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Il.  INTRODUCCION

1. CUESTION TRATADA EN TFG
La publicacion de la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha
contra el fraude fiscal, ha introducido, entre otras, la modificacion del Valor Real de los
elementos adquiridos, un concepto que venia siendo controvertido, y que lejos de acabar
con dicha controversia, se ha visto transformado en Valor de Referencia introduciendo
diversos elementos que plantean debate. Este valor, ya estaba siendo usado por la
comunidad de Castilla La Mancha desde el afio 2015 como un medio de comprobacion

de valores.

Esta modificacion ha afectado directamente a diversos tributos — Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, y el Impuesto de
Sucesiones y Donaciones — los cuales han sustituido en sus cuerpos legales el término
<<valor real>> por el de <<valor>>. Por consiguiente, se modifica la base imponible
que es ahora constituida por el <<valor de referencia>> regulado en la normativa del
Catastro Inmobiliario, con la salvedad de que el contribuyente declare un valor superior

a aquél.

En suma, esta reforma tenia por objeto reducir la litigiosidad que resultaba de los
contribuyentes y la Administracion. Sin embargo, el resultado ha sido la creacién de un

nuevo rompecabezas.

2.  RAZON DE ELECCION DEL TEMA Y JUSTIFICACION DE SU
INTERES

Cuando cursé la asignatura Derecho Tributario I, en tercer curso del Grado en Derecho,
empecé a comprender esta rama juridica, y encontré un area interesante para mi
eleccion. Ademas, me gener6 interés por poder entender mejor, y tener la oportunidad
investigar con mayor profundidad temas novedosos y de actualidad, debido a que, este

sector del ordenamiento ofrece una mayor produccidén normativa que otros.



La eleccion del tema “El valor de referencia tributario” fue a raiz de la publicacion de la
Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal. En
ella se contienen diversas modificaciones de la Ley General Tributaria, lo cual me
parecio una buena oportunidad para desarrollar mi trabajo sobre un asunto reciente y

flamante, ademés de parecerme un asunto controvertido.

3. METODOLOGIA A SEGUIR EN EL DESARROLLO DEL TRABAJO

La metodologia empleada en este trabajo consiste en analizar el valor de referencia
tributario, concretamente de los bienes inmuebles en los impuestos de Transmisiones
Patrimoniales, y Sucesiones y Donaciones. La busqueda de informacidn ha sido llevada
a cabo a través de la Doctrina, Jurisprudencia y articulos de revistas técnicas. El valor
de referencia ha sido, y es, un tema que da lugar a diversos argumentos que se
posicionan, tanto a su favor, como en su contra. Por lo tanto, es una cuestion, que, pese
a que es introducida a principios de este afio 2022, presenta una gran cantidad de

opiniones.

1. MARCO NORMATIVO

1. ANTECEDENTES Y EVOLUCION NORMATIVA

En la Ley General Tributaria se ponen a disposicion los medios de comprobacién de los
que puede dotarse la Administracion para comprobar el valor de los bienes®. Antes de
la reforma introducida por la Ley 11/2021, se concedia cierta discrecionalidad a la
Administracion tributaria, para que se sirviese de uno de los seis medios que ofrecia,
debiendo ésta optar por el mas adecuado para conocer el valor real del inmueble. La
doctrina sefial6, como los métodos mas idéneos de valoracion el dictamen de los peritos

de la Administracion, y el valor catastral modulado por la aplicacion de coeficientes?.

1 Espania. Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria. Articulo 57 LGT

2El valor real de los inmuebles urbanos a efectos del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones en la
Comunidad Auténoma Andaluza Angeles Castillo Gilabert Programa de doctorado: “Derecho
Inmobiliario: Aspectos Civiles y Tributarios”. Departamento de Derecho Civil, Derecho Financiero y
Tributario. Universidad de Jaén. Campus Las Lagunillas s/n, 23071, Jaén



Sin embargo, la idoneidad del dictamen de peritos de la Administracion presentaba
ciertas dudas. La comprobacién debia, y debe hacerse, por un técnico titulado que
conozca la tipologia de los bienes transmitidos, tenga nocion del lugar donde se

encuentro sito el inmueble.

En distintas sentencias del Tribunal Supremo, ha reconocido qué es preferible que la
comprobacion de valores se realice a través de un dictamen de peritos. Sin embargo,
también ha declarado que estas valoraciones cuentan con una ausencia de directrices y
mecanismos, por lo que, produce una indefension al contribuyente. Por lo tanto, se
puede observar que el Tribunal Supremo, entra en contradicciones. Dicho en otras
palabras, el dictamen de peritos es el método méas iddneo para la valoracion de un bien
inmueble, sin embargo, ésta puede resultar perjudicial si no se motiva adecuadamente.
Para una buena motivacion es “preciso saber si se apreciaron los datos de los registros
oficiales, los precios de mercado, las existencias de compra y venta, la antigiedad del
inmueble, la técnica de la construccion, el estado de la construccion y otras
circunstancias (claramente especificas) que son precisas para la comprobacion de

valores y para fiscalizarlos por la via contencioso-administrativa’?

En lineas generales, los informes periciales implican que, sus informes estén
debidamente motivados, para que el administrado vea garantizado su derecho, en el
caso de que decida impugnarlo. Sin embargo, cuando dichos expedientes se han
declarado nulos, se retrotraido al momento procedimental pertinente, lo cual conlleva la

pérdida de eficacia administrativa.

Es por esta razén, que la Administracion se ha valido de la utilizacion del valor catastral
para la valoracion inmobiliaria. No obstante, el empleo del valor catastral es un
mecanismo que se aleja del valor de mercado, por lo que no se aplicaba de manera
directa, sino a través de coeficientes multiplicadores cuya funcion era adecuarlo al
mercado. Su aplicacién se realiza de manera automatica por las Oficinas Gestoras,
cuando se realicen las actuaciones de comprobacion en ISD, e ITPAJD. Cabe destacar,
que son evidentes las ventajas que ofrece este medio de comprobacion como es la

precision y sencillez.

3 Sentencia Tribunal Supremo, de 19 de Octubre de 1995. ROJ 1995/7414



En resumen, las Comunidades Auténomas, se vieron desbordadas para realizar una
comprobacion de valoracién especifica a cada inmueble, por lo que decidieron crear
Ordenes, en virtud de su competencia, donde regularon los coeficientes multiplicadores
aplicables al valor catastral, determinando a éste el Unico método de comprobacion
valido para los bienes inmuebles de naturaleza urbana, justificindolo en que era el

medio que mejor reflejaba los precios medios de mercado.

Por el contrario, no tuvieron en cuenta que dicho medio de comprobacién no reflejaba la
evolucion del precio de la vivienda, debido a la obsolescencia del valor catastral, que

tiene por consecuencia no reflejar el valor real de los bienes inmuebles.

2.  VALORREAL

El valor real se conocia antes como el verdadero valor. Este se encontraba en el
Impuesto de Derechos Reales y Transmision de Bienes, que gravaba como capacidad de
pago el verdadero importe de las transacciones que tenian lugar entre particulares. Sin
embargo, conocer dicho precio era tarea dificil, por lo que, se establecid este concepto.
Posteriormente, en la ley 32/1980 de 21 de junio reguladora del ITPAJD dejé de utilizar
este término, y en su lugar, servirse del término valor real. Ahora no se pretendia

conocer el importe de las transacciones, sino el valor tedrico del bien concreto.

Para hablar del Valor Real, es preciso remitirnos a las normas de los tributos donde este
concepto tiene un mayor peso, de manera que, antes de la reforma introducida por la ley
de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, el VValor Real de los bienes inmuebles era
la Bl del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, y

del Impuesto de Sucesiones y Donaciones.

Sin embargo, no encontramos en ninguna de las dos leyes una definicion clara para este
término, lo que genera una clara inseguridad juridica. De este modo, el Tribunal

Constitucional®, en relacion con el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos

4 Sentencia Tribunal Constitucional de 19 julio 2000. BOE.



Juridicos Documentados critica dichas normativas®. En pocas palabras, la inconcrecion
de dicho termino ha dado lugar a muchos litigios, y el Alto Tribunal se pronuncio
manifestando que no existe un valor real, entendido como carécter de las cosas, y ha
establecido como doctrina jurisprudencial que, cuando exista un mercado de los bienes
de que se trate, el valor real coincide con el valor de mercado.® Esta doctrina del

Supremo es la que vemos reflejada en el articulo 23.2 TRLCI.

El legislador, para facilitar la labor de la administracion ante este dificultoso término,
establecio, en su art. 46 LITPAJD una potestad para comprobar el valor real de los
bienes y derechos transmitidos, o en su caso, de la operacion societaria del acto juridico
documentado.

La Administracion, por consiguiente, podia comprobar el valor real, pero debia hacerlo
de manera motivada, y fijando los medios y criterios empleados. Es aqui, cuando la
Administracion, introduce el sistema de determinacion del valor real, a través de la
aplicacion de coeficientes multiplicadores sobre el valor catastral, segin el municipio.
Ello tiene el objetivo de reducir los pleitos sobre el término tan indeterminado del valor

real.

Este término, exige la determinacion de un precio que refleje fielmente el valor de
mercado, por lo tanto la aplicacion de unos coeficientes multiplicadores no es idoneo,
debido a su Generalidad. porque como hemos dicho este término exige una

individualizacion muy precisa.

S« [...]JEI contenido exacto de la expresion "valor real" que emplea el articulo 10 L.I.T.P. Sucede, sin

embargo, que el "valor real" -al que debe reconducirse el valor comprobado del que habla la Disposicion
adicional cuarta es una magnitud indeterminada, en tanto que ni determina qué debe entenderse por valor
real, ni especifica los parametros que deben emplear en todo caso los sujetos pasivos del ITP para
determinarlo, razon por la cual las discrepancias en relacion con la valoracion de los bienes y derechos no
solo son ldgicas y razonables, sino incluso frecuentes. Esta dificultad de determinar el valor real viene a
reconocerse por el propio legislador en el articulo 25 de la Ley 1/1998, de Derechos y Garantias de los
Contribuyentes, precepto que, aunque autoriza -que no obliga- a los contribuyentes a consultar a la
Administracién sobre el valor de los bienes o derechos que vayan a ser objeto de transmisién o
adquisicion, establece que dicha consulta no es vinculante para la Administracién, pudiendo ésta
posteriormente rectificar el valor fijado en un principio.”

¢ Exposicion de motivos de la ley11/2021



El legislador, con el fin de acabar con esta cuestion que lleva afios produciendo una
sobrecarga a los tribunales, ha introducido con la Ley 11/2021 de 9 de julio, el concepto
de “valor real” ha desaparecido, y en su lugar, se expresa como “valor”. Sin embargo,
pese a no expresar a queé tipo de valor se refiere, se entiende que hablamos de “valor de

mercado” porque en la Exposicion de motivos de dicha normativa asi lo expresa.

3. JURISPRUDENCIA

3.1. STS de 6 de abril de 2017

Los hechos que dan lugar a esta decision del Tribunal Supremo se plantean en la
Comunidad Valenciana. D. Valeriano realiza la venta de un inmueble por el valor de
20.000€. En la autoliquidacion del Impuestos Actos Juridicos Documentados D.
Valeriano declaré que el valor asignado a la finca en la escritura de extincion de
condominio era de 40.000 € ingresando, por tanto, la cantidad de 480 € como resultado
de aplicarle el tipo de 1,2. Sin embargo, tramitado el expediente de comprobacion de
valores por la oficina liquidadora de Pedreguer, de acuerdo con la orden 23 2013 se gir6

una liquidacion complementaria por un importe de 876,69 €.

Es por este motivo que, el interesado promovio una reclamacion donde alegaba la falta
técnica suficiente de la valoracién debido a que no se habia comprobado el estado fisico
de la finca. El Tribunal desestimo la reclamacion de don Valeriano, por considerar que,
la valoracion cumplia los requisitos formales y de contenido, en cuanto venia
constituida por un informe de la administracion, y ademas, el valor real del inmueble se
fijo mediante la aplicacion de los coeficientes correctores a los valores de referencia,
obtenidos de datos y estadisticas de caracter oficial, siendo este uno de los métodos
legalmente previstos en el articulo 57.1.B de la LGT, junto con los coeficientes de la
Orden 23/2013.

Esta orden limitaba su efecto a los procedimientos de comprobacion que se inicien a
partir de su entrada en vigor. En consecuencia, el TEAR estimo que la jurisprudencia

sobre la necesidad de la visita del perito no era aplicable a este caso.



D. Valeriano acudio a la Sala de lo Contencioso-Administrativo del TSJ de Valencia,
entendiendo que, era necesaria una valoracion individualizada de la finca por estar
abandonada desde hace doce afios. Debido a este motivo, el método de la

Administracion no era adaptable a este caso.

El TSJ estim6 el recurso, y por entender que los defectos de motivacion,
individualizacion, justificacion e inadecuacion del sistema de coeficientes, era debido a
la Orden 23/2013 por venir en ella expresados, el tribunal también decret6 su nulidad.

Aunado a esto, posteriormente en 2016, la Sala determin6 que la Orden 4/2014 por la
que se establecian coeficientes aplicables en 2014 no satisfacian las exigencias del
principio de jerarquia normativa segun el articulo 9.3 CE, y las impuestas por el articulo
10.1 LITPAJD sobre la necesidad de estar al valor real de los bienes inmuebles, y por

tanto, era anulada.

Para la determinacion del Valor Real, no es posible hallarlo mediante las dos
valoraciones colectivas, genéricas e indeterminables que se establecen en la Orden,
debido a que da lugar a una valoracion objetiva, no reflejaba el verdadero Valor Real
del inmueble. Si bien es cierto que, la metodologia que contenia era eficiente para el
calculo de los coeficientes multiplicadores, no obstante, el soporte legal de la Orden era

la fiel determinacion del Valor Real del inmueble, lo cual, no se efectuaba.

Con todo esto se determind que ni la metodologia era la iddnea, ni se satisfacia la
determinacion del valor, tal y como se exige segun la jurisprudencia. De esta modo, el
Valor Real no puede ser precisado a través de unos valores estimados tal y como se
desarrolla en la Orden 4/2014.

Contra dicha resolucion el abogado de la Generalidad Valenciana presento un recurso

de casacion.

Es ahora cuando serdn desarrollados los fundamentos de derecho de dicha sentencia. A
juicio de la Comunidad Valenciana la sentencia del Tribunal Superior de justicia
cuestiona la idoneidad del medio de comprobacion en el articulo 57.1.B de la Ley
General Tributaria. Cabe entender que, la orden anulada parte de un valor determinado

objetivamente para cada inmueble, por tanto, estudiando las caracteristicas fisicas,



econémicas Yy, juridicas del inmueble junto con otras circunstancias urbanisticas.
Ademas, la sentencia también ha infringido la jurisprudencia, segun la cual, la
administracion puede optar por cualquiera de los medios del articulo que se establece en
articulo 57.1 LGT.

Continuando con el tercer fundamento de derecho, el alto Tribunal Establece que, el
valor catastral es un valor que se determina a través de métodos objetivos indiciarios y
presuntivos, el cual, no podra superar el valor de mercado, aunque segun la Orden de 14

de Octubre es el 50% del presunto valor de mercado.

También es cierto que, la revision de los valores catastrales cada 10 afios puede no
cumplirse, por lo que, no se apliquen los coeficientes a efectos de la comprobacion de
valores. Sin embargo, todo ello no invalida este medio de comprobacién por no haberse

modificado las leyes especificas del ITPAJD e ISD.

Ademas, aunque el apdo. tercero del art. 57 LGT establece que las normas de cada
tributo regularan la aplicacion de los medios de comprobacion, es cierto que, dichas
leyes no han resuelto esta cuestion, por tanto, la administracion tiene libertad de

eleccion del medio a emplear.

El valor comprobado, en caso de que el interesado no esté conforme podra promover
una tasacion pericial contradictoria en virtud del articulo 57.2 LGT, junto con la
posibilidad de impugnar el acto, a través de, un recurso de reposicion, 0 una
reclamacion ante el Tribunal econdmico administrativo, o finalmente ante la via

judicial.

En conclusion, no cabe la improcedencia del método de coeficientes multiplicadores, ya
que es un método valido como el resto expresado en el articulo 57.1 LGT. Si bien es
cierto que, la administracion debe justificar adecuadamente el resultado de la
comprobacion, para que el contribuyente pueda conocer los datos tenidos en cuenta, de

manera que preste su conformidad o la rechace.



Sin embargo, lo que no esta de acuerdo el alto Tribunal es que la normativa autonémica
se aplique a hechos imponibles producidos con anterioridad a su entrada en vigor, pese
a que se hayan tenido en cuenta los valores vigentes a la fecha del devengo.

De estas afirmaciones, el alto Tribunal establece que no acepta la anulacion de la Orden
23/2013. Ahora bien, no considera vélida la DT que establece que los coeficientes a los
que se refiere el art. 1 se aplicardn a las comprobaciones de valores relacionadas con los
hechos imponibles de ITPAJD e ISD producidos en 2013, cuando los procedimientos de
los que se realicen tales comprobaciones se inicien a partir de la entrada en vigor de la

presente Orden. Por tanto, se estima parcialmente el recurso de casacion.

3.2. Sentencias de 23 de mayo de 2018 (Rec. Cas. 1880 y 4202/2017)

Los hechos de estas dos sentencias son casi idénticos, de manera que pueden
condensarse en los siguientes. Se realiza una compraventa de una vivienda en Sesefia,
Toledo. EI vendedor era una inmobiliaria filial del Banco Santander, al que la vivienda
habia sido adjudicada en ejecucion de hipoteca, en garantia de un préstamo concedido al
promotor. Por estas circunstancias, el precio de la venta del inmueble fue notablemente
inferior al precio medio del mercado inmobiliario. EI comprador declaré el precio de
compra a efectos del ITP, sin embargo, la Comunidad Auténoma de Castilla la Mancha

corrigio la valoracion mediante la aplicacion de coeficientes sobre el valor catastral.

Todo ello fue recurrido, y lleg6 al Tribunal Superior de justicia de Castilla la Mancha, el
cual estimoé el recurso contra el TEAR. El Tribunal rechazé que hubiera una falta de
motivacién de la comprobacidn, ya que, se hizo en los términos legalmente previstos.
Mientras que, por otro lado, ratifico que no existia una jerarquia entre los medios de
valoracion previstos en la LGT. Es decir, el actor tiene discrecionalidad para elegir el
método de valoracidn, siempre que, elija el mas idoneo para determinar el valor real, ya

que éste es la base imponible del impuesto.

Y por lo tanto, trasladando esta doctrina al caso concreto, la sala considero que “el
precio efectivamente pagado por el demandante era el valor de mercado en la referida
urbanizacion, cuyos precios fueron reduciéndose en un momento de grave crisis

econdmica, y ante la falta de compradores, hasta llegar a la cifra que consta en la



escritura de compraventa.” En definitiva el Tribunal declara probado el precio

declarado, por coincidir con el valor de mercado, es decir, el valor real del inmueble.

Es importante resaltar que, esta cuestion no tenia acceso a casacion. Sin embargo, el
Tribunal Supremo queria revisar la doctrina de las sentencias del 6 de abril del 2018,
por lo que, forzo la admision a tramite del recurso de casacion interpuesto por la Junta
de comunidades de Castilla la Mancha, para poder someter a enjuiciamiento el método

de los coeficientes sobre el valor catastral.

Nos encontramos ahora ante el auto de admision del recurso de 21 de junio de 2017, en

el cual se definen las cuestiones de interés casacional.

En primer lugar, se pide determinar, si la aplicacion de un método de comprobacion del
valor real de transmision de un inmueble urbano, que consiste en aplicar un coeficiente
multiplicador sobre el valor catastral, permite la administracién invertir la carga de la
prueba obligando al interesado probar que el valor comprobado obtenido no se

corresponde con el valor real.

En segundo lugar, determinar en caso de no estar conforme el interesado, si puede
utilizar cualquier medio de prueba admitido en derecho, o resulta obligado promover
una tasacion pericial contradictoria para desvirtuar el valor real comprobado por la

administracion.

Y por ultimo, determinar si puede ser considerado como precio medio de mercado del
inmueble urbano transmitido que refleja su valor real, el precio satisfecho por el

adquirente en una situacion puntual y excepcional en el mercado local.

El Tribunal de casacion sent6 doctrina, donde el nucleo esencial, era que el valor real
solo puede resultar de una comprobacion individual. Ello se debe a que, el método por
el cual, se somete el valor catastral a unos coeficientes, se considera inadmisible para
averiguar el valor real de los inmuebles. Esta afirmacion no era nueva, ya que en varias
ocasiones, tanto doctrina como jurisprudencia lo habian manifestado. Sin embargo, y
tomando de referencia las sentencias del 6 de abril de 2017, no se trata de un método

prohibido, ya que, si que realiza una aproximacion al valor real. La sala se limita a



pronunciarse sobre la idoneidad del método, y se reserva sobre la posible

inconstitucionalidad de las normas reglamentarias que regulan este método.

Por otro lado, y no menos importante, es el voto particular del magistrado Nicolas
Maurandi Guillen. Este magistrado, entiende que no se han tenido en cuenta los
principios constitucionales intrinsecos al valor real, como los de igualdad y capacidad
econOmica, que se encuentran regulados en los articulos 14 y 31 CE.

Es por esta razén que estos tributos, los cuales determinan su base imponible a través
del valor real, deben seguir unas pautas objetivas y generales, y por tanto,
independientes del precio que los interesados hayan fijado en los actos juridicos
traslativos. Ademas, también considera que la aplicacion de coeficientes es un método
idoneo, por qué facilita la gestion administrativa, debido al elevado ndmero de
operaciones. Asi mismo, unos inmuebles con caracteristicas comunes son susceptibles
de una valoracion comin, ya que, reinen unas notas similares dentro de un mismo
contexto, y que, en cualquier caso, se establece unos coeficientes que corrijan el

resultado de la valoracion catastral.

Y en el caso, de que el inmueble, presente caracteristicas especiales por deterioro, o
verse afectado por ruidos, etc, se ofrece al interesado la posibilidad de hacer valer estas
singularidades, antes de que el acto final de las comprobaciones de valores sea dictado’.
Y por altimo, el resultado de la comprobacion de valores puede ser desvirtuada por el
interesado, a través de la promocion de una tasacion pericial contradictoria, o acudiendo

al Tribunal econémico administrativo, y al jurisdiccional contencioso administrativo.
IV. EL VALOR DE REFERENCIA

1.  DELIMITACION
Con la reforma introducida por la Ley de Prevencion del Fraude Fiscal, el término valor

real, como ya se ha explicado antes, ha sido sustituido por el termino “valor”. Si bien es

cierto, tal y como dice la LISD® en el caso de los bienes inmuebles, su valor sera el

7 Ley 58/2003 , de 17 de diciembre, General Tributaria. Articulo 134
8 Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. Articulo.9.3



“Valor de Referencia” previsto en la normativa del catastro, a la fecha del devengo del

impuesto.

En lo que respecta a su definicion, el VR es un concepto que no aparece definido en
ningun cuerpo legal. Sin embargo, podemos encontrar en diferentes normas que lo
incorporan en su desarrollo. Por ello, para poder definirlo, hay que tener en cuenta un
conjunto de leyes. Por un lado, en el Texto Refundido que desarrolla la Ley del Catastro
Inmobiliario® lo entiende como “ el resultante del anlisis de los precios comunicados
por los fedatarios publicos en las transacciones inmobiliarias efectuadas, contrastados

con las restantes fuentes de informacion que disponga.”

Por otro lado, en este mismo instrumento legislativo'® define el valor de mercado como
el precio mas probable por el cual podria venderse, entre partes independientes, un
inmueble libre de cargas. Por lo tanto, en opinion Pablo Puyal Sanz “El valor de
referencia de mercado no puede ser otra cosa que el valor asi definido, asignado
objetivamente a cada inmueble por la Administracion catastral, con base en sus datos

catastrales.” 1

A continuacion, procedo a hacer un estudio sobre las caracteristicas del Valor de

Referencia.

En primera instancia, una de las notas que describe el VR, es que se trata de un valor
administrativo, porque es la Administracion del Catastro Inmobiliario la encargada de
fijarlo a los bienes que se encuentran en el Catastro. De este aspecto, se extraen las
siguientes caracteristicas. EI VR es individual y obligatorio, porque lo establece la
propia normativa de desarrollo del catastro®?. En este punto, cabe lanzar la pregunta de
qué ocurre si no es posible calcular este VR porque no hay mercado o, por las especiales

caracteristicas de los inmuebles no hay datos para concretarlo. Esta circunstancia no

® Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario. Disposicién Final 32

10 Real Decreto Legislativo 1 2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del
Catastro Inmobiliario. Articulo 23.2

11 Crénica tributaria. NUm. 169/2018. Pag 163 Pablo Puyal Sanz

12 Real Decreto Legislativo 1 2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del
Catastro Inmobiliario. Articulo 3.1



plantea mayor obstaculo, debido a que, la normativa de cada tributo (ITP e ISD) ha

previsto, con idéntica redaccidn, una disposicion que solventa tal coyuntura®®,

Por lo tanto, si un inmueble carece de VR, la base imponible se configurard con el
mayor de los siguientes valores: el valor declarado por los contribuyentes, o el valor de
mercado. De todas formas, si la Administracion no esta de acuerdo, debera iniciar una

comprobacion de valores.

Otra caracteristica es la objetividad del VR. El VR se extrae de los datos catastrales, los
cuales, no tienen en cuenta todas las caracteristicas del bien inmueble, como los
derechos o cargas sobre él, o las circunstancias personales de los titulares. Su
elaboracion es a través de dos técnicas que ya eran usada para la determinacion del
valor catastral. Por un lado, la zonificacion, en la que se delimitan las areas econdémicas
con un valor de mercado homogéneo; y por otro lado, la modulacién donde se asignan

determinados factores similares estandarizados con anterioridad.

Ademas de lo anterior, también es necesario para erigirlo, la obtencion de los precios
declarados en las transacciones. Para ello, se acude a la informacion disponible el
Observatorio catastral del mercado inmobiliario’*. La Ley, también permite que, se
verifique esta informacion con otras fuentes, asi como las tasaciones inmobiliarios, los
precios de ofertas inmobiliarias, o los valores comprobados por otras Administraciones

tributarias.

Otra caracteristica que el VR representa es su anualidad. Tiene su explicacion en que de
esta manera se tienen en cuenta cada afio las determinadas caracteristicas de cada
inmueble. Esto se debe a que dichas caracteristicas, o circunstancias — antigiiedad o el

estado de conservacion del inmueble — son cambiantes.

En dltimo lugar, el VR es un valor publico, es decir, es objeto de publicacion, de

manera que, sea accesible para todos los contribuyentes. Es necesario que su

13 Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la
Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Articulo. 10.2.2°;
Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto de Sucesiones y Donaciones. Articulo. 9.3.2°

14 Real Decreto 769/2017, de 28 de julio, por el que se desarrolla la estructura organica del Ministerio de
Hacienda y Funcién PUblica. Articulo 5.1.a



publicacion en la Sede electronica de la Direccion General del Catastro sea antes del

devengo de los impuestos correspondientes — ISD y ITP —.

2. FUNCION

El legislador, a la hora de introducir el VR en la Ley 11/2021, de medidas de
prevencion y lucha contra el fraude fiscal, pretendia reducir la litigiosidad que habia
entre la administracion y los contribuyentes. Se ha optado, en vez de corregir el sistema
anterior de valoracion conforme al valor real del bien inmueble, por cambiar el régimen
al VR. Esto es lo que supone, es un cambio a un método objetivo de valoracion, lo que
parece indicar que esta via puede aportar al contribuyente una mayor seguridad juridica.
Pero si bien es cierto, que en la manera en la que se ha configurado, la sensacién que

produce en el contribuyente no puede decirse precisamente que sea esta.

3.  TRIBUTOS DIRECTAMENTE AFECTADQOS

3.1.  Impuesto de Transmisiones Patrimoniales; Impuesto de

Sucesiones y donaciones.

A continuacion, se procedera a un estudio més detallado sobre los impuestos que se ven
directamente afectados por el valor de referencia: Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, y el Impuesto de Sucesiones y

Donaciones.

En primer lugar, el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales es un gravamen, cuyo
objeto es someter a tributacion una especial manifestacion de capacidad econémica de
las personas fisicas, es decir, la mera existencia de un patrimonio. De su articulo
primero, puede extraerse que se trata de un tributo directo; de naturaleza personal;

objetivo; y progresivo.

El hecho imponible es la titularidad del patrimonio neto por parte del contribuyente en
el momento del devengo. La determinacion de la cuota tributaria se realiza minorando

la BI por el minimo exento, dando lugar a la Base Liquidable. A ésta, se le aplicard un



tipo de gravamen resultando la Cuota integra, de la que deberan ser restadas las
deducciones y bonificaciones. Tras pasar por todo estas operaciones se obtendra la
cuota liquida a ingresar.

Por otro lado, el impuesto de sucesiones y donaciones es un gravamen que segun su
articulo primero podemos definirlo como directo, personal, subjetivo, y progresivo. El
objeto de este gravamen son los incrementos de patrimonio obtenidos a titulo gratuitos,
0 mortis causa, por las personas fisicas. Las comunidades autdnomas tienen capacidad
normativa para regular algunos aspectos liquidatarios del tributo, como por ejemplo las
reducciones y las deducciones y bonificaciones. También poseen competencias respecto
a la gestion del tributo.

El esquema liquidatorio se configura, en primer lugar, la base imponible, entendida
cémo el importe neto la adquisicion individual de cada causahabiente, se le restan las
reducciones, lo que da lugar a la base liquidable. Esta es multiplicada por un coeficiente
multiplicador, lo que daré lugar a la Cuota integra. La cuota integra es minorada por las
deducciones y bonificaciones, con lo que obtendremos la Cuota Liquida. Y finalmente,

aplicando la tarifa progresiva, resultara la Cuota Tributaria.

En la normativa de ambos tributos, aparece regulado de idéntica forma la afectacion del
VR a la valoracion de los bienes inmuebles. Por un lado, en la LITPAJD lo
encontramos en el art. 10 apartados segundo, tercero y cuarto. Y por otro lado, la LISD
lo dispone en su art. 9 apartados tercero, cuarto y quinto.

El VR afecta a estos tributos en el momento de valorar los bienes inmuebles, lo que da
lugar a la base imponible. El VR solo afectara en este sentido, a los bienes inmuebles
que hayan sido adquiridos a partir del 1 de enero de 2022. Es decir, no es aplicable a los
bienes inmuebles que fuesen propiedad del contribuyente en una fecha anterior a la
mencionada. En caso de que una edificacion carezca de VR, habra que atender a la

mayor magnitud de: el precio de mercado; el valor declarado por los interesados.

En conclusidn, estos impuestos — ITP; ISD — se ven directamente afectados, ya que, el
VR es en el medio para valorar los bienes inmuebles, que constituyen la base imponible

de dichos gravdmenes. Sin embargo, hay otros tributos que también se muestran



afectados, como es el caso del IRPF, en el ambito de las ganancias y pérdidas de
patrimonio. No obstante, para que esto sea asi, previamente el contribuyente debe haber
tributado por ITP, o por ISD, por lo tanto, en caso de presentarse algin aspecto
litigioso, éste debe haberse impugnado en este momento, y no posteriormente a la hora
de liquidar el IRPF.

4. EL VALOR CATASTRAL Y SUS DIFERENCIAS CON EL VALOR
DE REFERENCIA

El valor catastral se encuentra definido como el valor determinado objetivamente para
cada bien inmueble a partir de los datos obrantes en el Catastro Inmobiliario y estard

integrado por el valor catastral del suelo y el valor catastral de las construcciones®.

El valor catastral de un inmueble es un acto tributario, que como tal tiene que respetar
los principios del articulo 31.1 CE que basa el sistema tributario en la capacidad

econémica.t®

Este valor esta circunscrito al valor de mercado, ya que no puede superarlo, y por este
motivo se aplica un coeficiente de minoracion (0,5). Por valor de mercado se entiende,
el precio mas probable por el cual podria venderse, entre partes independientes, un
inmueble libre de cargas, a cuyo efecto se fijara, mediante orden del Ministerio de
Hacienda, un coeficiente de referencia al mercado para los bienes de la misma clase.’

Es importante destacar también que, el valor catastral se encuentra desfasado por no
respetar el plazo de actualizacién méaximo de 10 afios. Por lo tanto, nos encontramos un

valor catastral rigido, incapaz de poder adaptarse a las circunstancias del mercado

El procedimiento de valoracion catastral esta constituido, en primer lugar, por la
fijaciéon de los criterios de coordinacion de valores, la cual sera la que establezca las

directrices para las ponencias de valores.

15 Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario. Articulo. 22

16 La realidad catastral en Espafia. Perspectiva del Defensor del pueblo. 2012. Revista. Pag. 140

17 Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del
Catastro Inmobiliario. Articulo 23.2



Por su parte, la aprobacion de las ponencias de valores de cada municipio, la cual
recoge los criterios, modulos de valoracion, planeamiento urbanistico y demaés

elementos precisos para llevar a cabo la determinacion del valor catastral.®

La elaboracion de dichas ponencias la realizara la Direccion General del Catastro.
Previamente deberan de haber sido sometidas al informe del Ayuntamiento interesado.
Estas se haran publicas, a través de un edicto difundido en la sede electronica de la

Direccion General del Catastro.

Y por altimo, la asignacion individualizada del valor de todos los inmuebles afectados,

notificando a los interesados el valor resultante con la debida motivacion®®.

En cuanto a los usos que tiene el catastro, en primer lugar, suministra la informacion
necesaria para las distintas Administraciones de manera que facilita el censo de los
bienes inmuebles para su correcta gestion recaudacion y control de las distintas figuras

impositivas.

El Impuesto sobre Bienes Inmuebles es un tributo cuya base imponible estd constituida
por el valor catastral de los inmuebles. En él, el valor catastral incide directamente.
También encontramos el Impuesto municipal sobre el Incremento del Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana, el cual se trata de un tributo directo, que grava el
incremento de valor de los terrenos, y se encuentra estrechamente relacionado con el
IBI. Por otro lado, el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, tiene también en
cuenta el valor catastral de manera indirecta. Asi mismo, el impuesto sobre el
patrimonio. Y por altimo, el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, y el Impuesto

sobre Transmisiones Patrimoniales, los cuales ya hemos desarrollado.

En sintesis, el valor catastral es un instrumento excesivamente objetivo, inconsciente de
las fluctuaciones de precios, y por tanto, obsoleto que determina el valor de los bienes
inmuebles, y que por precisamente estas caracteristicas, han obstaculizado su eficaz uso

como base imponible o medio de comprobacion de valores. Todo ello, ha influido en la

18 Real Decreto Legislativo 1 2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del
Catastro Inmobiliario. Articulo 25

19 Real Decreto Legislativo 1 2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del
Catastro Inmobiliario. Articulos 23 y ss.



determinacion del VR, que se incorpora como un nuevo valor, ademas del catastral.
Este se actualiza anualmente, y tiene en cuenta las variaciones que sufre el mercado

inmobiliario.

5. DETERMINACION DEL VALOR DE REFERENCIA

Con todo lo anteriormente expuesto, es momento de exponer cuales son los elementos
que conforman el VR. Para analizar su estructura, es conveniente desglosarla en los tres
componentes que lo configuran: el informe anual del mercado inmobiliario; el factor de
minoracion; y la aprobacion por la Direccion General del Catastro de los elementos
precisos para la determinacion del VR a raiz de los anteriores factores.

En primer lugar, la aprobacién del Informe Anual del Mercado Inmobiliario es
competencia de la Direccion General del Catastro, que lo determina a través de las
circulares que emite. Dicho en otras palabras, carece de una normativa juridica, dado
que, las circulares emitidas por la Direccion General del Catastro son unas instrucciones
internas donde se manifiesta el método de actuacion de sus 6rganos dependientes. Por lo
tanto, el instrumento sobre el que gira la determinacion del VR, en todo el territorio
nacional, carece de unas bases técnicas homologadas establecidas por una norma

juridica de rango suficiente.

Entrando en el contenido de estas circulares, se analizard y observard precios medios
comunicados por los fedatarios publicos, y éstos serdn a su vez, la base de la
determinacion de los diferentes mddulos de valor medio, que son asignados a los
productos inmobiliarios representativos, para cada uno de los &mbitos definidos en el

mapa de valores.

Por lo tanto, en el Informe Anual constara con el andlisis de las compraventas, que han
sido comunicadas por los fedatarios publicos; se delimitaran los ambitos homogéneos
de valoracion; se determinara la tipologia mayoritaria de inmuebles, en cada ambito
homogéneo de valoracion, para obtener el producto inmobiliario representativo; y por
ultimo, se obtendra el médulo de valor medio del producto inmobiliario representativo,
de cada ambito de valoracidn, en el entorno de proximidad de la media central de

comportamiento del mercado inmobiliario de compraventa de inmuebles, con



caracteristicas constructivas equiparables a las de dicho producto en cada ambito, y se

expresara en €/m?.2

En segundo lugar, se aprueba un factor de minoracion aprobado por Orden del
Ministerio de Hacienda, para que el VR no supere el valor del mercado. Este factor de
minoracion se aplica a todos los inmuebles de la mismas clase. En este momento los
criterios de la Administracion que utilizara seran conocidos. Por lo tanto, concede un

tramite colectivo de audiencia, por un plazo de 10 dias antes de aprobarlos.

Y por ultimo, la Direccion General del Catastro aprobara unos elementos precisos para
la determinacién del VR, a través de, la aplicacion de los modulos de valor medio y de

los factores de minoracion.

V. VIAS DE IMPUGNACION

1. LA IMPUGNACION DE LOS ACTOS GENERALES DE
DETERMINACION DEL VALOR DE REFERENCIA

Recapitulando brevemente lo dicho antes, la configuracion del VR?! gira en torno a
cuatro ejes: la publicacion de un informe anual del mercado inmobiliario y del mapa de
valores homogéneos; la publicacion de la orden ministerial que establece un factor de
minoracion; la publicacién de la resolucion con los elementos de determinacion del VR
de cada inmueble; y la publicacién de los anuncios informativos con el valor de

referencia de cada inmueble.

El primer aspecto mencionado — el informe anual de mercado inmobiliario — no se
encuentra regulado en modo alguno en cuanto a su contenido, si bien es cierto, que en el
Real Decreto por el que se desarrolla la Ley del Catastro Inmobiliario hace unas

referencias en cuanto a la atribucion de las distintas competencias para su elaboracion??.

20 La impugnacién del valor de referencia, en Revista Técnica Tributaria, nim.134 de 2021. Pagina 22.

21 Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del
Catastro Inmobiliario. Disposicion final tercera

22 Real Decreto 417/2006, de 7 de abril, por el que se desarrolla el Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo. Articulos. 6.d; 11.a; y
12.e.



Sin embargo, no hay alusion alguna al contenido o estructura que debe comprender el

informe anual del mercado inmobiliario.

Para solventar dicho asunto, estos aspectos se definen en la Circular de la Direccién
General del Catastro?®. Es aqui donde encontramos el 6bice para la impugnacion del
informe anual del mercado inmobiliario. Una circular es una instruccion interna, que se
aprueba por el 6rgano directivo de la Administracion, con el fin de orientar, o dar
instrucciones para la actuacién de sus oOrganos dependientes. Por consiguiente, la
impugnacion del informe anual de mercado y mapa de valores es un acto técnicamente

inviable, ya que no tiene una eficacia directa sobre los administrados?*.

En segundo lugar, nos encontramos con la Orden ministerial que prevé un factor de
minoracion para que el VR no supere el valor de mercado?®. En relacion con la
impugnacion de esta disposicién, hay dos procedimientos. Por un lado, por
quebrantamiento de forma ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo de la
Audiencia Nacional, y por otro lado, respecto del fondo, que habria que demostrar que
el indice no es correcto por no cumplir con su cometido de minoracion. Es decir,
encontrar que dicho indice no es capaz de limitar que el valor medio esté por encima del

precio de mercado por su deficiente configuracion.

A continuacion, la Resolucion que establece los elementos determinantes del VR. Esta
es un acto administrativo, en la cual, se reflejan los modulos de valor medio, y los
factores de minoracion. Con ello, se crean los criterios, de los cuales, se hace valer la
Administracion para determinar el VR de cada inmueble. Por consiguiente, precisa una
correcta motivacion, de manera que, el obligado tenga opcion de impugnar dicha
decision si no la considera correcta. Se concede un tramite de audiencia colectiva
previamente a su aprobacion. Una vez hecho esto, la resolucién que se dicte serad

recurrible en via econdmico-administrativa, 0 potestativamente en recurso de

23 La Direccion General del Catastro ostenta la competencia de la gestion del Observatorio Catastral del
Mercado Inmobiliario otorgada por el articulo 5 del Real Decreto 1113/2018.

24 Segin MARIN-BARNUEVO FAVO D. y HERRERO DE EGANA ESPINOSA DE LOS
MONTEROS J.M., <<La impugnacién del valor de referencia, en Revista Técnica Tributaria>>, nim.134
de 2021

%5 Orden HFP/1104/2021, de 7 de octubre, por la que se aprueba el factor de minoracion aplicable para la
determinacion de los valores de referencia de los inmuebles. Articulo 1



reposicion, en un mes desde su publicacion?. La estimacion del recurso trae consigo el

efecto erga omnes, de todos aquellos VR que se hubieran fijado con el mismo criterio.

Lo anterior trae consigo una dificultad practica, y resulta que, el VR se actualiza afio a
afio, y ademas solo proyecta sus efectos en el momento que se transmite el bien. Sin
embargo, la realidad es que, no hay aliciente suficiente para impugnarlo, ya que no es la
misma persona la cual esta facultada para hacerlo, y a la que le transciende. En otras
palabras, la eficacia del VR repercute en el adquirente del inmueble, y no en
transmitente, quien es el titular del inmueble en el momento de la publicacién de la

resolucion, donde se aprueba el VR.

Siguiendo con el esquema del principio, a continuacion vamos a examinar la
impugnacion de los Valores de Referencia de cada inmueble en el momento de su
publicacion. De la normativa que regula el Catastro inmobiliario?” se deduce que la
regulacion de la impugnacion de la resolucion de la Direccion del Catastro no deja
cabida a la impugnacion de los actos singulares de la concrecién de dichos parametros.
En otras palabras, la via de recurso queda abierta para la resolucién de la Direccion del
Catastro, por lo tanto, al concederse dicho tramite, los actos consecuencia de éste

devienen firmes.

Sin embargo, lo anterior comporta un efecto muy gravoso sobre los ciudadanos, ya que
éste conocera su VR de referencia en el momento en que la Administracion lo fije para

cada caso.

Por altimo, es importante estudiar la vigencia anual del VVR. El periodo anual resulta un
fragmento de tiempo excesivo, que puede provocar la perdida de su fiabilidad. Esto se
debe a que, en funcién del nimero de transacciones, se podra obtener un valor promedio
mas deseable; en funcion, de las transacciones gque se sirvan para la determinacion del
valor de referencia, sean verdaderamente equivalentes; y por Gltimo, es importante que
hayan tenido lugar en un periodo intimamente anterior. Es decir, si las transacciones se

realizan meses antes, estas nos proporcionaran un dato mas fiable del valor de mercado,

26 Circular 04.01/2021, de 9 de Septiembre, sobre el valor de referencia de los bienes inmuebles
27 Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la ley del
Catastro Inmobiliario. Disposicién final tercera



por el contrario, cuanto mas se distancien las transacciones de la compraventa objeto de

comparacion, disminuira el valor de referencia.

2. Laimpugnacion de los valores de referencia aplicados en la
autoliquidacion tributaria del ISD o ITPO

Como punto de partida para el analisis de este asunto, es necesario examinar los
articulos 9 LISD y 10 TRITPAJD. En ellos se contiene una regulacion idéntica, en
relacién con la aplicacion del valor de referencia. A lo largo del cada uno de estos
preceptos, en sus apartados segundos, puede observarse que el legislador hace una
identificacion de la base imponible, para la situacién de los bienes inmuebles, con el
VR.

En relacion con lo sefialado anteriormente, en otros tributos, la situacion se asemeja tal
como es el caso del IRPF cuando se pretende determinar el valor de las acciones o
participaciones no admitidas en negociacion en alguno de los mercados regulados de
valores?®. Luego, no puede apreciarse ilicitud alguna con la que tener que acudir a los
tribunales. Si bien es cierto que, si la Bl en cuestion vulnera el principio de capacidad
econdmica, contenido en el articulo 31 apartado primero de la Constitucion Espafiola, el

contribuyente podra impugnarla de forma genérica.

Dicho de otra manera, para poder impugnar la Bl, es preciso que la norma no con
cumpla su cometido, y valore los bienes inmuebles por encima del valor de mercado.
De esta manera, se provocaria en el contribuyente una vulneracion de sus derechos, por

habérsele requerido una contribucidn superior a lo legalmente marcado.

En relacion con lo dispuesto hasta ahora, es importante destacar la similitud que
presenta cuando hablamos del articulo 57 apartado 1.b) LGT. En él se fijan los medios
de comprobacion, y concretamente en este apartado se determina “la estimacion por

referencia a los valores que figuren en los registros oficiales de caracter oficial”.

28 | ey 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas. Articulo 37.1.b



Asi, en la estimacion por referencia se aplicaran, para el caso de los bienes inmuebles,
los coeficientes multiplicadores que hayan sido determinados y publicados por el
Catastro Inmobiliario. Hay que recordar, como se ha dispuesto con anterioridad en este
trabajo, que la utilizacion de este medio de comprobacion por la administracion no era
el idoneo, siendo rechazado por el Tribunal Supremo, en la conocida Sentencia de 23 de
mayo de 2018.

Sin embargo, con la nueva regulacion, es decir, con la identificacion de la Bl de estos
impuestos con el VR, ya no es posible identificar dicho método como no idéneo debido
a que no era el optimo para obtener el valor real de los bienes inmuebles; por el

contrario, si puede serlo para hallar el VR.

2.1. La eventual inconstitucionalidad de la identificacién de la

base imponible con el valor de referencia.

Al hilo del apartado anterior, al identificarse la Bl de ITP e ISD con el VR, es posible
que, se vulnere el principio de capacidad econdmica. Si bien es cierto que hay otros
tributos donde la BI se identifica con el valor catastral y, no por ello, se ha visto
afectada la constitucionalidad de la normativa reguladora.

Por otro lado, la Disposicion Final 32 del TRLCI formula que, con los datos gestionados
por el Catastro, se determinard el VR. Asi, lo que se cuestiona aqui es, si la regulacion
de la elaboracién del Informe Anual sobre el mercado inmobiliario es el conveniente y

si puede estimarse en €l unos criterios técnicos exigentes.

Asimismo, también es importante, tanto para los contribuyentes como para los jueces, el
conocimiento de las reglas que juegan en la determinacion del VR. De igual manera
que, la determinacion del Valor Catastral es un dato publico, es necesario que en el VR

concurran la misma publicidad, a través de una correcta regulacion normativa.

Para reflexionar sobre este asunto, la Sentencia del Tribunal Constitucional, 182/2021,
de 26 de octubre de 2021, en el fundamento quinto B, el tribunal dispone que “la
renuncia a gravar la capacidad econdémica (real) manifestada en el hecho imponible

estableciendo bases objetivas o estimativas no puede ser arbitraria, sino que exige



justificacion objetiva y razonable; justificacion que debe ser mas solida cuanto mas se
aleje de la realidad el método objetivo elegido normativamente. En suma, la falta de
conexion entre el hecho imponible y la base imponible no seria inconstitucional per se,

salvo que carezca de justificacion objetiva y razonable.”

En definitiva, la constitucionalidad del VR como Bl de estos impuestos, sin duda, es un
asunto discutible. Sin embargo, el planteamiento de wuna cuestion de
inconstitucionalidad es una via tediosa, siendo mas factible, desde el punto de vista del
contribuyente, un camino alternativo como los que se estudiaran en los siguientes

epigrafes del presente trabajo.

2.2. Impugnacion de las liquidaciones dictadas por la
Administracion con base en el valor de referencia: el recurso de

reposicion

La Ley 11/2021 ha introducido en las normativas de ITP e ISD dos vias para la
impugnacion del VR. En este capitulo se hablard del recurso de reposicion y de las

especialidades que presenta.

El procedimiento tiene como punto de partida la propia Administracion, que debe
estudiar el recurso, y observar que se esta impugnando el VR. En tal caso, se lo remitira
a la DGC que debe hacer un informe, el cual tiene caracter preceptivo y vinculante.
Finalmente, la DGC se lo devolvera a la Administracion para que dicte una resolucion

y, el contribuyente sea notificado.

Al analizar la disposicion, uno puede percatarse de que indirectamente, la normativa
solo deja lugar al recurso de reposicion, si la intencion del contribuyente persigue una
modificacion de su VR. Es decir, la competencia para determinar la legalidad de su
actuacion y, realizar dicho informe corresponde a la DGC. Lo cual no es posible de otra

manera que interponiendo un recurso de reposicion.

Acerca de la actuacion que ha de seguirse en caso de optar por el recurso de revision, se

aprecia que, por un lado, hay excesivos tramites para el limite de tiempo que establece



la normativa de un mes?®. Y por otro lado, esta disposicion estd trasladando la
competencia de la funcion revisora a la DGC contradiciendo, por tanto, a la LOFCA

que confiere dicha funcion a las Comunidades Auténomas™.

En suma, esta especialidad del régimen de impugnacion plantea algunas controversias.
Por un lado, esta afectando a los contribuyentes de manera que, la Unica via para revisar
su VR seria a través del recurso de revision. Y por otro lado, también se ven afectadas
las CCAA, debido a que se presenta una injerencia en sus competencias por parte del
Estado.

2.5. Impugnacion de las liquidaciones dictadas por la
Administracion con base en el valor de referencia: la reclamacion

econdmica-administrativa.

Otra de las vias de impugnacion introducida por la Ley de medidas de prevencion y
Lucha contra el Fraude, es la reclamacion econdmico-administrativa. Se trata de un
recurso administrativo, que tiene por objeto examinar la legalidad de los actos
administrativos de contenido econémico, que se encuentran regulados por el derecho

financiero.

En la norma dispone que, la DGC emitira un informe preceptivo, corrigiendo o

ratificando el VR, cuando lo solicite la Administracion Tributaria.

En primer lugar, al examinar este precepto, no queda claro si realmente es necesario el
informe de la DGC, ya que, como dice el articulo dicho informe se emitira cuando la
administracion lo solicite. Por lo tanto, al no establecerse de forma clara cuando es

necesario, puede entenderse que si la Administracion no lo solicita no sera preceptivo.

29 ey 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria. Articulo 224

30 _ey Organica 8/1980, de 22 de septiembre, de Financiacion de las Comunidades Auténomas. Articulos.
20y54.1

Ley 22/2009, de 18 de diciembre, por el que se regula el sistema de financiacion de las Comunidades
Auténomas de régimen comdn y Ciudades con Estatuto de Autonomia y se modifican determinadas
normas tributarias. Articulo 59



Por otro lado, no se conoce la relevancia juridica de este informe, porque si bien dice
que serd preceptivo cuando lo solicite la administracion, nada se dice sobre su

obligatoriedad.

Ademas de todo lo anteriormente expuesto, la DGC emitira un informe sin conocer los
motivos de la impugnacion. Es decir, como ocurre en el recurso de reposicion, el
informe es estructurado teniendo en cuenta la documentacion aportada por el
contribuyente. No obstante, en este tipo de reclamaciones, el recurrente expone sus
alegaciones en el tramite de puesta de manifiesto del expediente. De este modo, la DGC
no conocera de las irregularidades que presenta el VR segln el recurrente, y por tanto,
no podra ver satisfechas sus pretensiones. Lo que conlleva una gran inseguridad

juridica.

Y por altimo, en el procedimiento de la reclamacion econémica administrativa, debe
establecerse un momento en el cual, el 6rgano que dicto el acto impugnado debe remitir
el escrito de interposicién al Tribunal competente, en el plazo de un mes junto con el
expedientel. Sin embargo el informe preceptivo del que estamos hablando, no forma
parte del expediente administrativo. Es decir, no se ha especificado un momento para

aportar el informe al Tribunal econdmico-administrativo®2.

Recapitulando todo lo anterior, hay varias lagunas en la especialidad establecida para la
impugnacion del VR, a través de una reclamacion econdmica-administrativa. No se
determinar en la normativa la obligatoriedad del informe del DGC. Tampoco especifica
cuando debe solicitarse. No permite a la DGC conocer de las alegaciones del recurrente.
Y por altimo, nada se dice de en qué momento procedimental debera aportarse al TEA.
Con todos estos datos, es mas seguro la presentacion un recurso de reposicion a una

reclamacion econdmica-administrativa.

2.6. La posibilidad de instar la tasacion pericial contradictoria.

31 ey 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria. Articulo 253.3
32 MARIN-BARNUEVO FABO, D., HERRERO DE EGANA ESPINOSA DE LOS MONTEROS, J.M
<<La impugnacién del valor de referencia>>, en Revista AEDAF. Pag. 15



El VR conlleva la inversion de la carga de la prueba. De manera que, la Administracion
no tiene que llevar a cabo ningln procedimiento de comprobacion de valores, en el caso
de los bienes inmuebles, ya que, impone su criterio de valoracion, y es el contribuyente

el que tiene el deber de probar lo contrario.

En el anterior sistema con el Valor Real, quién debia demostrar que el valor de mercado
estaba por encima al declarado por el contribuyente era la propia administracion. Por lo
tanto, con tantos litigios abiertos, debido a la subjetividad del valor real, la
administracion tenia una sobrecarga de trabajo, lo que también conlleva unos costes
administrativos. Sin duda, invirtiendo la carga de la prueba también se invierten los

costes, quién debe soportarlos ahora el contribuyente.

Para poder demostrar, por parte del contribuyente, que el VR estd por encima del valor
de mercado, seria necesario que se integrara en este nuevo marco regulatorio, la
posibilidad de instar a una prueba pericial contradictoria. También cabe apuntar que la
Ley General tributaria, en virtud de su articulo 135, dispone que los interesados podran
promover la tasacion pericial contradictoria para corregir los medios de comprobacion

fiscal de valores del articulo 57.

Por tanto, seria necesaria una interpretacion amplia de estos dos articulos para poder
otorgar, al contribuyente, este recurso. Ahora bien, el contribuyente puede aportar una
tasacion pericial, que ponga de manifiesto la ilegalidad del VR que le ha sido asignado,
pero debe hacerlo en el marco de la impugnacion y revision.

VI. CONCLUSIONES

Con este trabajo, ha quedado reflejado que la nueva ley que ha introducido la reforma
de los tributos de Transmisiones Patrimoniales y, de Sucesiones y Donaciones, lejos de
reducir los conflictos por la valoracién de los bienes inmuebles, pondra de manifiesto,

de nuevo, la distancia existente entre la Administracion y el contribuyente.

Haciendo una consideracion previa, en este trabajo se ha analizado como se encontraba
el panorama normativo que dio lugar al VR, reflexionando tanto sobre sus puntos

fuertes como débiles, y cual fue la coyuntura que puso en los tribunales la realidad



juridica que se estaba viviendo. A continuacion, se ha desarrollado como se configura el
VR, sus principales caracteristicas. A raiz de ello, se ha analizado los medios que posee
el ciudadano para impugnar dicha valoracion, y cual parece el camino maés

recomendable, a la luz de como se han configurado los diferentes recursos.

Tras haber desarrollado el tema, y haber analizado los diferentes contenidos, he podido
comprobar que el VR es un concepto nuevo, y como tal, es necesario que la
jurisprudencia lo termine de introducir en la normativa perfilando todos los aspectos

que se le han escapado al legislador.

No obstante, en mi opinion, la reforma tenia un buen objetivo. Sin embargo, el
legislador, ha orientado la modificacion por el camino mas sencillo, de manera que,
introduciendo el VR si que se reduce la litigiosidad, entre la administracion y los
contribuyentes, pero se impone una valoracién de los inmuebles objetiva contradiciendo
la opinidn de la jurisprudencia en ese sentido. Ademas, también ha invertido la carga de
la prueba desfavoreciendo al contribuyente, que es la parte débil, y estableciendo un

régimen que merma las posibilidades del contribuyente para poder impugnarlo.

Asimismo, considero que seria necesario una regulacion del VR donde se determinaran
todas las reglas para su configuracion, y no quedase en manos de actos internos de la

DGC. Todo ello, beneficiaria al contribuyente, a los jueces, y al propio tributo.

En primer lugar, favorece al contribuyente porque puede conocer cuéles son las reglas
que determinan el VR con el que se valora su bien inmueble. Por lo tanto, habria una
mayor seguridad juridica, y se facilitarian los tramites procedimentales a la hora de

obtener su revision.

En segundo lugar, ayudaria a los jueces en el momento en que los contribuyentes
plantearan algun recurso. Es decir, el informe preceptivo de la DGC que es necesario
para la interposicion de un recurso de reposicion podria ser aportado por el recurrente, y

de esta manera beneficiaria a la economia judicial.

Y por ultimo, también seria beneficioso para el propio tributo, debido a que no se

cuestionaria reiteradamente aspectos de su legalidad, y podria seguir aplicandose sin la



sombra de ser una irregularidad que la administracion ha introducido como solucion a la
sobrecarga de trabajo que planteaba el anterior régimen. Por lo que, daria una mayor
sensacion de seguridad juridica y confianza del contribuyente en la Administracion.

En consecuencia, atendiendo a estas ultimas consideraciones, me ha parecido muy
interesante la investigacion de esta tesis porque me ha permitido estudiar y analizar los
fundamentos y, el modo de actuar de la administracion en profundidad, y también

conocer cuales son las prioridades a la hora de legislar
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