el
suelo se disefia a recaudacion constante.

5.3 Sensibilidad y limites

El pardmetro que mas mueve los resultados del primer bloque es la semielasticidad B: con el valor aleman del 6 % el
aumento de compraventas en Cataluiia se queda en el 43 % del segmento, y con el canadiense del 14 % llega al
130 %. En el segundo bloque, la elasticidad de la oferta y la ratio entre valor catastral y de mercado explican la mayor
parte del intervalo: si el Catastro actualizara los valores hasta el 50 % del mercado, el efecto sobre la oferta subiria
un quinto. Los dos bloques comparten un limite: las elasticidades proceden del Reino Unido, Canada, Alemania y
Pensilvania, con mercados y costes de transaccion distintos de los espanoles. Espafna ofrece un experimento natural
para estimarlas directamente: las subidas del ITP de 2013 en Catalufia, la Comunidad Valenciana y Galiciay la rebaja
de Madrid en 2014, comparadas con las comunidades que no movieron el tipo, permiten un estudio de eventos con
datos mensuales de los registros de la propiedad. Esa es la primera investigacion que el Institut Ostrom propone
para completar el modelo.
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6. Riesgos y salvaguardas

De gravar la transmision a gravar el suelo

Una propuesta que cambia la base de un impuesto que pagan veinte millones de contribuyentes debe exponer los
riesgos con la misma claridad que los beneficios. La tabla 5 recoge los principales y la salvaguarda prevista para cada

uno.

Tabla 5. Riesgos identificados y salvaguardas previstas

Calidad de la valoracion del
suelo

Capitalizacién en precios

Hogares con patrimonio y
poca renta

Rechazo politico

Municipios rurales

Coordinacién

Transferibilidad de las
elasticidades

INSTITUT OSTROM

El valor del suelo de una parcela edificada se
estima por método residual y es mas sensible a
errores que el valor total; la reforma danesa de
2024 acumulé anos de retraso

La rebaja del ITP tiende a trasladarse al precio;
el impuesto sobre el suelo se capitaliza en
sentido contrario

Un tipo mas alto sobre el suelo pesa sobre
pensionistas en casas unifamiliares de zonas
caras

El IBI es el impuesto mas visible y los
perdedores, propietarios de suelo
infrautilizado, son identificables y estan
organizados

Donde el suelo vale poco y la construccién
mucho, la base se reduce y el tipo resultante es
alto

El ITP es autondmico, el IBI municipal y el
Catastro estatal

Los estudios proceden de mercados distintos

Ponencias actualizadas cada cinco afos,
metodologia del valor de referencia extendida
al suelo, publicacion de los valores por parcela
y recurso agil

Calendario gradual y simultaneo de las dos
piezas; la OCDE recomienda esa secuencia [12]

Aplazamiento garantizado con el inmueble y
liguidado en la transmisién o la herencia

Recaudacién constante por municipio,
transicion en cinco anos y comunicacion de la
rebaja del ITP y de la supresién de la plusvalia
en el mismo recibo

Tipo municipal calculado a recaudacion
constante; para municipios con suelo de valor
bajo, opcién de mantener un tipo residual
sobre la construccién durante la transicion

Grupo de trabajo en la Conferencia Sectorial de
Hacienda sin calendario impuesto; los
territorios forales como piloto

Intervalos amplios en el modelo y estudio de
eventos con datos espafnoles como
investigacion siguiente
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7. Recomendaciones de politica publica

Para el Gobierno central

e Modificar la Ley de Haciendas Locales para que la base imponible del IBI sea el valor catastral del suelo, con
una banda de tipos adecuada y una transicién de cinco anos a recaudacion constante por municipio, y suprimir
el impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana, cuya recaudacién se incorpora
al nuevo tipo.

e Encargar ala Direccion General del Catastro un plan para actualizar en cinco aios los valores del suelo de todas
las ponencias con mas de diez afos, y extender al componente de suelo la metodologia del valor de referencia,
actualizada cada aio con transacciones reales.

e Regular el aplazamiento del pago del impuesto, garantizado con el inmueble, para los hogares con patrimonio
elevado y rentas bajas.

e Crear en la Conferencia Sectorial de Hacienda un grupo de trabajo sobre la fiscalidad conjunta de la vivienda
con las comunidades y la Federacion Espanola de Municipios, sin imponer ningln calendario a las
comunidades sobre el ITP.

Para la Generalitat de Cataluna y el resto de comunidades auténomas

e Aprobar por ley un calendario de reduccién del ITP sobre la vivienda habitual hasta el 4 %, a razén de un punto
por ailo como minimo, y orientar el AJD sobre obra nueva en la misma direccion.

e Publicar cada afio un indicador de movilidad residencial y de recaudacién conjunta ITP-IBI por municipio, para
que pueda comprobarse el efecto de la reforma.

e Solicitar al legislador estatal la conversion del 1Bl y ofrecerse como territorio de aplicacién anticipada, como
prevé el Estatuto para la colaboracion en materia de financiacién local.

Para los ayuntamientos

e Solicitar al Catastro la actualizacion de las ponencias con mas de una década y preparar la conversion: calcular
el tipo a recaudacién constante, identificar a los contribuyentes afectados y publicar la carga por parcela antes
del primer afo.

e Utilizar la informacién catastral del suelo para elaborar un censo de solares y de aprovechamientos
urbanisticos no consumidos, imprescindible para estimar el efecto del impuesto sobre la oferta.

Para las haciendas forales del Pais Vasco y Navarra

e Aprobar la conversion del IBI en impuesto sobre el valor del suelo por norma foral, sin esperar al legislador
estatal, y publicar los resultados para que sirvan de prueba piloto al resto del Estado.
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8. Conclusiones

La fiscalidad espafiola de la vivienda castiga dos decisiones que un pais con escasez de vivienda necesita: cambiar de
casay construir. Quien compra un piso de segunda mano en Cataluiia paga un 10 % de ITP, el equivalente a treinta
anos de IBI. Quien levanta un edificio o rehabilita un inmueble ve cémo le sube el IBI, porque el impuesto se calcula
sobre el valor del suelo y el de la construccién juntos. Sobre un mismo piso de Barcelona recaen seis impuestos de
tres administraciones, y ninguno grava en solitario el valor del suelo, la base que menos altera las decisiones de los
propietarios.

Los estudios realizados en el Reino Unido, Canadad y Alemania muestran que cada punto de impuesto a la
transmision reduce entre un 6 %y un 14 % las compraventas, y que los hogares afectados se mueven hasta un 37 %
menos. Espaia es el pais de la OCDE que mas grava las transacciones de vivienda. Los municipios de Pensilvania que
gravan el suelo a un tipo superior al de la edificacién han construido mas que sus vecinos y lo han hecho con mas
densidad.

Este informe propone dos reformas. La primera corresponde a cada comunidad auténoma: rebajar el ITP de la
vivienda habitual hasta el 4 % en un plazo de entre cuatro y seis afios. La segunda corresponde al Gobierno central:
convertir el IBl en un impuesto sobre el valor del suelo, que no sube cuando el propietario construye o rehabilita,
que absorbe la plusvalia municipal y que mantiene la recaudacién de cada ayuntamiento. El Catastro ya calcula el
valor del suelo de cada inmueble, de modo que la conversién no necesita ninguna valoracion nueva. El Pais Vasco y
Navarra pueden aplicarla por norma foral sin esperar al legislador estatal.

El modelo de este informe estima que las dos reformas pondrian a la venta cada aio unas 147.000 viviendas mas en
Espafia, 38.000 mas en Catalufia y 4.700 mas en Barcelona. La mayor parte son pisos que hoy no salen al mercado
porque el ITP encarece demasiado el cambio de casa. El resto es obra nueva y rehabilitaciéon que el impuesto sobre
el suelo deja de penalizar, y esta segunda parte esta calculada a la baja, porque el modelo no recoge la presion del
nuevo impuesto sobre los solares vacios y los edificios infrautilizados de las zonas caras. La rebaja del ITP cuesta a la
Generalitat unos 275 millones de euros al afio, y 1.100 al conjunto de las comunidades de régimen comun; la
conversion del IBI se disefia a recaudacién constante.

Ninguna de las dos reformas sube la presion fiscal sobre la vivienda. Cambian la base sobre la que se paga: del precio
de compra al valor del suelo. La primera puede aprobarla cualquier parlamento autonémico cuando quiera. La
segunda necesita una ley estatal, y la informacion para aplicarla ya esta en el Catastro.
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