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RESUMEN

En este trabajo voy a tratar de esclarecer si el valor de referencia catastral va a solucionar la
objetivacion de valores y eliminando los anteriores valores (valor real) utilizados por parte de
la Administraciéon Tributaria (centrandome en el estudio de este valor a partir de la sentencia
del Tribunal Constitucional 182/2021). Siendo el valor de referencia, aquel utilizado para
calcular la base imponible de varios impuestos, entre ellos: el Impuesto sobre el Patrimonio, el
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, y el Impuesto
de Sucesiones y Donaciones. Debemos anadir, que sera un valor establecido anualmente por la
Direcciéon General del Catastro con el limite del valor de mercado, y que sera publico. Lo que
va a suponer un intento por parte del legislador de reducir los procedimientos de
comprobacién de valores.

ABSTRACT

In this paper, I will try to clarify whether reference value is going to solve the objectification
of values and eliminate the previous values used by the Tax Administration (focusing on the
study of the ruling of the Constitutional Court 182/2021. Being the reference value, that used
to calculate the taxable base of several taxes, among them: the Wealth Tax, the Tax on
Patrimonial Transmissions and Documented Legal Acts, and the Inheritance and Donations
Tax. We must add that it will be a value established annually by the General Directorate of
Cadastre with the limit of the market value, and that it will be public. This will be an attempt
on the part of the legislator to reduce the procedures for the verification of values.
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I.- INTRODUCCION.

Estamos ante un tema muy discutido y actual, ya que su entrada en vigor es a partir del afio
2022. Abordaré el estudio de este valor centrindome en la Ley 11/2021. Esta Ley modifico
numerosos preceptos de las leyes de los tributos en los que se va a aplicar el valor de
referencia para el calculo de su base imponible, (su estudio lo efectuaré mas adelante). Para
realizar dicho trabajo ademas de la legislaciéon, me ha servido de apoyo tanto las sentencias
dictadas por parte del Tribunal Supremo y Constitucional, asi como las de los Tribunales
Superiores de Justicia de las diferentes Comunidades Auténomas. Aparte de la doctrina

administrativa y cientifica, que se ha pronunciado sobre el discutido valor de referencia.

Hasta la entrada en vigor de la Ley 11/2021 del 9 de julio, la base imponible de los impuestos,
que gravan las adquisiciones de bienes y derechos, en particular lo que aqui interesa la
adquisicion de bienes inmuebles, era el valor real, lo cual dio lugar a innumerables litigios
debido a su inconcrecién. La cuestién respecto al procedimiento de comprobacion valores,
con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 11/2021-era bastante compleja, puesto que la
Administracién debfa incoar este tipo de procedimiento al aplicar un concepto juridico
indeterminado. Si se atiende a lo dispuesto en la legislacién del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, se observa que no define con exactitud qué es
el valor real de un bien o derecho, y en ese sentido podria referirse a dos realidades distintas
pero relacionadas entre si, pues cabria definir el valor real como el precio verdaderamente
satisfecho en una determinada operacion, o como el valor objetivo del mercado de dicho bien,
entendiendo por tal el valor acordado entre partes independientes'.

Este problema de la determinacion del significado del concepto “valor real” dio lugar a varias
sentencias del Tribunal Supremo creando doctrina jurisprudencial, sosteniendo que, si existe

un mercado sobre los bienes que se trate, el valor real queda supeditado al valor de mercado.

El valor de referencia catastral, por tanto, es aplicable a partir del 1 de enero de 2022. Tras la
publicacién de la nueva Ley 11/2021, se establece un nuevo régimen. El valor de referencia
sera determinado afio a afio en todos los municipios y servirda de base imponible a los
Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales (en adelante, ITP) y Actos Juridicos
Documentados (AJD), asi como en el impuesto sobre Sucesiones y Donaciones (ISD). Sera de
dominio publico y podra consultarse en la Sede Electronica del Catastro®.

No obstante, y como abordaremos en los proximos epigrafes, parece evidente que este nuevo
valor de referencia tampoco propone soluciones razonables a los problemas planteados
anteriormente, porque la objetivacion de valores dio lugar a una serie de sentencias de los
Tribunales, que en el caso de que sean aplicables a este nuevo valor de referencia, podrian

poner en jaque su aplicacion.

! VILLARIN LAGOS M., ““Algunas consideraciones en torno a la comprobacion de valores en el dmbito del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos juridicos Documentados”, Estudios de Derecho Financiero y Tributario: en homenaje al
profesor Calvo Ortega, 2005, pp. 1771-1808.

2 Sede electronica del catastro. sede.agenciatributaria.gob.es. Concepto y entrada en vigor del valor de referencia.



II.- EVOLUCION EN LA DETERMINACION DE LA BASE
IMPONIBLE EN LOS IMPUESTOS QUE RECAEN SOBRE
ADQUISICION DE BIENES INMUEBLES.

Se abordaran a continuacion, los diferentes conceptos de “valor” que se han tenido en cuenta
o que se pueden a haber utilizado a la hora de determinar la base imponible de aquellos
impuestos que gravan la adquisicién de bienes, si bien refiriéndoles especificamente a los

bienes inmuebles.

1.- VALOR DE ADQUISICION

Puede definirse como el precio que se paga por un inmueble en el momento de la compra.
Este valor se hace depender de muchos factores como pueden ser: ubicacion, superficie o el
estado de conservacion de este. Ademas, debemos afiadir dentro del valor de adquisicion los
impuestos que se pagan por ¢l, como pueden ser el Impuesto sobre el Valor Afiadido o el ITP,
asi como los correspondientes gastos para su adquisicion: plusvalfa, gastos del notario,

inscripcion registral entre otros.

Debe diferenciarse del valor de transmision, este es el importe total obtenido por la venta del
inmueble, restando los gastos y los impuestos propios de la transmision. Esto es asi porque los
impuestos ya han sido incluidos en el valor de adquisicion, careciendo de la posibilidad de

incluirlos en ambos al mismo tiempo.

Cuando la adquisiciéon hubiese sido a titulo lucrativo, para el calculo del valor de adquisicion se
aplicaran las reglas de las adquisiciones a titulo oneroso, tomando en consideracion el importe
real de la adquisicion: el que resulte de aplicacion conforme a la normativa del Impuesto de
Sucesiones y Donaciones, sin que pueda superar el del valor de mercado.

Dicho valor no esta establecido por la normativa del impuesto, pero debe entenderse como
aquel valor normal de mercado entre partes independientes. El contribuyente podra acreditar
el mismo mediante cualquier medio de pruebe fehaciente admitida por el ordenamiento

juridico’.

2.- VALOR REAL.

La Administracién Tributaria no consider6é adecuado establecer el valor de adquisicién como
método para el calculo de la base imponible de los tributos citados anteriormente. Por ello, se

3 Informacion obtenida por el portal web zberley.es



optd por parte del legislador, el establecer como base normativa el valor real, que no es mas

que una magnitud econémica que expresa el valor de un bien.

El valor real es aquel por el cual un hipotético comprador, podria adquirir el inmueble. El

valor de mercado que tiene en ese momento y en las condiciones fisicas y de mercado.

Hay tres aspectos que determinan el valor real de un inmueble. El primero de ellos es el
mercado inmobiliario; depende del momento social y econémico en el que nos encontremos,
que esta en constante cambio y fluctuacion. El segundo es la ubicacion; es un criterio
determinante a la hora de estipular el valor real del inmueble, el entorno donde se sitae y las
caracterfsticas que tiene. Por ultimo; va a influir también en el valor real el estado de
conservacion del inmueble, la reforma o no del inmueble en cuestion.

Respecto a que factores van a ser capaces de incrementar o depreciar el valor de un inmueble,
debemos distinguir entre cuatro. En primer lugar, la depreciacion fisica: deterioros en la
estructura o en la conservacion del inmueble, asi como su antigliedad. También es otro
aspecto la depreciacion funcional: mala adecuacion del disefio del inmueble. El tercer criterio
es la pérdida de valor econémico, disminuye la rentabilidad del inmueble por causas externas,
como pueda ser la presencia de locales sobredimensionados en la zona donde éste esté
situado. Por dltimo, la depreciacion como consecuencia de calificaciones urbanisticas.

El valor real tiene una gran importancia en supuestos de discordancia entre las partes del
proceso, cuyo fin es la adquisicion de un bien inmueble por parte de un individuo
determinado. Es muy utilizado en situaciones como puedan ser repartos de herencia,
divorcios, compraventa, condominio o procedimientos judiciales de division de la cosa

comun.

3.- VALOR COMPROBADO.

3.1. Ambito objetivo en la comprobacién de valores.

Este valor real, tampoco funcion6é adecuadamente como base imponible, pues, al ser un
concepto juridico indeterminado, la Administracién debfa incoar casi siempre un
procedimiento de comprobaciéon de valores para constatar si el valor real declarado era
verdaderamente el valor real. Ademas, este valor real dio paso a varios pronunciamientos de
los Tribunales reputandolo como inconstitucional.

El ambito objetivo de este procedimiento es la comprobacion de valores regulado en el
articulo 134 de la Ley General Tributaria (en adelante LGT) llevada a cabo por la
Administracion siguiendo los cauces del articulo 57 de la LGT. Existe una obligatoriedad en el
uso de los medios expuestos en este articulo, si la Administracién Tributaria desea acudir a
este procedimiento tributario. Indicado el ambito objetivo, cabe mencionar el articulo 159.2
del Reglamento General de las actuaciones y de los procedimientos de inspeccion y gestion
tributaria (en adelante RGIT), que sefnala que la realizacion de estos procedimientos de
comprobacion de valores podra ejecutarse de forma auténoma; o también podran realizarse



actuaciones de comprobacioén de valores en el marco y al amparo de otro procedimiento de
aplicacién de los tributos. No obstante, vista la anterior afirmacién, debemos acudir a la
Resolucién del Tribunal Econémico-Administrativo (TEAC) 00/01151/2011/00/006. *

Resulta evidente afirmar que en los ultimos afios el procedimiento de comprobaciéon de
valores atravesaba una profunda crisis que venia provocada por diversas razones, pero la
fundamental respondia principalmente a la dificultad que ha encontrado la Hacienda a la hora
de motivar el denominado “valor comprobado”, distinto al declarado por el obligado
tributario. La falta de motivacion parece evidente que ha sido la razén principal por la que el
Tribunal Supremo lleve dos lustros dictando sentencias muy contundentes al respecto. Tratar
de armonizar en las normas los intereses de la Administracion con el de los administrados es
muy complejo, y aunque las normas hayan hecho numerosos esfuerzos por conseguir un
equilibrio entre ambos, parece evidente la situacién indefension en la que se encuentran los
contribuyentes.

3.2. Medios de comprobacién.

La aplicacion de los tributos presupone una correcta actividad administrativa de
comprobacion, sin la cual, la fijaciéon de los elementos del tributo revestiria el caracter de
irrealizable.

En primer lugar, la comprobaciéon formal, realiza la labor verificadora de datos que aparecen
recogidos en las autoliquidaciones de los contribuyentes. LLa comprobaciéon queda muy
limitada, porque unicamente recoge esa informacién. Es mas propia de los 6rganos de gestion.

También se debe identificar la comprobacion limitada, recogida en el articulo 136 de la LGT".
Es un mecanismo que trata de ampliar las posibilidades de indagaciéon de los 6rganos de
gestion. El desarrollo informatico, permite a la Hacienda obtener mas datos de los declarados
por el contribuyente, sin embargo, no llega a los mismos niveles de comprobacién que pueda
llevar a cabo la actuacién inquisitiva. La propia Ley, en los apartados dos, tres y cuatro,
establece una serie de limites a la facultad de comprobacién: 1) Estara prohibido investigar los
movimientos financieros de los administrados. 2) Dicha comprobacién no podra desarrollarse
fuera de las oficinas de la Administracion Tributaria.

Por ultimo, nos encontramos frente a la comprobacion inquisitiva, que son aquellos supuestos
de exhaustiva comprobacion y diligente investigacion que lleva a cabo la Administraciéon para
conocer la situacién de lo contribuyente, asi como una serie de datos concretos. Es la propia
actividad inspectora.

# Resolucién del Tribunal Econémico Administrativo de nimero 00/01151/2011/00/00 y su confirmacién en
via jutisdiccional por las sentencias de TS] de Madrid de 5/12/2013 y TSJ de Galicia de 24/9/2012 por la que
"En el procedimiento de verificacion de datos no pueden llevarse a cabo actuaciones de comprobacion de valores, pues ello vulnera los
articulos 131 Ley General Tributaria y 159.1 del Real Decreto 1065/ 2007. por el que se aprueba el Reglamento de Gestion e
Inspeccion y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los tributos."

5 Articulo 136.1 LGT; 1. “En el procedimiento de comprobacion limitada la Administracion tributaria podrd comprobar los
hechos, actos, elementos, actividades, explotaciones y demds circunstancias determinantes de la obligacion tributaria”.
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La comprobacion de valores es aquella situaciéon en la que la norma tributaria no es lo
suficientemente clara, y ni la mera comprobaciéon de datos, permiten cuantificar una magnitud
concreta. Podria definirse como la potestad administrativa de verificar si el valor declarado por
el sujeto se adecua a los criterios que sefiala la Ley, empleando para ello la Administracion los
métodos del articulo 57.1 LGT®. Solo podri efectuarse cuando el legislador no hubiese
concretado el valor, y debido a eso se susciten dudas o carencias sobre su magnitud. Es una
actividad propia de los 6rganos de gestion y de inspeccion. Esta actividad sélo procede cuando
las bases imponibles de un tributo sean una magnitud que pueda calificarse como un concepto
juridico indeterminado, como puedan ser el valor real o de mercado. Los casos mas frecuentes

y recurrentes los encontramos en el ITPJAD y en el ISD.

3.3. Motivacién v reiteracion en la comprobacion.

Como bien es sabido, cuando la Administracion determina como valor real un ‘“valor
comprobado” distinto del declarado por el obligado tributario la motivacion de ese valor
comprobado debe ser suficiente, debe describir los razonamientos que la han llevado a la
Hacienda a tomar esa decisiéon. La motivaciéon debe explicar, describir e informar. La
motivacion aparece regulada en el articulo 103 de la LGT, en su apartado 3.’

En materia de comprobaciéon de valores la motivacién deviene como necesaria, ya que
mediante este procedimiento se concreta un concepto juridico indeterminado. Si no se llevara
a cabo, se privaria al contribuyente de informacién necesaria y crucial para la defensa de sus
intereses, lo que supondria una injustificada inversion de la carga de la prueba.

No resulta extrafio, por lo tanto, que la LGT exija en varias ocasiones la motivacion suficiente,
como pueda ser las liquidaciones tributarias o el procedimiento de comprobacion de valores
que nos atafie, en concreto el articulo 134.3 de la citada Ley, sefiala: “comunicard la propuesta de
valoracidn debidamente motivada, con expresion a los medios y criterios empleados”. Con caracter general,
la motivacion se incorporara a la propuesta de regularizacion que se notifique al particular.
Como excepcion se notificara a sujetos diferentes del particular, aunque son casos con menor
trascendencia y fundamentalmente a los interesados en el ITPAJD.

El cumplimiento de la motivacion no implica que la Administracién no pueda ser susceptible
de cometer errores, en ocasiones, ocurren defectos de forma que deben ser subsanados, sin

6. “El valor de las rentas, productos, bienes y demds elementos determinantes de la obligacion tributaria podrd ser comprobado por la
Administracion tributaria mediante los siguientes medios: a) Capitalizacion o imputacion de rendimientos al porcentaje que la ley de
cada tributo seitale. b) Estimacion por referencia a los valores que figuren en los registros oficiales de cardcter fiscal. Dicha estimacion
por referencia podrd consistir en la aplicacion de los coeficientes multiplicadores que se determinen y publiquen por la Administracion
tributaria competente, en los términos que se establezcan reglamentariamente, a los valores que figuren en el registro oficial de cardcter
fiscal que se tome como referencia a efectos de la valoracion de cada tipo de bienes. Tratdndose de bienes inmuebles, el registro oficial de
cardcter fiscal que se tomard como referencia a efectos de determinar los coeficientes multiplicadores para la valoracion de dichos bienes
serd el Catastro Inmobiliario. ¢) Precios medios en el mercado. d) Cotizaciones en mercados nacionales y extranjeros. e) Dictamen de
peritos de la Administracion. f) Valor asignado a los bienes en las pélizas de contratos de seguros. g) Valor asignado para la
tasacion de las fincas bipotecadas en cumplimiento de lo previsto en la legislacion hipotecaria.”

7 3. “Los actos de liquidacion, los de comprobaciin de valor, los que impongan una obligacion, los que denieguen beneficio fiscal o la
suspension de la ejecucion de actos de aplicacion de los tributos, asi como cuantos otros se dispongan en la normativa vigente, serin
motivados con referencia sucinta a los hechos y fundamentos de derecho”.
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que por ello se genere una indefension al contribuyente. Sélo se genera la indefensiéon cuando
la motivacion es insuficiente. En el caso de que la motivacion fuese suficiente, cabria impugnar
el acto por vicios formales, como pueda ser un defecto en la notificacion.

3.4. Efectos en la comprobacién de valores.

Como es sabido, no siempre la falta de motivacion de un acto administrativo implica su
invalidez, se hard depender de lo que establezcan las leyes administrativas para cada materia,
en concreto la Ley del Procedimiento Administrativo Comun (Ley 39/2015 del 1 de octubre),
en su articulo 35.1°%

En la materia que estamos tratando, en concreto, en el valor comprobado, se trata de una
verdadera exigencia. Estarfamos ante una irregularidad de caracter invalidante, pues si no
existe motivacion suficiente se priva al administrado de la informacion necesaria para aceptar o
denegar la valoraciéon dada por la Administracion Tributaria. A efectos de la comprobacién de
valores, se le colocarfa en una clara situaciéon de indefension. No cabria apreciar graduacion de
la indefensiéon. En el ambito que nos ocupa cualquier falta de motivacién, resulta lo
suficientemente perjudicial como para suponer indefension.

La jurisprudencia ha sido rigurosa en la exigencia de este requisito. Diversas sentencias han
admitido a tramite los recursos interpuestos por falta de motivacién del acto. Un ejemplo de
ello es la STS del 17 de junio de 1998’ (Recurso 634/1997), la cual determiné que se produjo
dicha indefensién en el sujeto pasivo. Ademas, estos requisitos respecto al valor comprobado
deben darse independientemente del menor o mayor conocimiento del mercado inmobiliario,

estamos ante una exigencia objetiva, que ha de cumplirse con caracter general.

Otra cuestion notablemente discutida en el marco de la comprobacién de valores podria ser si
la falta de motivacién supondria una causa de nulidad de pleno derecho o simplemente,
anulabilidad. Reviste especial importancia, ya que, si se tratara de un supuesto de nulidad de
pleno derecho, no se interrumpiria la prescripciéon del derecho de la Administracién a
determinar la deuda tributaria, mientras que si fuese un supuesto de anulabilidad se interrumpe

8 Articulo 35, apartado 1: “Serdn motivados los actos que: a) Los actos que limiten derechos subjetivos o intereses legitimos. b)
Los actos que resuelvan procedimientos de revision de oficio de disposiciones o actos administrativos, recursos administrativos y
procedinmientos de arbitraje y los que declaren su inadmision. ¢) Los actos que se separen del criterio seguido en actuaciones precedentes
o del dictamen de drganos consultivos. d) Los acuerdos de suspension de actos, cualquiera que sea el motivo de ésta, asi como la
adopcidn de medidas provisionales previstas en el articulo 56. e) Los acuerdos de aplicacion de la tramitacion de urgencia, de
ampliacion de plazos y de realizacion de actnaciones complementarias. f) Los actos que rechacen pruebas propuestas por los
interesados. g) Los actos que acuerden la terminacion del procedimiento por la imposibilidad material de continnarlo por cansas
sobrevenidas, asi como los que acuerden el desistimiento por la Administracion en procedimientos iniciados de oficio. h) Las
propuestas de resolucion en los procedimientos de cardcter sancionador, asi como los actos que resuelvan procedimientos de cardcter
sancionador o de responsabilidad patrimonial. i) Los actos que se dicten en el ejercicio de potestades discrecionales, asi como los que
deban serlo en virtud de disposicion legal o reglamentaria expresa.

? Interpuesta mediante recurso 634/1997. En el mismo sentido entre otras, apteciamos la STS] de Andalucia del 4 de
junio y 3 de diciembre de 2007.
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el plazo de prescripcion y se reabre un nuevo plazo para que la Administracion determine otro
valor. Con caracter general, este efecto provoca la anulabilidad. No obstante, numerosos
autores'’ han calificado este efecto como un supuesto de nulidad radical, subsumiéndolo en el
articulo 217.1 LGT, concretamente en las letras a) y €)' del precepto. En la primera de ellas,
determinan como la ausencia de motivacién supondria una indefensién, recogido en el articulo
24.1 de la Constitucion Espafiola (C.E.), por lo que serfa susceptible de interponer recurso de
amparo. La segunda, incluye aquellos actos que han sido dictados prescindiendo del
procedimiento legalmente establecido. L.a mayoria de la jurisprudencia lo estima como un acto
anulable (el valor determinado por la Administracién con falta de motivacién suficiente).

En cuanto a la retroacciéon de actuaciones si debiera darse en este supuesto de valor
comprobado, la mayoria de la doctrina y la jurisprudencia, la estima procedente. Estarfamos
segun este sector doctrinal en presencia de un defecto formal. Esta idea ha sido ratificada por
varias sentencias, como la del Tribunal Superior de Justicia (TS]) de Cantabria, de 13 de abril
de 2022, la cual ordend retrotraer el procedimiento al inicio del expediente de comprobacion.
La retroaccion solo procede cuando se haya deducido de las resoluciones correspondientes de
los TEAR (Tribunales Econémico-Administrativos regionales) y del TEAC, y podra ser de

forma tacita o expresa.

Respecto a los efectos que genera la caducidad, el plazo maximo para la resolucion del
procedimiento de comprobacién de valores es de 6 meses desde la comunicacion del inicio del
procedimiento. Pasado dicho plazo, sin haberse producido al menos un intento de
notificacion, se producira la caducidad, aunque ello no impedira que pueda abrirse un nuevo
procedimiento, antes de que se produzca la prescripcién del tributo en cuestion'. Una vez
reciba la Administracion la resoluciéon de que se ha abierto la retroaccién, se le concede un
plazo para notificar la segunda liquidacion. Transcurrido ese plazo, el procedimiento habra

caducado.

3.5. Impugnaciéon del resultado de la comprobacién de valores. Tasacién pericial
contradictoria

Segun dispone el articulo 57.1 de la LGT, sera valido cualquier medio de comprobacién de
valores por parte de la Administracion. Tal y como establece el apartado i) de dicho articulo, 1a
lista sera abierta, pudiendo ampliarse por aquellos métodos que establezcan las leyes especiales
de cada tributo.

Respecto a la discrecionalidad de la Administraciéon a la hora de elegir entre uno u otro
método, ninguno de ellos tiene caracter prioritario, ni deberfa ser impuesto de forma coactiva.
Salvo que las leyes especiales de cada tributo determinaran lo contrario.

10 Entre este sector doctrinal, destacan la figura de algunos autores como SESMA SANCHEZ B., “La nulidad de
las liguidaciones tributarias”, Quincena Fiscal 2007, nam. 17, pp. 18 y siguientes.

W E] articulo 217.1, apartado a: “aquellos que lesionen los derechos y libertades susceptibles de amparo constitucional”.

12 INEAF BUSSINESS SCHOOL. Universidad de Nebrija.
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Tanto doctrina como jurisprudencia®, consideraban la tasacién pericial contradictoria un
ejemplo mas de discrecionalidad administrativa. Por el contrario, esta nocién en la actualidad
esta desechada por completo, cabria definirlo como un concepto juridico indeterminado o lo

que es lo mismo, un supuesto de discrecionalidad técnica.

Ahondando en el tema que nos ocupa, si se admitieran diversos medios para la comprobacion
de valores en bienes inmuebles, frecuentemente podria aparecer una paradoja en una eventual
tasacion pericial contradictoria. Este, es un procedimiento en el que se exige que tanto
particular como Administracion, presenten un dictamen pericial sobre el valor del bien, es
logico pensar que en muchas ocasiones no coincida con el valor comprobado (el cual no
podra superar; articulo 135.4 LGT). No deja de ser sorprendente, porque se trata en ambos
casos se trata de un valor de la misma Administracion, del mismo inmueble y en el momento
del devengo. Esta diferencia no ocurriria si el medio de comprobacién fuese el dictamen
pericial, (apartados 1y 2 del articulo 161 RGIT)".

Podriamos definir la tasaciéon pericial contradictoria como un medio de impugnacién en la
comprobacién de valores en los casos en los que esta posibilidad se prevea. Ha de
comunicarse al obligado tributario el derecho que le asiste a promoverla. En caso de que no se
notificara al obligado, se retrotraen las actuaciones, a fin de que se practique una nueva
liquidacion en la que se notifique este derecho.

En lo que respecta a la terminaciéon de la tasacion pericial contradictoria, podra darse de
diversas formas: 1) por la entrega a la Administraciéon tributaria de la valoracion que efectie el
perito tercero. 2) por el desistimiento del obligado tributario. 3) porque no sea necesaria la
intervencion de perito tercero. 4) por la falta del pago de honorarios por cualquiera de las
partes; y por dltimo 5) por la caducidad, en el plazo de 6 meses desde que se iniciara el
procedimiento. Cuando la paralizacién del procedimiento sea por causa imputable al
administrado, transcurridos tres meses se declarara la caducidad de este, se toma el valor
comprobado que hubiera servido de base para la liquidacién inicial y se desestima la tasacion
pericial contradictoria A este procedimiento en concreto, haré referencia en el dltimo apartado
en mayor profundidad.

13 Citando a VARONA ALABERN. “E/ valor de referencia y el valor comprobado por la Administracion Tributaria”.
Thomson Reuters, ARANZADI, 2022. Pp. 111-113.

<1, Cuando se solicite la tasacion pericial contradictoria, serd necesaria la valoracion realizada por un perito de la Administraciin
en el supuesto en que la comprobacion del valor se hubiese efectuado por un medio distinto del dictamen de peritos de la
Administracion. A estos efectos, el drgano competente remitird a los servicios técnicos correspondientes una relacion de los bienes y
derechos a valorar. En el plazo de 15 dias, el personal con titulo adecnado a la naturaleza de estos formulard por duplicado la
correspondiente hoja de aprecio, en la que deberdn constar el resultado de la valoracion realizada y los criterios empleados.

Unicamente se entenderi que los obligados tributarios promueven la tasacion pericial contradictoria, si los motivos de aposicién a la
valoracion solo se refieren a la cuantificacion de sus elementos técnicos, tales como el mddulo unitario bdsico, la depreciacion por
antigitedad o los coeficientes y cifras en que se concretan las demds circunstancias consideradas en la cuantificacion, salvo que el
obligado tributario manifieste expresamente que no desea promover la tasacion pericial contradictoria sino la impugnacion del acto
administrativo”.

2. “El drgano competente notificard al obligado tributario la valoracion a que se refiere el apartado anterior o, en aquellos casos en los
qgue la comprobacion de valores se hubiera efectuado mediante el dictamen de peritos de la Administraciin, la que ya fignre en el
expediente, y se le concederd un plazo de 10 dias, contados a partir del dia siguiente al de la notificacion de la valoracion, para que
pueda proceder al nombramiento de un perito, que deberd tener titulo adecnado a la naturaleza de los bienes y derechos a valorar”.
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Tal y como ha establecido la jurisprudencia del Tribunal Supremo a través de la STS
3409/2020, de 16 de octubre, la cual fija limites a la comprobacién por parte de la Agencia
Tributaria. Crea doctrina jurisprudencial sobre el articulo 140.1 de la Ley General Tributaria,
dicho articulo expresa lo siguiente: “Dictada resolucion en un procedimiento de comprobacion limitada, la
Administracion tributaria no podra efectuar una nueva regularizacion en relacion con el objeto comprobado al
que se refiere el pdrrafo a) del apartado 2 del articulo anterior salvo que en un procedimiento de comprobacion
limitada o inspeccion posterior se descubran nuevos hechos o circunstancias que resulten de actuaciones distintas
de las realizadas y especificadas en dicha resolucion”. De la lectura de este precepto, se desprende que
la Administracién no podra volver a comprobar una obligacién tributaria que ya ha revisado.
En el caso que se analiza en esta sentencia, el contribuyente entiende que se vulneran los
principios de seguridad juridica, buena fe y el de confianza legitima, alegando que, dado que la
obligacion tributaria ya fue comprobada, no podra comprobarse de nuevo, se entendera la
primera comprobacién conforme a Derecho, sin que pueda regularizarse de nuevo, salvo que
se produzcan nuevos hechos que lo justifiquen.

Otra sentencia muy importante en la comprobacién de valores fue la STS 51/2021 de 21 de
enero, en la que el Tribunal Supremo ratificé que es necesaria la visita directa y personal al
inmueble por parte del perito para determinar el valor real del mismo. En sentencias anteriores
(entre ellas las STS 843/2018, interpuesta mediante recurso de casacion 4202/2017) el TS
declaré que era esencial la visita por parte del perito, sin embargo, a raiz de esta sentencia,
consideré esta como obligatoria. Ademas, la sentencia objeto de comentario, consolida su
doctrina jurisprudencial relativa a que obligar al contribuyente a acudir a la referida tasacion
pericial, de costoso e incierto resultado, para discutir la comprobacién de valores, cuando ni
siquiera se conocen las razones de la valoracién propuesta por la Hacienda, colocarfa a los
ciudadanos en una evidente situacion de indefension frente a posibles arbitrariedades o errores
de los peritos de la Administracion, a cuyas tasaciones no alcanza la presuncién de legalidad de
los actos administrativos, porque las peritaciones, aunque las practique un funcionario, son
dictimenes y la tasacién realizada por la Administracién, que antes ha de cumplir con su
obligaciéon de suficientemente los valores a los que ha llegado, sin que el sujeto tributario
venga obligado, por su parte, a acreditar el error o la desviacion posible de la Hacienda Publica
cuando no conoce una justificacion bastante de aquellos nuevos valores.

Ante la reiterada jurisprudencia recaida anulando valores comprobados establecidos por la
Administracion tributaria por falta de motivacién suficiente y, sobre todo, cuando ya hubo
varios pronunciamientos judiciales en los que se indicaba que para poder atribuir a un bien
inmueble un valor determinado como valor real, que es la magnitud que servia de base
imponible en el ITP40AJD y en el ISD, era necesaria una inspeccion ocular del inmueble,
sobre todo para determinar su estado de conservacion, se produjo un cambio en las normas de
determinacién de la base imponible de los citados tributos, particularmente cuando éstos
afectaban a bienes inmuebles.

4.- VALOR DE REFERENCIA CATASTRAL.

El cambio al que me refiero fue el introducido por la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas
de prevencion y lucha contra el fraude fiscal, de transposicién de la Directiva (UE) 2016/1164,
del Consejo, de 12 de julio de 2016, por la que se establecen normas contra las practicas de
elusiéon fiscal que inciden directamente en el funcionamiento del mercado interior, de
modificacién de diversas normas tributarias y en materia de regulacion del juego. Basicamente
los articulos cuarto y sexto de esta le Ley modificaron la determinacién de la base imponible
del ISD y del ITPAJD, respectivamente, en el sentido, por lo que aqui interesa, de que la base
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imponible sera el valor de mercado, el cual, tratindose de bienes inmuebles, sera el valor de
referencia previsto en la normativa reguladora del catastro inmobiliario, a la fecha de devengo
del impuesto, siempre que sea superior al valor declarado por los interesados.

Como mas adelante profundizaremos en la incidencia que supone en la imposicion de
determinados tributos, vamos a describirlo someramente.

El valor de referencia catastral podria definirse como aquel que esta determinado por la
Direccién General del Catastro y como hemos explicado anteriormente se basa en el calculo a
partir de precios de transacciones de inmuebles que se hacen ante notario y en funcién de las
caracteristicas catastrales de cada propiedad. Este valor se determinara afio a afio, de forma
simultanea, en todos los municipios.

Se trata de un valor unicamente objetivo, no tiene en cuenta las circunstancias de cada
inmueble, por ejemplo, las reformas o mejoras que en él se hayan llevado a cabo. Esto supone
uno de los inconvenientes que plantea el nuevo valor de referencia catastral y que
analizaremos en los siguientes epigrafes.

El Catastro va a establecer dicho valor de referencia catastral basandose en los precios de
compraventa que determinen los fedatarios publicos, dejando de lado el estado en el que se
encuentre el inmueble. La entrada en vigor de esta Ley 11/2021, indica que el nuevo valor de
referencia es el minimo por el que el contribuyente va a tributar, incluso cuando se firma una
transaccion de un inmueble ante notario, por valor inferior al estipulado por el Catastro
anualmente.

II1.- NATURALEZA Y REGIMEN JURIDICO DEL VALOR
DE REFERENCIA CATASTRAL

1.- DISTINCION ENTRE EL VALOR DE REFERENCIA Y EL VALOR
COMPROBADO POR LA ADMINISTRACION TRIBUTARIA.

Mientras que el valor comprobado, es un valor administrativo que concreta un concepto
juridico indeterminado de un valor que ha declarado previamente el contribuyente. Por el
contrario, el valor de referencia no es un valor comprobado, puesto que su determinacién no
va encaminada a modificar un valor previamente declarado, sino que esta ya fijado por ley.

Resulta por lo tanto necesario diferenciar entre lo que supone determinar o fijar, y lo que
supone comprobar. La comprobacién tiende a verificar que el valor propuesto por el
particular es el real. Dicha circunstancia no sucede con la determinacién, en este caso estamos
ante un acto unilateral de la Administracion.

El valor de referencia no es objeto de mayor concrecion por parte de la Hacienda Publica, ni
siquiera cuando forme parte de la base imponible de un impuesto. En cuanto a si cabrfa su
utilizacién como medio de comprobacién de valores conforme al articulo 57.1 LGT" seria
discutida su incorporacién, pues no nos olvidemos que es un valor impuesto por el Catastro.

15 Algunos autores consideran que puede subsumirse en lo seflalado por el articulo 57.1 apartado b) de la Ley
General Tributaria, entre ellos destaca PUYAL SANZ: “E/ Catastro como instrumento de lucha contra el frande
inmobiliario”. Cronica tributaria, ndm. 169, 2018, pp. 139-176.
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Sin embargo, no debe considerarse excluido, porque atendiendo a la literalidad del precepto
citado, no solo restringe la aplicacion al valor catastral, sino que lo extiende a cualquiera de los
valores que figuren en el Catastro.

Por tanto, no habria inconveniente en usar el valor de referencia como medio de
comprobacién de valores e incluso que fuese objeto de aplicacién de valores. Aunque para
ello, sera necesario en todo caso que se observen los requisitos impuestos por la jurisprudencia
en materia de motivacioén cuando la Administracion aplique coeficientes al valor catastral.

2.- NATURALEZA Y REGIMEN JURIDICO.

2.1. Naturaleza.

El valor de referencia fue concebido para superar los crecientes problemas que fue generando
el valor comprobado para la Administraciéon. La Ley 6/2018, de los Presupuestos Generales
del Estado para ese mismo afio, introdujo una importante modificacion en el articulo 3.1 RD-
legislativo 1/2004', el cul aprobé el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario
(TRLCI). Esta ley introdujo una nocién fundamental, y completamente novedosa; sefalaba
que como caracteristica de los bienes inmuebles ademas del valor catastral debia tenerse en
cuenta el valor de referencia catastral. El legislador se limit6 a establecer que se trataba de un
valor objetivo determinado por la Direccion General del Catastro, tras el analisis de precios
llevado a cabo por los fedatarios publicos, contrastado con la informacién de la que dispusiese
dicha Direccién General. También se hizo referencia al procedimiento técnico necesario para
poder fijarlo, pero de forma insuficiente, por lo que fue necesario un posterior desarrollo
legislativo.

Finalmente, se aprobé la LMLF", que imprimi6 una mayor precision a los aspectos técnicos
del valor de referencia, sin prejuicio de los posteriores desarrollos reglamentarios para
concretar esta figura.

Destaca el cambio de denominaciéon que produjo la publicacién de esta Ley al valor de
referencia, anteriormente conocido como valor de referencia de mercado, en esta Ley la
coletilla se suprimié para que no pudiera ser confundido con el valor de mercado. Esta
distincion fue muy acertada, segin la doctrina'®, puesto que pone de manifiesto la funcién que
cumplen ambos valores.

Respecto a su regulacion legal, se deduce que se trata de un valor administrativo, determinado
por la Direccién General del Catastro, que no da pie a una posible confusién con la
“comprobacion”. Es un valor objetivo, porque se calcula basandose en los datos catastrales y
precios comunicados por fedatarios publicos, contrastindose ademas por otras fuentes como
puedan ser las tasaciones; se prescinde de las circunstancias personales de los titulares, asi

16 Taa redaccion antigua determinaba lo siguiente: 1.” La descripcion catastral de los bienes inmuebles comprenderd sus
caracteristicas fisicas, econdmicas y juridicas, entre las que se encontrardn la localizacion y la referencia catastral, la superficie, el uso o
destino, la clase de cultivo o aprovechamiento, la calidad de las construcciones, la representacion grdfica, el valor de referencia, el valor
y el titular catastral con su nimero de identificacion fiscal o, en su caso, nimero de identidad de extranjero. Cuando los
inmuebles estén coordinados con el Registro de la Propiedad se incorporard dicha circunstancia junto con su cdigo registral”.

17 Ley 11/2021. De medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal.

18 Hsta postura fue defendida por autores como PEREZ FADON-MARTINEZ. “Apndiisis del concepto de “valor de
referencia de mercado”, BIT plus-Boletin Informativo Tributatio, 2018, nim.226 pp.16-17.
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como de las cargas que puedan pesar sobre el inmueble. Se aprueba anualmente, y de forma
masiva, sigue un determinado procedimiento similar al del valor catastral, aunque contiene una
serie de diferencias, como por ejemplo no concluir con una notificacién individual, sino con
una publicacién. Este hecho encuentra su sentido si tenemos en consideracion que este valor
solo va a generar obligaciones juridicas cuando el ciudadano esté sujeto al ITPJAD o al ISD (y
de una forma derivada al IRPF, IP, IIVINU), a diferencia del valor catastral que genera
obligaciones de forma generalizada en el IBI, puesto que este se trata de un tributo periédico.

2.2. Régimen juridico.

Vamos a abordar el analisis del valor de referencia desde dos ambitos diferentes, el primero de
ellos sera su régimen juridico procedimental y el segundo el régimen impugnatorio.

El primero de ellos se encuentra regulado en la Disposicion Final del TRLCI, lo que concierne
a los aspectos mas técnicos, asi como a su cuantificacion, debera ser regulado a través de Real
Decreto. Hasta que se apruebe este desarrollo reglamentario, continuara vigente y de forma
transitoria el RD 1020/1993, que determina el valor de referencia de los inmuebles de
naturaleza urbana. Al valor de referencia que se obtenga habra que aplicar los
correspondientes factores de minoracion, aprobados mediante Orden Ministerial. Cabe
distinguir tres niveles en el marco juridico: TRLCI, Reales Decretos que se aprueben para su
desarrollo y, por ultimo, las recientemente mencionadas Otrdenes Ministeriales.

Las Resoluciones que contengan los coeficientes, criterios, y el resto de los elementos
necesarios para determinar la cuantificacion del valor de referencia. Se tratan de actos
administrativos generales, tales como la Resolucion de la Direcciéon General del Catastro del
25 de octubre de 2021. Se trata de un acto tributario de caracter estatal. La duda suscita en que
al aprobarse anualmente contienen naturaleza juridica o no. Estas dudas las ha resuelto el
Tribunal Supremo, el cual ha optado y determinado calificindolos como actos administrativos
generales, a pesar de tener una gran importancia, se respeta la calificacién del legislador.

Por lo que respecta a su régimen impugnatorio, deberemos acudir a la legislacion especifica de
los impuestos en los que el valor de referencia integra sus bases imponibles; LISD vy
TRITPAJD. Este cambio normativo, debe ser entendido por el contexto del valor de
referencia, éste sélo puede ser recurrido cuando forma parte de la base imponible de uno de
los dos impuestos, no cuando se publica. Los aspectos impugnatorios, por lo tanto, no se
contemplan en el TRLCI, sino en el articulo 9, apartados 4 y 5 del LISD" y el TRITPAJD, en
su articulo 10, apartados 3 y 4.

19 Kl citado articulo dispone lo siguiente, 4. E/ valor de referencia solo se podri impugnar cuando se recurra la liquidacion que
en su caso realice la Administracion Tributaria o con ocasion de la solicitnd de rectificacion de la antoliguidacion, conforme a los
procedimientos regulados en la 1ey 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria. Cuando los obligados tributarios consideren
qgue la determinacion del valor de referencia ha perjudicado sus intereses legitimos, podrdn solicitar la rectificacion de la antoliquidacion
impugnando dicho valor de referencia.

“S. Cuando los obljgados tributarios soliciten una rectificacion de antoliguidacion por estimar que la determinacion del valor de
referencia perjudica a sus intereses legitimos o cuando interpongan un recurso de reposicion contra la liguidacion que en su caso se le
practique, impugnando dicho valor de referencia, la Administracion Tributaria resolverd previo informe preceptivo y vinculante de la
Direccion General del Catastro, que ratifique o corrija el citado valor, a la vista de la documentacion aportada. I.a Direccion
General del Catastro emitira informe vinculante en el que ratifique o corrija el valor de referencia cuando lo solicite la Administracion
Tributaria encargada de la aplicacion de los tributos como consecuencia de las alegaciones y pruebas aportadas por los obligados
tributarios. Asimismo, emitird informe preceptivo, corrigiendo o ratificando el valor de referencia, cuando lo solicite la Administracion
Tributaria encargada de la aplicacion de los tributos, como consecnencia de la interposicion de reclamaciones econdmico-
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2.3. Valor de referencia catastral respecto al valor de mercado.

El TRLCI, en concreto su Disposicion Final tercera, prohibe expresamente que el valor de
referencia llegue a superar el valor de mercado pues, si asi fuese, se vulneraria el principio de
capacidad econémica. Resulta un limite que nunca podria traspasarse, ya que se trata de un
principio constitucional.

El legislador describe el valor de mercado como el precio mas probable por el cual se podria
vender entre partes independientes un inmueble libre de cargas. Desde un punto de vista
funcional, no tiene sentido que el valor de referencia se tratara igual que el valor de mercado:
En primer lugar, porque es un valor que se determina de forma masiva, que se aplica a miles
de inmuebles y en el cual no se podria conseguir la equiparaciéon en todos los inmuebles,
superando en muchos de ellos el valor de mercado, lo que conllevaria la correspondiente
impugnacion y posterior anulacion. En segundo lugar, el valor de referencia pretende sustituir
el valor real, que es un valor que ha generado mucha controversia y numerosos litigios, en
especial en el ambito de la comprobacion. Por este motivo el valor de referencia debe ser
inferior al valor de mercado, para ganarse la confianza y la aprobacién de los contribuyentes.

A fin de evitar que el valor de referencia catastral supere el valor de mercado, se dictaran
Ordenes Ministeriales que van a fijar factores de minoracién al mercado para bienes de la
misma clase. Atendiendo a los impuestos a los que afecta, a su base imponible; al tratarse de
impuestos instantaneos no se aplican los mismos porcentajes que pudieran aplicarse al valor
catastral, a excepcion del IP, el cual estd afecto al valor de referencia, de manera bastante
criticable.

Para conocer cual es el coeficiente reductor vinculado al valor de referencia, hay que acudir a
la Orden Ministerial del 7 de octubre de 2021. Lo fija en 0,9, aplicable a inmuebles urbanos y
rasticos. Tal y como he apuntado anteriormente, es normal que este coeficiente sea superior al
del catastral, no obstante, si dicho coeficiente sigue siendo elevado y generase problemas, sélo
el tiempo lo dira, puesto que es un valor recientemente aprobado.

administrativas. En los informes que emita la Direccion General del Catastro, el valor de referencia ratificado o corvegido serd
motivado mediante la expresion de la resolucion de la que traiga cansa, asi como de los mddulos de valor medio, factores de minoracion
Y demids elementos precisos para su determinacion aprobados en dicha resolucion”.

20 El articulo establece; “E/ valor de referencia solo se podri impugnar cuando se recurra la liquidacion que en su caso realice la
Administracion Tributaria o con ocasion de la solicitud de rectificacion de la antoliquidacion, conforme a los procedimientos regulados
en la Ley 58/2003, de 17 de diciemsbre, General Tributaria. Cuando los obligados tributarios consideren gue la determinacion del
valor de referencia ha perjudicado sus intereses legitimos, podrdn solicitar la rectificacion de la antoliquidacion impugnando dicho valor
de referencia”. 4. Cuando los obligados tributarios soliciten una rectificacion de antoliquidacion por estimar que la determinacion del
valor de referencia perjudica a sus intereses legitimos o cuando interpongan un recurso de reposicion contra la liguidacion que en su
caso se le practique, impugnando dicho valor de referencia, la Administracion Tributaria resolverd previo informe preceptivo y
vinculante de la Direccion General del Catastro, que ratifique o corrija el citado valor, a la vista de la documentacion aportada.

La Direccion General del Catastro emitird informe vinculante en el que ratifique o corrija el valor de referencia cnando lo solicite la
Adpinistracion Tributaria encargada de la aplicacion de los tributos como consecuencia de las alegaciones y pruebas aportadas por los
obligados tributarios.

Asimismo, emitird informe preceptivo, corrigiendo o ratificando el valor de referencia, cuando lo solicite la Administracion Tributaria
encargada de la aplicacion de los tributos, como consecuencia de la interposicion de reclamaciones econdmico-administrativas.

En los informes que emita la Direccion General del Catastro, el valor de referencia ratificado o corregido serd motivado mediante la
expresion de la resolucion de la que traiga cansa, asi como de los mddulos de valor medjo, factores de minoracion y demis elementos
precisos para su determinacion aprobados en dicha resolucion”.

19



2.4. Procedimiento de determinacion del valor de referencia.

En primer lugar, se debe acudir a los datos que tenga en su poder la Direccion General del
Catastro (localizaciéon del inmueble, superficie, titular, etcétera.), también al conjunto de
precios comunicados por los fedatarios publicos en las compraventas inmobiliarias en las que
hubieran intervenido. Una vez recabada toda esta informacién, la Direccién General elaborara
un informe anual que sera publicado en su sede electronica. Estos mapas se elaboraran
teniendo en cuenta “ambitos territoriales homogéneos”, seran realizados dentro del mismo
municipio y atendiendo a diversos factores. Posteriormente, para cada uno de estos ambitos
habra que tener en cuenta determinados elementos, (como el estado de conservaciéon o la
calidad constructiva), que determinaran el denominado producto inmobiliario representativo
(PIR), a partir del que se calculara el valor medio de cada producto inmobiliario™.

El procedimiento consta de dos fases: la primera de ellas, en la que se aprueban los elementos
y factores que concretan los criterios de valoracion establecidos en la normativa; mientras que
la segunda fase lleva a cabo una asignacion individualizada, en la que se aplican aquellos
elementos a cada inmueble para calcular su concreto valor.

Cada afio la Direccion General del Catastro publica una Resolucion en la que se fijan los
elementos necesarios para determinar el valor de referencia del inmueble. Se publicara por
edictos en sede electronica, antes del 30 de octubre del afo anterior en el que deba surtir
efectos, previa audiencia colectiva. A estos efectos, se publicara un edicto en el Boletin Oficial
del Estado (BOE) para que aquellos administrados que quieran puedan presentar pruebas y
alegaciones que estimen oportunas (periodo de 10 dias). Ademas, también es posible
interponer recurso de reposicion potestativo, asi como reclamacién econémico-administrativa
ante los tribunales econémico-administrativos (TEAC), en el plazo de 1 mes desde su
publicacion. La resolucion del TEAC puede recurrirse ante la Audiencia Nacional (AN), tal y
como contempla la Ley de la Jurisdicciéon Contencioso Administrativa, si se estimara el recurso
tendrfa efectos en todos los inmuebles afectados.

Para que los interesados pudiesen interponer estos recursos, es necesario que la resolucion esté
suficientemente motivada. Convendria que tanto la ley como el posterior reglamento de
desarrollo estableciesen que informacién debe contener el acto, a fin de que los resultados
pudiesen conocer cémo se ha obtenido los elementos para determinar el valor de referencia.
Con todo ello, se estima que aun asi no resultara nada sencillo impugnar este tipo de
resoluciones, debido a la informacién tan compleja y abundante que contienen, no facilitan la
posible deteccién de errores materiales en ella.

Continuando con el procedimiento, tendra lugar la asignaciéon individualizada. La DGC
determinara el valor de referencia sobre cada inmueble y debera publicarlo en los 20 primeros
dfas del mes de diciembre, para que puedan ser consultados de forma permanente en la sede
electrénica del Catastro. Se publicaron por primera vez el 1 de enero del ano 2022.

Deberfa especificar el legislador qué ocurre si se incumplen los plazos por parte de la DGC, si
debiese tener las mismas consecuencias que en el valor catastral, estas circunstancias deben ser
resueltas por el legislador, ya que actualmente se desconocen.

El valor de referencia es un valor publico y en el que, en principio, salvo que la normativa
dispusiese otra cosa, no cabe publicar circunstancias personales ni los nombres de los titulares

2! Informacién obtenida en la sede del catastro, sedecatastro.gob.es
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de los inmuebles. Puede entenderse que solo deberan publicarse algunos datos de valoracion y
de localizacion, asi como el propio valor de referencia.

Como ya se ha mencionado anteriormente, para su impugnaciéon habrda que acudir a la
normativa especifica de cada tributo (ISD, ITPAJD). Hasta que no se devenguen estos
impuestos, el valor de referencia no podra ser impugnado, porque no genera obligaciones
especificas. .a mera publicacién no lo convierte en vinculante™.

IV.- VALOR DE REFERENCIA COMO BASE IMPONIBLE DEL IMPUESTO
SOBRE SUCESIONES Y DONACIONES.

La base imponible de dicho impuesto abandona el anterior concepto de valor real e introduce
el valor de mercado. En este sentido habria que acudir a lo que dispone el articulo 9.2 de la
LISD: “a efectos de este impuesto, salvo que resulte de aplicacion alguna de las reglas previstas en este articulo
0 en sus siguientes apartados, se entenderd el valor de los bienes y derechos su valor de mercado. Pero si el valor
declarado por los interesados es superior al valor de mercado, esa magnitud serd tomada como base imponible.
Se entendera valor de mercado, el precio mds probable por el cual podria venderse, entre partes independientes,
un bien libre de cargas”.

Esto cambia cuando el bien al que nos referimos es un bien inmueble, cuya base imponible
sera el valor de referencia ‘previsto en la normativa reguladora del Catastro Inmobiliario, a la fecha de
devengo del impuesto. No obstante, si el valor del bien declarado es superior al valor de referencia, se toma éste
como base imponible del impuesto”. Segin lo dispuesto en el articulo 9.3 de la citada Ley.

La actual ley, reguladora del valor de referencia (LMLF), ha optado por imponer el valor de
referencia como base imponible de los bienes inmuebles, aunque otorga prioridad a aquellos
casos en los que el contribuyente haya optado por un valor que fuese superior a éste, lo que
puede suceder con frecuencia en los casos de aquellas CC.AA., que optaron por reducir de
manera notable el ISD, o incluso llegar a anularlo, especialmente en adquisiciones wortis cansa
entre parientes mas proximos®. La opcién de declarar a efectos del Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones un valor superior al valor de referencia es bastante comuin en la
practica, basicamente por el beneficio que comporta a efectos de tributacién del IRPF, puesto
que cuanto mas elevado sea ese valor, menor va a ser la plusvalfa gravable en el impuesto
sobre la renta (es en supuestos de ganancias patrimoniales en el momento en que el bien
inmueble se transmita, estd ademas recogido en el articulo 36 LIRPF)*. No obstante, esta

22 En palabras de VARONA ALABERN. “E/ valor de referencia_y el valor comprobado por la Administracion
Tributaria”. Thomson Reuters, ARANZADI, 2022, pp. 37-39.

2En las CC. AA se han incluido, ademas, tanto adoptantes como adoptados, asi como parejas de hecho que
figuren en el Registro.

24 “Cuando la adquisicion o la transmision hubiera sido a titulo lucrativo se aplicardin las reglas del articulo anterior, tomando por

importe real de los valores respectivos aquéllos que resulten de la aplicacion de las normas del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones,
sin que puedan exceder del valor de mercado. No obstante, en las adquisiciones lucrativas por cansa de muerte derivadas de contratos
0 pactos sucesorios con efectos de presente, el beneficiario de estos que transmitiera, antes del transcurso de cinco aros desde la
celebracion del pacto sucesorio o del fallecimiento del cansante, si fuera anterior, los bienes adquiridos, se subrogara en la posicion de
este, respecto al valor y fecha de adquisicion de aquellos, cnando este valor fuera inferior al previsto en el pdrrafo anterior. En las
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practica en la actualidad estd completamente prohibida, no se permite establecer entre las
partes un valor superior al valor de mercado. Aunque si que se prevé; y muchos
contribuyentes optan por esta posibilidad, declarar por un valor superior al de referencia e
inferior al de mercado (conducta prohibida “gpe legis”).

Se debe resaltar que no cabe la comprobaciéon de valores a efectos del ISD, porque el
legislador establece dos valores concretos, que determina la propia Administracién. Para ello
se redacté un nuevo articulo 18.1 LISD: “la Administracion podra comprobar el valor de los bienes y
derechos transmitidos por los medios de comprobacion establecidos en el articnlo 57 de la 1.GT, la base
imponible sea su valor de referencia o el valor declarado por ser superior, de acuerdo con lo expuesto en el
articulo 9 de la presente 1.ey”.

Al respecto de si debe ser considerado ilegal la comprobaciéon de valores por parte de la
Administracién, encontramos la respuesta en el articulo 9.3 i fine de la LISD”. En este caso,
puede ocurrir que el inmueble no tenga asignado todavia un valor de referencia o que no
pueda certificarse por la Direccion General del Catastro. Si esto sucediese, la base imponible
serfa la mayor de estas dos magnitudes: el valor que hubieran declarado los interesados o el
valor de mercado. Por lo tanto, si estuviésemos en una de estas situaciones si que serfa posible
que la Administracion iniciase un procedimiento de comprobacion de valores, ya que la propia
Ley adopta un concepto juridico indeterminado, como es el valor de mercado.
Consecuentemente, con este planteamiento, la LISD reconoce expresamente la posibilidad de
comprobaciéon administrativa.

V.- EL VALOR DE REFERENCIA COMO BASE
IMPONIBLE DEL IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS
DOCUMENTADOS

1.- EL VALOR DE REFERENCIA COMO BASE IMPONIBLE DEL IMPUESTO
SOBRE TRANSMISIONES PATRIMONIALES ONEROSAS

La regulacion del valor de referencia respecto al ITPAJD es muy similar a la del ISD, de ahi
que lo que puede establecerse del apartado anterior, pueda sefalarse en casi la totalidad de las
circunstancias para este mismo tributo y unicamente quepa subrayar alguna de las
peculiaridades pertinentes™.

adquisiciones lucrativas, a que se refiere la letra c) del apartado 3 del articulo 33 de esta 1ey, el donatario se subrogard en la posicion

del donante respecto de los valores y fechas de adquisicion de dichos bienes”.

25 La nueva redaccién de este articulo, modificada en el afio 2021 y entrando en vigor el 11 de julio de ese mismo
afio, dispone lo siguiente: “Cuando no exista valor de referencia o este no pueda ser certificado por la Direccion General del
Catastro, la base imponible, sin perjuicio de la comprobacion administrativa, serd la mayor de las signientes magnitudes: el valor
declarado por los interesados o el valor de mercado”.

26 Algunos sectores doctrinales, destacando entre ellos DEL. BLANCO GARCIA, no consideraron acertado que
se aplicase el valor de referencia a este impuesto. “Hacia un nuevo valor inmobiliario de referencia”, 2019, nim.9, pp.
17-42.
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Con caracter general también se abandona el concepto de valor real y se sustituye por el
concepto de valor de mercado, estando éste desarrollado en el articulo 10.2 ‘G fine” “'del
TRITPAJD.

Centrandonos exclusivamente en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas, la
base imponible sera la mayor de los siguientes valores: valor de referencia, el declarado por el
contribuyente, o el precio o la contraprestaciéon que hayan pactado entre las partes por el bien
libre de cargas. Estas magnitudes corresponden a magnitudes concretas, por lo que no se le
permite a la Administracion iniciar un procedimiento de comprobaciéon de valores, lo que
conlleva que la tarea administrativa sea mucho mas 4agil y sencilla. En concordancia, el articulo
46.1 TRITPAJD dispone que “la Administracion podri comprobar el valor de los bienes y derechos
transmitidos, o en su caso, de la operacion societaria o el acto juridico documentado, excepto que el bien
inmueble, la base imponible sea su valor de referencia o magnitud superior, de acuerdo con lo que establece este
texto refundido.

El articulo 10.2 admite que el valor declarado pueda ser superior al de referencia, asi como al
precio o contraprestacion, lo que supone que el contribuyente pueda engordar a su antojo la
base imponible del impuesto. Ocurre algo similar a lo que anteriormente analicé en el I1SD,
pero esa situacion se agrava en el caso del I'TPO, ya que se trata de operaciones onerosas cuyo
precio o contraprestacion responde a la valoracion que las partes le hayan dado al inmueble.

Cabria la posibilidad de plantear una posible sancién al contribuyente que declarara un valor
inferior al deducido del articulo 10.2 TRITPAJD, sucederia en el caso de que se declarase un
precio inferior al valor de referencia, o viceversa, cuando se declarara un valor de referencia,
siendo mayor el precio de la operacion. El contribuyente, si se diera el ultimo caso, debe fijar
en la autoliquidacién el valor mas alto, y dado que no se tratan de conceptos juridicos
indeterminados, y no precisa de comprobaciéon de valores, darfa paso a la correspondiente
sancién, cuya base serfa la cuota no ingresada por no declarar el mayor valor de los
establecidos por ley (articulo 191.1 LGT)®. No obstante, salvo que se ejecutara una simulacion
es muy dificil cometer esta infraccién.

Pero puede ocurrir que la Direccion General del Catastro haya sido incapaz de certificar el
valor de referencia, o que el inmueble no lo tuviera completamente asignado. Por ello debera
escogerse entre el valor declarado de los contribuyentes, (idea desestimada tal y como
acabamos de ver); el precio o contraprestacion resultarfa procedente en este impuesto, ya que
éste recae sobre operaciones onerosas. También es razonable dar entrada al valor de mercado,
y que se permita que la Administracién compruebe el valor del inmueble.

Conforme al articulo 46.5 del TRITPAJD, se otorga prioridad al valor fijado por el juez en un
convenio concursal, esa magnitud, aunque fuese inferior al valor de referencia va a prosperar,

27 Al igual que ocutrié con el ISD, la redaccién de este impuesto fue modificada en julio del afio 2021, en la
misma fecha y quedé de la siguiente manera: “Cuando no exista valor de referencia o este no pueda ser certificado por la
Direccidn General del Catastro, la base imponible, sin perjuicio de la comprobacion administrativa, serd la mayor de las siguientes
magnitudes: el valor declarado por los interesados, el precio o contraprestacion pactada o el valor de mercado”.

28 1. Constituye infraccion tributaria dejar de ingresar dentro del plazo establecido en la normativa de cada tributo la totalidad o
parte de la deuda tributaria que debiera resultar de la correcta antoliguidacion del tributo, salvo que se regularice con arreglo al
articulo 27 o proceda la aplicacion del pdrrafo b) del apartado 1 del articnlo 161, ambos de esta ley. También constituye infraccion
tributaria la falta de ingreso fotal o parcial de la denda tributaria de los socios, herederos, comuneros o participes derivada de las
cantidades no atribuidas o atribuidas incorrectamente por las entidades en atribucion de rentas. La infraccion tributaria prevista en
este articnlo serd leve, grave o muy grave de acuerdo con lo dispuesto en los apartados siguientes.

La base de la sanciin serd la cuantia no ingresada en la autoliquidacion como consecuencia de la comision de la infraccion”.
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lo cual resulta sensato, porque resulta mas eficaz e individualizado que un valor administrativo
emitido de forma masiva.

Respecto a las viviendas de proteccion oficial, la Resoluciéon del 10 de noviembre de 2021,
solo sefiala en su disposicion segunda que puede no existir valor de referencia “en los bienes
inmuebles con precio de venta limitado administrativamente”. En estos casos, se puede
establecer que el valor de referencia no supere ese precio, porque es el legalmente previsto
como valor de mercado, y este supone un limite al valor de referencia. Actualmente carece de
regulaciéon en el TRLCI, aunque podria realizarse de forma analoga a lo que sucede con el
valor catastral. En la practica se pueden dar situaciones en las que el valor de referencia supere
al precio, debido a que el Catastro desconoce la situacién administrativa de la vivienda; en esos
casos, el contribuyente liquidara conforme al valor de referencia y acto seguido podra solicitar
que se rectifique la autoliquidacion, alegando que es una vivienda de proteccion oficial. La
Resoluciéon propone una solucién, que serfa la de certificar que no existe valor de referencia,
ejecutado por la DGC, lo que provocaria que entrase en juego el valor de mercado. De estos
problemas juridicos que pueden plantearse, deriva la posibilidad de que al igual que con el
valor catastral, este sea regulado por el TRLCI”.

Otro dilema surge también en las subastas publicas. En este caso, el legislador por la regla
general tendra prioridad el valor de referencia cuando sea superior al valor de adquisicion,
pues no resulta aplicable lo dispuesto en el articulo 39 RITPAJD”, ya que se trata de una
norma reglamentaria que se encuentra suspensa por lo que establecen los articulos 10.2 y 46.5
TRITPAJD, que poseen rango legal y son posteriores a dicho precepto.

En este caso, ademas de que el silencio del legislador puede resultar criticable, no tendria
sentido el hecho de otorgar un valor administrativo calculado por aproximacion frente a una
magnitud licitamente fijada, donde el Catastro podria terminar dando la razén al
contribuyente, ya que de lo contrario darfa lugar a innumerables litigios que deberan resolverse
en via ordinaria por los Tribunales de Justicia o acudiendo a los Tribunales Econémico-
Administrativos.

2.- EL VALOR DE REFERENCIA COMO BASE IMPONIBLE DEL IMPUESTO
SOBRE OPERACIONES SOCIETARIAS Y DE LA CUOTA GRADUAL DE
DOCUMENTOS NOTARIALES DEL IMPUESTO DE ACTOS ]URiDICOS
DOCUMENTADOS.

El valor de referencia también sera parte de la base imponible de las disoluciones societarias y
de cualquier otra situacién que tenga que ver con las sociedades de capital que estén sujetas al
Impuesto sobre Operaciones Societarias (I0S). Concretamente, el articulo 25 del TRITPAJD,

2 El articulo 23.2 del TRLCI, dispone lo siguiente: “en los bienes inmuebles con el precio de venta limitado
administrativamente, el valor catastral no podrd superar dicho precio”.

30 A partir de la entrada en vigor el 27 de abril de 2023 (RD 249/2023) se modifica lo dispuesto en el apartado 3
de dicho articulo, se modifican los apartados 4 y 6 de dicho precepto, y se afiaden del 7 al 10, haciendo referencia
a los modificados 4 y 6, establecen: “4. E/ Registro de devolucion mensual a que se refiere el articulo 30 del Reglamento del
Impuesto sobre el Valor Asadido, aprobado por el Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre, estard integrado por los
empresarios o profesionales que tengan derecho al procedimiento de devolucion que se regula en el referido articulo 30 de dicho
reglamento.” Este registro formard parte del Censo de Empresarios, Profesionales y Retenedores. 6. El Registro territorial de los
impuestos especiales estard integrado por las personas y entidades a que se refieren los articulos 40, 138 y 146 del Reglamento de los
Impuestos Especiales, aprobado por el Real Decreto 1165/ 1995, de 7 de julio.
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en su apartado 4, expresa: “en la disminucion de capital y en la disolucion, la base imponible va a coincidir
con los valores de los bienes y derechos que se entreguen a los socios, sin la correspondiente deduccion de gastos y
dendas, determinado conforme a lo expuesto en el articulo 10 del Texcto Refundido’.

El sujeto pasivo del Impuesto es el sujeto que adquiere el inmueble, que aplicara la regla del
mayor valor previsto en ese precepto, lo que implica tener en cuenta el valor de referencia
catastral, asi como el valor mercantil que haya atribuido la sociedad al asignar el inmueble, el
contribuyente debera declarar el mayor en ambos casos.

De igual forma ocurrira con el Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados en los
documentos notariales. En este caso, el articulo 30.1 in fine, redactado por el articulo sexto,
apartado seis de la Ley 11/2021 establece que “Cuando la base imponible determine en funcion del
valor de los inmuebles, el valor que se declare no podrd ser inferior al establecido en el articnlo 10 del texto

refundido”.

Estas remisiones al articulo 10, no sélo se centran en la aplicaciéon del mayor valor, sino que
ademas vienen impuestas en el régimen impugnatorio previsto para el propio valor de
referencia. Dicha remisiéon concuerda con lo establecido “pro actione”, asi como lo que subyace
con el valor de referencia, en cuyo caso la impugnaciéon no se hace efectiva, hasta que se
genera una obligacién tributaria, circunstancia que acontece en los dos supuestos aqui

mencionados, tanto en el IOS como en el IAJD.

VI.- INCIDENCIA DEL VALOR DE REFERENCIA EN
OTROS IMPUESTOS

1.- EN EL IMPUESTO SOBRE EL PATRIMONIO.

Es una inclusion extrafia, a la vez que criticable, incluir el valor de referencia en el Impuesto
sobre el Patrimonio. Anteriormente, se establecia que la base imponible de dicho impuesto era
el mayor entre el valor catastral, el valor comprobado, y el precio o la contraprestacién™. Pero
se reformo por el articulo quinto, apartado uno de la Ley 11/2021, el articulo 10.1 LIP con el
fin de incluir el valor de referencia. Por ello la nueva redaccion del articulo citado determina
imponer el mayor valor de los siguientes: “e/ valor catastral, el comprobado por la Administracion a

¢fectos de otros tributos o el precio, contraprestacion o el valor de la adquisicion”.

31 Ocutre algo parecido respecto de las operaciones societarias reguladas en el articulo 25.2 del TRITPAJD,
aunque actualmente no estén gravadas por este impuesto. En opinion de VARONA ALABERN. “EL valor de
referencia catastral y el valor comprobado por la Administraciéon”. Thomson-Reuters, ARANZADI

32 La decisién de incluirlo fue criticada por parte de la doctrina, autores como ARANA LANDIN.
“Sobre las valoraciones objetivas de la base imponible de bienes inmuebles: propuesta para cambio inesperado, pero
necesario”. Revista de Tributos Locales, num. 154, 2022, pp. 206-227.
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Con anterioridad al valor de referencia, tanto respecto del valor catastral como del
comprobado tenfa el obligado tributario la posibilidad de recurrirlos. Sin embargo, tras la
imposicion del valor de referencia, no prevé ningin medio de impugnacion, lo que plantea sin
lugar a duda una indefensién al contribuyente, que de darse se consideraria inconstitucional. S
que se instrumenta un método de impugnacion en el ISD o en el ITPAJD, por el contrario, en
la LIP (Ley 19/1991) no se dice nada al respecto, por lo que se verfa compelido el
contribuyente a aplicarlo y no podria oponerse a ello. Podria considerarse el valor de
referencia inconstitucional claramente por ver superado el valor de mercado. Ademas, la
situacion anteriormente referida podria acentuarse aun mas si no se encuentra la posibilidad de

recurrirlo, perpetrandose la situacion de ilegalidad a largo plazo.

Para salvaguardar la aplicacion del valor de referencia, la Ley establece que se aplicara siempre
que el concreto inmueble haya sido objeto de una transmision gravada por el ISD o el
ITPAJD. El valor determinado no serfa el valor de referencia aprobado cada afio por la
Direccién General del Catastro, sino el que se aplicé con anterioridad en los tributos
anteriormente mencionados. No obstante, no es lo que se deduce del precepto.

Si observamos la literalidad del precepto, el valor determinado por la Administracién deberia
entenderse como aquel que cada ano aprueba la Direcciéon General del Catastro, dependiente
del Ministerio de Hacienda. El primer paso es determinarlo o fijarlo, y con posterioridad se
publica. Ya sabemos, que determinado no es aplicado, el que lo determina es la
Administracién y el que lo aplica es el contribuyente. Lo aplica de forma pacifica en su

autoliquidacién anual sin que la Administracion lo determine.

Resulta evidentemente muy extrafio que, pese a que el Impuesto sobre el Patrimonio sea un
impuesto que se aplica de forma periddica anualmente, y que el valor de referencia también se
determine de forma anual, no se aplique el valor en vigor en dicho afio, sino que resulte
legitima la aplicacion del valor de referencia de afios anteriores. Por lo tanto, se prescinde del
valor vigente en este momento, para dar prioridad y preferencia a otro que dejé de estar en
vigor. Esto lo que hace es romper con la légica de un impuesto periédico (en este caso, este
tributo no es periédico, aunque en la practica asi se considere). La unica manera de llegar a
comprender la aplicacion retroactiva es determinarlo en una Ley, cosa que de momento no ha
sucedido.

A diferencia de lo que sucede con el valor comprobado, que es un valor determinado y
establecido en un momento concreto, el valor de referencia es un valor que viene impuesto y
publicado por la Administracién de forma anual y se aplica de forma analoga al ISD y al
ITPAJD. Cuando se publica el valor de referencia ha sido previamente estipulado y
determinado por el Catastro. Sélo cabe entender la redacciéon como un elemento de error
temporal, esto podria llegar a explicar por qué trata la misma redaccion al valor comprobado y
al valor de referencia cuando estos merecen una redacciéon completamente diferente.

Silo que se pretende es que se tome en cuenta para el IP lo dispuesto para el ISD o ITPAJD,
deberfa haberse redactado de distinta forma. El precepto redactado con la claridad que deberia
haberse redactado, sera aplicable no tan sélo al IP conforme al articulo 10,1 de la presente
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Ley3 3

ejemplo, respecto de la base imponible del gravamen especial de las entidades no residentes.

sino también a aquellos impuestos que se remiten a este impuesto como ocutre, por

bl

Puede ocurrir también que el obligado tributario fuera titular de una parte del inmueble, no de
la totalidad. Y que posteriormente se compre la otra parte del inmueble. En este caso, resulta
entendible que la aplicacién de la regla de mayor valor se aplicara por separado, ya que el

contribuyente no era propietario de la otra parte del inmueble.

2.- EN EL IMPUESTO SOBRE LA RENTA DE LAS PERSONAS FISICAS.

Tras centrarnos en la incidencia del valor de referencia en el ISD y en el ITPAJD, asi como su
discutida utilidad y modo de regularlo en el Impuesto sobre el Patrimonio, cabe la posibilidad
de analizar la potencial implicacién que pueda tener en otros impuestos, tales como las
ganancias patrimoniales en el IRPF.

Para poder analizarlo han de diferenciarse diversos supuestos, entre ellos cabe destacar: 1°
cémo podria afectar en la figura del transmitente de la operacién por la cual el adquiriente esta
sujeto al ISD o al ITPAJD; corresponde determinar la posible incidencia que pueda desplegar
dicho valor a los ojos de una eventual ganancia patrimonial. 2% respecto a la figura del
adquiriente, como puede afectar en la eventual plusvalia que obtenga esa persona cuando
transmita el inmueble. En este caso en concreto; deberia diferenciarse entre si la transmisioén
se efectia a titulo gratuito o de forma onerosa. Esta circunstancia no solamente incide en el
adquiriente, sino que ademas incidira en el transmitente, si se atiende a las reglas que afectan a

las ganancias patrimoniales en el IRPF.

Para que dicha afirmacion no carezca de sentido, es necesario analizar los casos en los que el
valor de referencia ha actuado como base imponible del ISD y el ITPAJD, cosa que no
siempre es asi. Ademas, solo cabra la posibilidad de tener en cuenta aquellas operaciones de
adquisicion onerosa de bienes inmuebles sujetas al ITPAJD, aunque en muchas ocasiones
también incida el IVA en dichas operaciones. Cuando ambos coincidan, sélo producira efectos
el valor de referencia a las cesiones sujetas al ITPO, ya que en el IVA la base imponible es el

valor de la contraprestacion.

Cuando estemos ante una operacion onerosa, el valor de referencia declarado por el
adquirente en el ITPAJD no tendra por qué coincidir con el valor declarado por el cedente de
la operacioén, a efectos de calcular la posible plusvalia puesta de manifiesto con motivo de la
transmision. Por lo tanto, el adquirente debera declarar el valor de referencia del ITPAJD v,
sin embargo, el transmitente unicamente el importe real obtenido con motivo de la
transmisiéon para calcular la ganancia patrimonial, aceptando que, en ocasiones, ambas

cantidades no coincidiran.

33 Precepto modificado pot el actual articulo 5.1 de la Ley 11/2021, el cual queda redactado de la siguiente forma:
“Por el mayor valor de los tres siguientes: El valor catastral, el determinado o comprobado por la Administracion a efectos de otros
tributos o el precio, contraprestacion o valor de la adguisicion”.
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Con anterioridad a la creacién del valor de referencia, cuando la base imponible del ITPAJD
era el valor real del inmueble, solfa darse la situacién en la que incidfa de manera mas notoria
en el IRPF del transmitente, sobre todo en aquellas situaciones en las que se trataba de
operaciones vinculadas que tomaban como referencia el valor de mercado, de tal forma que el
valor comprobado a efectos del ITPAJD, pudiera surtir efecto en el valor de mercado para el
transmitente, necesario para calcular la ganancia patrimonial sujeta al IRPF. Esta situacion se
produjo hasta el afio 2015, y fue admitida practicamente de forma unanime por la
jurisprudencia. Respecto de las operaciones vinculadas, segufa siendo factible la transmisién de
los efectos al transmitente, ya que el articulo 35.2 de la LIRPF*, sefiala que el valor de la
transmision no podra ser inferior al valor de mercado, dando entrada a la posible

comprobacién de valores.

A partir de la entrada en vigor del valor de referencia no tiene ningtin tipo de cabida, ni

desplegara sus efectos en el transmitente sujeto del IRPF.

Si estamos ante operaciones gratuitas, la persona fisica, sujeto pasivo del IRPF, en las
situaciones comunes fundamentalmente de heredero o donatario, deberd declarar el valor de
referencia del inmueble. Como bien es sabido, la transmision inter vivos estara sujeta al IRPF,
a diferencia de lo que ocurre con la mortis causa, la cual dejo de estarlo tras la reforma del
IRPF”. El valor de transmisién del donante coincidird con el que esté sujeto a las normas del
ISD, el cual incluye el valor de referencia, por lo tanto, si que se estipula determinante a
efectos del calculo de la plusvalia del transmitente. Por lo que, el valor de referencia declarado
por el donatario en el ISD, si que crea los efectos pertinentes en el donante y es aplicable en el
IRPF; lo que generarfa una clara situacion de indefensiéon al no poder impugnarlo. Aunque
esta situacién no se prevea expresamente, la de impugnar, no tendrfa sentido el que se le

permitiera al donante la posibilidad de atacar el valor de referencia como medio de defensa.

En el caso de que el donatario fuese una persona juridica, estarfa sujeto al IS (Impuesto de
Sociedades) en vez de al IRPF, el cual es ajeno al valor de referencia; pero si el donante fuera
persona fisica, estarfa sujeta al IRPF y le serfa de aplicacion el valor de referencia en las
condiciones expuestas de ganancias patrimoniales, salvo que se trataran de operaciones
vinculadas.

Respecto a lo que podria ocurrir en el caso en el que el contribuyente declarara el valor de
referencia y mas tarde enajenara el bien, generando una ganancia patrimonial a efectos del
IRPF; consideremos el supuesto de aquella persona que primero declara por el ISD por

3 En concreto, el citado articulo establece; ““2. E/ valor de transmisiin serd el importe real por el que la enajenacion se
bubiese efectuado. De este valor se deduciran los gastos y tributos a que se refiere la letra b) del apartado 1 en cuanto resulten
satisfechos por el transmitente. Por importe real del valor de enajenacion se tomard el efectivamente satisfecho, siempre que no resulte
inferior al normal de mercado, en cuyo caso prevalecerd éste”.

% Algunos autores han criticado su inmersion en la Ley del Impuesto de Sucesiones y Donaciones, en concreto
VARONA ALABERN criticé en varias ocasiones el gravamen de ganancias patrimoniales. Como en el prélogo
de “Gravamen de las ganancias patrimoniales derivadas de transmisiones lucrativas”. Thomson-Reuters-Aranzadi, 2019, pp.
15-18.
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tratarse de una operacion gratuita, y de otra que tribute por el ITPAJD por estar ante una

operacion onerosa.

En el primer caso: el adquiriente debera tomar como valor de adquisiciéon aquel que declaré
como valor de referencia en su momento en el ISD, al que podra afiadir aquellos gastos
inherentes a la adquisicion, etc., de los articulos 35.1 y 36 de la LIRPF. “1. E/ valor de adguisicion
estard formado por la suma de: “a) El importe real por el que dicha adquisicion se bubiera efectuado. b) E/
coste de las inversiones y mejoras efectuadas en los bienes adquiridos y los gastos y tributos inberentes a la
adquisicion, excluidos los intereses, que hubieran sido satisfechos por el adquirente. En las condiciones que
reglamentariamente se determinen, este valor se minorard en el importe de las amortizaciones”.

El valor de la transmisién sera el importe real de la operacion, al que podran deducirse
determinadas cantidades. Para aclararlo; el valor de referencia que se fij6 en el ISD sera
importante para poder calcular el valor de adquisicién de dicho inmueble.

Si el inmueble se adquiere, por el contrario, de forma onerosa, la situacion es algo distinta. Es
distinta porque el comprador del inmueble declaré el valor de referencia en el momento de
compra del inmueble, y este es un valor que no sirve para calcular el valor de adquisicion, ya
que este reside en el importe real; una cantidad determinada que no tendria por qué coincidir
con el valor de referencia. Habria una duda de si se podria aludir a la sentencia del TS del
2015, del 21 de diciembre®. Sin embargo, no serfa posible porque en esta sentencia se toma
como referencia el valor comprobado de la Administracion, que hace referencia a un concepto
juridico indeterminado (valor real) completamente diferente al valor de referencia, valor
concreto que no puede ser objeto de comprobacion de valores.

Respecto a las conclusiones que cabe sacar de estos supuestos; en primer lugar, se debe
admitir que el valor de referencia no podra ser aplicado en supuestos en los que se haya
establecido un valor de mercado, como es el caso de las operaciones vinculadas, que si que
seran objeto de comprobacién de valores. En segundo lugar, y es un hecho que produce una
situacion de indefension al contribuyente, es que en aquellos casos en los que el valor de
referencia supere al precio pagado por el ITPAJD, el contribuyente no sélo se ve afectado por
el exceso de cantidad, sino que, también se vera afectado a efectos de calcular la plusvalia,
puesto que no podra tomar como valor de adquisicion el de referencia”.

Por dltimo, debe estipularse que, tratindose de personas fisicas, el valor de referencia sélo
tendra eficacia a la hora de calculo de las futuras ganancias patrimoniales, cuando la
adquisicién y transmisién sean gratuitas.

3.- EN EL IMPUESTO SOBRE EL INCREMENTO DEL VALOR DE LOS
TERRENOS DE NATURALEZA URBANA

36 A través del recutso 2068/2014. STS 5470/2015, referida a la determinacién las ganancias patrimoniales como
consecuencia de la venta de determinados inmuebles.

37 Informacion obtenida en el portal web, zberley.es.
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En esta materia si que es necesario ahondar, puesto que el Impuesto sobre el Incremento del
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVINU), ha sufrido notables cambios y de
forma turbulenta, y que comenzé a utilizarse de base imponible el citado valor tras la reforma
que suftio a raiz de la publicacién del RD-Ley 26/2021.

Ademas, en este ambito de tributos locales, tuvo una notable influencia la sentencia del TC
182/2021, del 26 de octubre, relativa al citado impuesto™, ya que supuso que para que las
valoraciones catastrales objetivas resultasen compatibles con el principio de capacidad
economica, es necesario que se apliquen, no solo al valor catastral, sino también al nuevo valor
de referencia. Ademas, dicha sentencia trasciende lo destacado para el IIVITNU, debe
relacionarse con el valor de referencia como base imponible de los impuestos citados con
anterioridad.

La evolucién hasta llegar a esta sentencia fue muy larga y tediosa, primero el IIVINU fue
declarado parcialmente inconstitucional el 11 de mayo de 2017”. Ya entones podia esperarse
que el Tribunal fallase en ese mismo sentido en el impuesto de territorio comun, pues meses
antes el mismo Tribunal habia declarado la inconstitucionalidad de los impuestos municipales
vascos sobre la plusvalia municipal. Esta plusvalia producia severas pérdidas patrimoniales en
los contribuyentes, lo que condujo a su inconstitucionalidad por vulnerar de forma clara el
principio de capacidad econémica.

Aunque dicha sentencia no dejaba claro el alcance de la inconstitucionalidad del IIVTNU, y
puso en una situacion de incertidumbre a los contribuyentes y a los Ayuntamientos, los cudles
no sabfan en qué medida aplicarlo y liquidarlo. Mas tarde, y a modo de aclaracion, se promulgd
la sentencia del 9 de Julio de 2018 del Tribunal Supremo™®, la cual declar6 que se podia seguir
aplicando el citado Impuesto, pero siempre a expensas y dejando la posibilidad de que el
contribuyente pudiera demostrar, a través de medios de prueba admitidos en Derecho, que no
existia plusvalfa, en cuyo caso no seria de aplicacion, aunque dicha incertidumbre persistio.

Ademis, el TC dicto otra sentencia, el 31 de octubre de 2019 (STC 126/2019)*"" que declaré
parcialmente inconstitucional (a nivel nacional), este impuesto por vulnerar de forma notoria
el principio de capacidad econémica y el de no confiscatoriedad, aunque solamente en
aquellos casos en los que la cuota tributaria fuera superior a la plusvalia real derivada de la

transmision. Lo que instaba al legislador a realizar una reforma del impuesto.

38 A la cual se dedicara un epigrafe dada su importancia.

% En este sentido, dnicamente haré referencia al IIVINU de territorio comin. Para relacionarlo con los
territorios forales pueden observarse diferentes sentencias, como STC 37/2017 del 1 de marzo o STC 72/2017
del 5 de junio.

40 Interpuesta mediante recurso de casacion 6226/2017. STS 1163/2018. Contra una sentencia dictada por el
Tribunal Superior de Justicia de Aragoén.

4 Interpuesta mediante recurso de amparo 1020-2019. Declara la inconstitucionalidad el articulo 107.4, apartado
a) del TRLHL.
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Sin embargo, el punto élgido y clave de dicha cuestion, surge a raiz de la STC 182/2021%, que
declaré inconstitucional el tributo, aunque diferenciandose de las dos sentencias anteriores.
Declara absoluta la inconstitucionalidad del ITVITNU por la clara vulneracion de los principios
constitucionales sefialados, cuando antes como hemos visto en las dos sentencias anteriores,
solo era relativa la declaracién de inconstitucionalidad. Los efectos que produjo esta ultima
sentencia, fue el golpe definitivo a este impuesto. El pronunciamiento del TC supuso que,
aunque pudiese existir plusvalia efectiva, el método utilizado para calcular la base imponible
no era acorde a la realidad, en el sentido de que no servia para medir el verdadero incremento
producido. Los efectos invalidantes que tuvo la sentencia no tuvieron caracter retroactivo, por
lo que se permitié revisar sélo aquellas situaciones que no habfan ganado firmeza®. Sin
embargo, parece, por lo que se deduce de la propia sentencia es que el Tribunal no acerté a la
hora de expresarlo, especialmente en la materia de las liquidaciones y autoliquidaciones. En
concreto, ahondando en esta situacion, la sentencia no permitié revisar aquellas situaciones
decididas de forma definitiva, que tuvieran la fuerza de cosa juzgada y resolucion
administrativa firme; ni tampoco las autoliquidaciones que no hubieran sido impugnadas a la
fecha de dictarse esta sentencia. Resulté llamativo que no pudieran revisarse aquellas
autoliquidaciones que se encontraran en periodo de ingreso voluntario, y que tampoco se
admitieran las liquidaciones no firmes que no fuesen impugnadas hasta la fecha. Por lo que el
no poder solicitar el caracter inconstitucional de este tributo de cuya autoliquidacién tenia
bastante causa, pareci6 ser insuficiente.

La sentencia declaré inconstitucionales los siguientes articulos: 107.1 y 107.4 del Texto
Refundido de la Ley de Haciendas Locales (Real Decreto Legislativo), los cudles contienen los
siguientes preceptos, que fueron modificados por su naturaleza anticonstitucional y quedaron
redactados de la siguiente forma:

“1. La base imponible de este impuesto estd constituida por el incremento del valor de los terrenos puesto de
manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo mdixino de veinte aios, y se
determinard, sin petjuicio de lo dispuesto en el apartado 5 de este articnlo, multiplicando el valor del terreno en
el momento del devengo calcnlado conforme a lo establecido en sus apartados 2 y 3, por el coeficiente que
corvesponda al periodo de generacion conforme a lo previsto en su apartado 4.

La redacciéon del articulo 107.4 fue modificada recientemente, y su redaccion quedaria de esta
forma:

“4. El periodo de generacion del incremento de valor serd el niimero de asios a lo largo de los cuales se haya
puesto de manifiesto dicho incremento.

En los supuestos de no sujecion, salvo que por ley se indigue otra cosa, para el cilenlo del periodo de generacion
del incremento de valor puesto de manifiesto en una posterior transmision del terreno, se tomard como fecha de
adquisicion, a los efectos de lo dispuesto en el parrafo anterior, aquella en la que se produjo el anterior devengo
del impuesto.

4 Interpuesto a través de cuestion de inconstitucionalidad 4433-2020. Declar6 inconstitucionales los articulos
107.1, 107.2 a) y 107.4 del TRLHL. Dada la importancia de la citada sentencia se abordara lo planteado en ella
mas adelante.

# No faltaron criticas a esta sentencia, en autores como ORON MORATAL. “Comentarios de urgencia a la luz de la
sentencia de 26 de octubre de 2021 sobre el impuesto de plusvalias”, www.idluam.org., 5 de noviembre de 2021.
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En el computo del niimero de arios transcurridos se tomardin afios completos, es decir, sin tener en cuenta las
fracciones de ario. En el caso de que el periodo de generacion sea inferior a un ano, se prorrateard el coeficiente
anual teniendo en cuenta el niimero de meses completos, es decir, sin tener en cuenta las fracciones de mes”.

Ademas, los siguientes subapartados del articulo 107.4* tratan de los coeficientes que seran
aplicados sobre el valor del terreno en el momento del devengo, estos coeficientes son
revisados por la Administraciéon anualmente, pudiendo ser modificados por la misma.

La sensacion que transmite la redaccion acorde a la sentencia del Tribunal Constitucional, por
patte del legislador, tras la entrada en vigor del RD-Ley 26/2021, es que tuvo que redactatla de
una forma rapida, y de algin modo, como se ha visto, ineficaz acorde a lo exigido por el TC.

El recién citado Real Decreto-Ley, entré en vigor el 10 de noviembre de 2021, un dia después
de la publicacién en el Boletin Oficial del Estado (BOE), lo cual fue acertado por parte del
legislador, ya que no dispensé efectos retroactivos, pues esa decision hubiese supuesto haber
incurrido otra vez en inconstitucionalidad. El valor catastral sigue siendo muy importante en la
configuracion de la base imponible del citado impuesto; ésta se calculara multiplicando el valor
catastral por un coeficiente expresado en la norma, en el articulo 107. 4, que los ayuntamientos
pueden rebajar, pero nunca podran sobrepasar; mediante las ordenanzas municipales, que no
pueden cambiar lo estipulado por Ley, es decir, los coeficientes fijados en la norma legal
operan como coeficientes maximos.

La actual redaccion del articulo 107.4 del TRLHHLL determina los siguientes coeficientes;

E/ coeficiente a aplicar sobre el valor del terreno en el momento del devengo, calenlado conforme a lo dispuesto en
los apartados anteriores, serd el que corresponda de los aprobados por el ayuntamiento segin el periodo de
generacion del incremento de valor, sin que pueda exceder de los limites siguientes:

Periodo de -
generacion Coeficiente
igie'rior al 0.15
1 ano. 0,15
2 afios. 0,14
3 afios. 0,15
4 afos. 0,17
5 anos. 0,18
6 anos. 0,19
7 afios. 0,18
8 anos. 0,15
9 afios. 0,12
10 afios. 0,10
11 afios. 0,09
12 afios. 0,09

4 Han sido objeto de modificaciones recientes a través de la promulgacién de la Ley 31/2022 de Presupuestos
Generales del Estado para 2023.
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Periodo de

generacion Coeficiente
13 afios. 0,09
14 afios. 0,09
15 afios. 0,10
16 afios. 0,13
17 afios. 0,17
18 afios. 0,23
19 afios. 0,29
Igual o

superior 0,45
a 20 afos.

VII.- ANALISIS CONSTITUCIONAL DEL VALOR DE
REFERENCIA.

1.- CONSTITUCIONALIDAD.

Ha habido numerosas sentencias en el dltimo quinquenio en cuanto a la utilizacién de
valoraciones objetivas en el ambito inmobiliario. Desde hace algin tiempo, se han venido
dando sucesivas sentencias que han sido notablemente importantes tanto en el ambito local
como en el estatal. Estos cambios se estan dando de manera muy notoria en dos ambitos: el
primero de ellos; en la forma de valorar y de utilizar el método de comprobacién de valores,

de lo que puede considerarse la aplicacién de dicho método.

En segundo lugar; a través de una baterfa amplia de resoluciones y sentencias en el ambito
judicial, con un posicionamiento bastante claro por parte del Tribunal Supremo y del
Constitucional, incluso declarando nula la forma del célculo de la “plusvalia” municipal.

Quizas si que se deba considerar adecuado reformar la forma de valorar o determinar la base
imponible de impuestos relacionados con bienes inmuebles. Tal y como establece la legislacion
actual, pudiendo servir de ejemplo la Ley 11/2021%, cuyo preimbulo busca conseguir: “mayor
precision, rigor y precision juridica en la determinacion”. Por el contrario, y, sin embargo, parece que
las reformas aprobadas van hacia el alza generalizada de los tributos en que se valoran los

4 Ley de 9 de julio de ese mismo afio para medidas de proteccion, prevencién y lucha contra el fraude fiscal. Es
una transposicién de la Directiva 2016/1164 del Consejo de la UE.
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bienes inmuebles™; siendo claramente contrarias a las resoluciones judiciales, asi como a la
jurisprudencia sobre la materia, en especial la linea que ha establecido la STC 182/2021,
recientemente citada. La cudl, falla en consecuencia: “el mantenimiento actual del sistema
objetivo y obligatorio de la determinacién de la base imponible, por ser ajeno a la realidad del
mercado inmobiliario, asi como al momento de crisis econémica, por lo tanto, al margen de la
capacidad econémica demostrada por el contribuyente y determinada en el impuesto, vulnera
dicho principio como criterio de imposicion. Dicho precepto esta expuesto en el articulo 31.1
de la Constitucién Espafiola®’.

La tendencia actual a objetivar es muy comprensible, pero el legislador debe actuar con cierta
cautela, para no ser susceptible de vulnerar el principio de capacidad econémica, ni ningin
otro principio constitucional que actie como base de la piramide normativa del sistema
tributario. Sin lugar a duda, la sentencia 182/2021 del Tribunal Constitucional declara
inconstitucional varios preceptos relativos al Impuesto sobre el Incremento del Valor de
Terrenos de Naturaleza Urbana, por vulnerar ciertos principios constitucionales ‘destacando
entre ellos, el de capacidad econdmica y ni confiscatoriedad”.”® Esta sentencia, sienta un precedente, que
puede suponer el final del valor de referencia, sino se adoptan medidas preventivas en la

legislacion para el calculo de la plusvalia municipal.

Debe recordarse, que una de las finalidades de la Ley 11/2021, y que se refleja en el propio
preambulo de dicha Ley es lo relativo a “introducir cambios en la regulacion dirigidos a asentar unos
pardmetros de justicia tributaria y facilitar las actuaciones tendentes a la lucha y prevencion contra el fraude
fiscal, reforzando a su vez el control tributario”. Como se puede observar en el titulo de la ley, el
valor de referencia afecto a los bienes inmuebles es tendente a la lucha contra el fraude, el
legislador de forma implicita es lo que va a intentar.

Este tipo de medidas, persiguen también el interés de una finalidad recaudatoria, pero no serfa
aceptable actuar en contra de los principios constitucionales tributatios”, ni frente a la
doctrina y jurisprudencia ya asentada por parte del Tribunal Constitucional y Tribunal
Supremo.

Aunque la sentencia del Alto Tribunal sea exclusivamente referida y aplicable a la plusvalia
municipal, el razonamiento que plantea parece expulsar de forma permanente la forma
objetiva para el calculo de la base imponible de bienes inmuebles, sin ofrecer una alternativa
directa ni acorde al valor real. Este hecho puede resultar bastante peligrosa para el porvenir del

4 Previsto anteriormente por la Ley 6/2018 (PGE). La primera Ley que habia previsto el valor de referencia de
mercado y la Disposicién Final Tercera del TRLCI.

47 Dicho articulo, nuclear en el ambito tributatio, declara lo siguiente: “7. Todos contribuirin al sostenimiento de los
gastos priblicos de acuerdo con su capacidad econdmica mediante un sistema tributario justo inspirado en los principios de ignaldad y
progresividad que, en ningin caso, tendrd alcance confiscatorio”.

4 Como me referf antes a la cuestion de inconstitucionalidad fue promovida por los TSJ de Andalucia, Ceuta y
Melilla con sede en Malaga contra el Real Decreto 2/2004, que aprobé el TRLHL, por posible vulneracion del
recientemente referido articulo 31.1 C.E.

4 Destacando entre otros, los de generalidad, igualdad, progresividad, reserva de ley, potestad para el Estado para
establecerlos, asf como control parlamentario. Los trataré en profundidad en los siguientes epigrafes.
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valor de referencia. Acorde con la sentencia 182/2021, que como he citado, anula algunos de
los preceptos del Impuesto sobre el Incremento de Valor de Terrenos de Naturaleza Urbana,
sirve de guifa para establecer hasta dénde no se puede o no se debe llegar con la objetivacion
de valores; deberfan llegar ciertos cambios, asi como cautelas en el ambito de la

Administracion, que, por ende, parece que ain siguen sin llegar™

. Se puede apreciar una cierta
tendencia hacia que se genere un cierto efecto indeseado, y que, produciria una indefension
clara contra los contribuyentes, como es la inversién de la carga de la prueba que no resultaria

bajo ningun concepto admisible.

Poniendo el foco, en la STC 182/2021; “alma mater” de los cambios producidos en la
objetivacion de valores. Tal y como he mencionado anteriormente declara inconstitucionales y
nulos de pleno derecho, tres articulos de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, estos
articulos regula el calculo de la base imponible del IIVINU, en tanto en cuanto entiende el
Tribunal en su sentencia que; “establece un método objetivo de determinacion de la base imponible del
Impuesto que determina que siempre que haya existido anmento en el valor de los terrenos durante el periodo de
la imposicion, con independencia de que haya existido ese incremento y de la cuantia real de ese incremento”.

Lo que viene a exponer la referida sentencia del TC; es que el impuesto se objetiva porque se
basa en el valor catastral y en unos baremos impuestos por la norma, sin tener en cuenta la
evolucion real del valor de los terrenos sobre los que se construye la vivienda y sin la
posibilidad de ofrecer otra forma de calculo que se ajuste mas a la realidad de los
contribuyentes.

Desde un punto de vista doctrinal, cabe recordar que el citado tributo (IIVINU), que fue
impuesto por primera vez mediante Real Decreto en el afio 1919; no estaba previsto tal y
como se configura actualmente, y que fue modificado sucesivamente hasta llegar a la actual
Ley de Haciendas Locales de 1988. Ya desde ese momento, la doctrina de la mano de autores
como PAGES GALTES®, advertia de los incipientes peligros que la objetivaciéon de este
impuesto podria suponer; aunque el mercado al alza de los bienes inmobiliatios, asi como el
hecho de utilizar un valor catastral que reducia en un 50% el valor de mercado, fueron

circunstancias que retrasaran su declaraciéon de inconstitucionalidad.

Esta sentencia es muy extensa, aportando detalles concretos y analizando el principio de
capacidad econémica, pasando a revisar los postulados de este principio como criterio de
tributacion, reflejado en las sentencias anteriores sobre IIVINU, y corrigiendo e incluso
afladiendo matices al mismo. La razén fundamental y por la que se expulsan los articulos
107.1, 107.2.a) y el articulo 107.4 del ordenamiento juridico (TRLHL), es que, aunque se
entienda que puedan existir métodos objetivos para determinar la base imponible; éstos,
deberan convivir con otros que sean posibles y suficientes para determinar el valor real de la

50 Esta opinién llegd por parte de la doctrina, entre otros, ARANA LANDIN: “Primeros intentos de mantenimiento del
IVTNU tras la declaracion de inconstitucionalidad: vuelta a la vulneracion de los principios de capacidad contributiva, no
confiscatoriedad y del derecho de defensa”. Tributos Locales 2018, nim.134, pp. 89-105.

51 PAGES GALTES lo recalc. “Efectos de la declaracion de inconstitucionalidad parcial del IIV'TNU tras la sentencia dictada
por el Tribunal Supremo en 2018, abril 2019. Revista de estudios de la Administracion Local y Autondmica.



base imponible, o, dicho de otro modo, para determinar o valorar la capacidad econémica
realmente manifestada al realizar el hecho imponible.

Lo que viene a reflejar el Tribunal Constitucional, es el mero hecho de que la objetivaciéon de
la base imponible es valida y debera estar prevista legalmente, pero siempre y cuando se
planteen medidas alternativas a la hora de determinacién de la base imponible. No obstante,
este hecho ha de ser valorado con relacién al resto de valoraciones de tipo objetivo de los
bienes inmuebles; y de forma mas particular sobre el hecho que nos es de relevancia: el valor
de referencia. Si acudimos a lo que expone la sentencia del Tribunal Constitucional del 26 de
octubre del 2021, en su fundamento juridico 4°, observamos que indica: % capacidad econdmica
como medida de la carga tributaria puede ceder ante la necesidad de evitar actuaciones abusivas por parte de los
sujetos pasivos en detrimento de la solidaridad de todos en el sostenimiento de los gastos priblicos; siempre, eso si,
que estas medidas antifraude no sean desproporcionadas [SSTC 146/1994, F] 6 A); 194/2000, F] 8,
y255/2004, ] 6]; en este sentido, el legislador podri optar por la cuantificacion exacta de los gastos
producidos, estableciendo una deduccion global o a tanto alzado, para asi evitar la complejidad del
procedimiento tributario y la complejidad de comprobar la cuantia y existencia de ciertos gastos con excesivos
costes de gestion”. Como se ha mencionado anteriormente, se admite la posibilidad de estimar las
bases imponibles de forma objetiva, tales como la estimacién por médulos, pero lo que debe
quedar a salvo es la posible regulacion a través de otros métodos.

Ademis, la sentencia 182/2021 en el fundamento juridico 5, en su apartado B, dispone : “De
ahi que, con la revitalizacion del principio de capacidad econdmica como medida de cuantificacion en los
impuestos, deba matizarse la afirmacion vertida en la STC 59/2017 de que, siendo el hecho imponible del
tributo un indice de capacidad econdmica real (puesto que no pueden someterse a tributacion sitnaciones de no
incremento de valor), «es plenamente vilida la opcidn de politica legislativa dirigida a someter a tributacién los
incrementos de valor mediante el recurso a un sistema de cnantificacion objetiva de capacidades econdmicas
potenciales, en lugar de hacerlo en funcion de la efectiva capacidad econdmica puesta de manifiesto» (F] 3). Y
ello porgue la renuncia a gravar segin la capacidad econdmica (real) manifestada en el hecho imponible
estableciendo bases objetivas o estimativas no puede ser arbitraria, sino que exige justificacion objetiva y
ragonable; justificacion que debe ser mads silida cnanto mds se aleje de la realidad el método objetivo elegido
normativamente. En  suma, la falta de conexion entre el hecho y la base imponibles no seria
inconstitucional per se, salvo que caregca de justificacion objetiva y razonable”. Por tanto, aunque tanto el
valor catastral como el posible valor de referencia sean métodos que se alejan y en ocasiones,
distorsionen la realidad, ambos son métodos validos para valorar la base imponible si estan
justificados. Ahora, aunque sean métodos completamente legales, los articulos que se han
suprimido, establecfan un unico método de determinacién de la base imponible del IIVINU

en todos los casos, y no de parte de ellos, de caracter objetivo y de imperativa aplicacion.

o, «

Siguiendo con el fundamento juridico 5% “e/ propio establecimiento de una estimacion objetiva supone
dejar al margen la capacidad econdmica real demostrada por el contribuyente, ya que, como ha argumentado la
doctrina cientifica desde antigno, la evalnacion directa y la estimacion presuntiva o indiciaria no son métodos
alternativos de determinacion de una misma base imponible, sino de determinacion de bases alternativas. Y ello
porque no solo anbos métodos se diferencian desde el punto de vista cuantitativo, ya que para ser alternativos
seria necesario que por ambos se llegara al mismo resultado; sino también desde el punto de vista cualitativo,
porque la evaluacion directa mide la capacidad econdmica real del contribuyente y la estimacion presuntiva mide
otra cosa, cuyo concepto solo puede inferirse de las normas reguladoras de tal estimacion”.
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Como bien cabrfa apreciar si que se puede objetivar la forma de cdlculo por diferentes
motivos, aunque alejandola de la realidad, lo que no se admite es que sea la Gnica forma de
calcular la base imponible. Se deberia ofrecer un método y una alternativa mas ajustada a la
realidad, tal y como se apresuré el legislador a regular en forma de Decreto-Ley”. El nuevo
Decreto-Ley remite al valor que conste en el titulo que documente la operaciéon comprobada,
en su caso, por la Administracién Tributaria, a efectos de determinar la inexistencia de

incremento del valor.

Como bien es sabido, el valor de referencia es un valor establecido por la Direccion General
del Catastro, que ha de aprobarse anualmente, por ello parece inevitable que le sean aplicadas
todas las disposiciones y consideraciones que impone la STC 182/2021, sobre los métodos
objetivos para el calculo de los valores inmobiliarios. Puesto que, aunque, la recientemente
citada sentencia se dirija en concreto hacia el valor dado por el Catastro, no puede obviarse
que el valor de referencia es también un valor catastral. Ademas, la sentencia, se refiere en
general a la utilizaciéon de valores objetivos que se alejen de forma considerable de la realidad,
y segun el Decreto-Ley, el valor de referencia est4 precisamente alejado de la realidad™.

2- EL VALOR DE REFERENCIA CONFORME A DETERMINADOS
PRINCIPIOS CONTITUCIONALES.

2.1. Principio de capacidad econémica.

El principio de capacidad econémica aparece regulado en el articulo 31.1 de la Constitucién
espanola, que establece; “Todos contribuirdan al sostenimiento de los gastos piblicos de acuerdo con su
capacidad econdmica mediante un sistema tributario justo inspirado en los principios de igualdad y
progresividad que, en ningsin caso, tendrd alcance confiscatorio”.

Tal y como he mencionado en el apartado anterior, las sentencias dictadas por el Tribunal
Constitucional respecto de la objecién de base imponible en los diferentes impuestos del
sistema tributario (en el caso concreto, IIVINU) se fundamentan en la vulneraciéon de dos
principios tributarios fundamentalmente: capacidad econémica y no confiscatoriedad.

Respecto a la capacidad econémica; cabe considerarlo como el principio nuclear de todo el
sistema tributario, segun se desprende también de la Ley General Tributaria. No obstante,
conviene destacar que se afiadi6 una disposiciéon en la Ley 11/2021 de medidas de prevencién
frente al fraude fiscal, segin la cual, la nueva redacciéon a partir de este momento del articulo 3
de la LGT quedaria asi; “1. La ordenacion del sistema tributario se basa en la capacidad econdmica de las

52 Refiriéndome al Decreto Ley 26/2021 por el que se modifica y se adapta el Texto Refundido de la Ley de
Haciendas Locales debido a la jurisprudencia impuesta por parte del TC. Modifica el Real Decreto Legislativo
2/2004 (TRLHL).

% Citando a VARONA ALABERN. “E/ valor de referencia en el Proyecto de Ley de Medidas para la Prevencion y Lucha
contra el fraude fiscal”. Revista de contabilidad y tributacidn: Comentarios y casos prdcticos, 2021, nim. 458, pp.5-50.



personas obligadas a satisfacer los tributos y en los principios de justicia, generalidad, ignaldad, progresividad,

equitativa distribucion de la carga tributaria y no confiscatoriedad.

A estos efectos, se probibe el establecimiento de cualguier instrumento extraordinario de regularizacion fiscal
que pueda suponer una minoracion de la denda tributaria devengada de acuerdo con la normativa vigente”.

A tenor de lo expuesto, y de las sentencias en contra de la utilizacién unica del valor catastral,
que prohibieron que fuese el tnico método de calculo para la base imponible del IIVINU;
parece evidente que el valor de referencia debe respetar en todo momento el valor de
mercado. El valor de referencia, en este caso, estarfa sobredimensionado si superara de forma
injustificada el valor de inmueble, pues este hecho gravarfa una riqueza inexistente en lo que
concierne a ese exceso de valoracién, y como ya se ha sefialado, la Ley no solo implementa
este limite, sino que ha establecido factores de minoracién; en la actualidad representa un
porcentaje del 0,9 %, siendo establecido por una Orden Ministerial de Hacienda y Funcién
Publica, en concreto, HFP 1104/2021%, vigente en la actualidad.

También se infringirfa el principio de capacidad econémica si generase un régimen indiciario
que no estuviera lo suficientemente justificado pues, en ese caso, chocaria con la doctrina
establecida por el Tribunal Constitucional tras la sentencia 182/2021 del 26 de octubre.
Parece, aunque no de forma tan evidente que el legislador ha conseguido superar dicho
escollo, respetando las exigencias constitucionales establecidas a través de diversa
jurisprudencia.

2.2. Principio de seguridad juridica.

El principio de seguridad juridica aparece regulado en el articulo 9.3 de la Constitucion
Espafiola, el cual establece: “La Constitucion garantiza el principio de legalidad, la jerarquia normativa,
la publicidad de las normas, la irretroactividad de las disposiciones sancionadoras no favorables o restrictivas de
derechos individuales, la seguridad juridica, la responsabilidad y la interdiccion de la arbitrariedad de los
poderes piiblicos”.

Lo que se desprende de este articulo es el buen saber de la norma, el conocer en que se debe
aplicar, del cuando y el como una norma puede resultar aplicable. En muchas ocasiones, ha
sido el propio Tribunal Constitucional el que ha debido entrar a aclararlo, definiéndolo
finalmente como aquel que protege la confianza de los ciudadanos que ajustan su conducta
econémica a la legislacion vigente, frente a los posibles cambios normativos que no sean de
forma razonable previsibles, ya que la retroactividad de la normativa tributaria no pueda
trascender la interdiccion de la arbitrariedad”. Ademas, el propio Tribunal ha proscrito una

54 No ha sido modificada legislativamente.

55 Al respecto autores como SAINZ MORENO, Ernciclopedia juridica bisica. Editorial Civitas, Vol IV, 1995 p.6108,
definen la seguridad juridica como “/z cualidad del ordenamiento que produce certeza y confianza en el ciudadano sobre lo que
es derecho en cada momento y sobre lo previsible que serd en el futuro”.



serie de normas que generaban confusién o ciertas dudas en sus destinatarios, provocando en
ellos incertidumbres que no se podian superar de ningin modo, acerca de sus efectos™.

Si estas nociones fueran trasladadas al valor de referencia, entrarfan en juego sin lugar a duda
en los métodos de impugnaciéon de este, hay que remitirse a dicho principio para poder
entenderlo. La regulacion legal del valor de referencia exige su publicacion anual, a efectos de
evitar el fraude fiscal”’, lo que garantiza que pueda ser conocido por muchos de los interesados
a la hora de realizar cualquier transaccion, que esté sujeta a los calculos de la base imponible de
impuestos en los que el valor de referencia tenga relevancia. Si suponemos esto, la Ley
garantiza la publicidad e irretroactividad al valor de referencia; lo que supone requisitos
esenciales a la hora de cumplir con este principio constitucional de seguridad juridica.

Este principio podria parecer un poco disperso, debido a la elevada complejidad que supone la
determinacién del valor de referencia, lo que presupone la dificultad del administrado a la hora
de comprenderlo. El procedimiento a la hora de calculatlo estd repleto de tecnicismos, y
aunque, se prevea la publicidad y la intervenciéon ciudadana en algunos de sus aspectos, puede
resultar complejo saber cémo se ha valorado el inmueble de cada contribuyente sujeto a este

valor.

Debe entenderse que la complejidad es inherente a la valoraciéon masiva de los inmuebles, y
que el principio de seguridad juridica actia de forma individual, tratando de dotar al
contribuyente de mecanismos que compensen esta deficiencia y puedan garantizar su defensa
ante la complejidad de estos valores, siendo consciente el legislador de que nunca podra
eliminarse por completo esta complejidad a la que se esta haciendo referencia. Lo que se exige
es que le sea al ciudadano concedida la posibilidad de conocer cémo se han obtenido los datos
y se prevean ciertas vias para saber como ha obrado el Catastro, y de qué forma ha empleado
los datos para calcular el valor de su inmueble; esta informacién y datos han de proporcionarse

de forma completa al ciudadano.

Lo que ayuda a establecer la duda respecto al principio de seguridad juridica, es la escasa
regulaciéon normativa legal y el poco desarrollo reglamentario que existe sobre la materia. Esta
falta de norma reduce las garantias de prevision por parte de los contribuyentes, es una tarea
que pesa al legislador y cuyo déficit ha de ser corregido sin falta, para no caer en la

inconstitucionalidad del valor de referencia’®.

2.3. Principio de igualdad

El principio de igualdad aparece en el articulo de 14 de la Constituciéon Espafiola, el cual

establece; “Los espafoles son iguales ante la ley, sin que pueda prevalecer discriminacién

% En sentencias como la STC 150/1990, del 4 de octubre, promovida mediante recursos de inconstitucionalidad
de varios diputados. Recursos 243/85 y 257/85. El primero de ellos por 54 diputados y el segundo fue
promovido por el Defensor del Pueblo.

57 A través de la publicacién de la Ley 11/2021. Bajo la ribtica: “wedidas para la prevencion y la lucha contra el frande
Siscal”.

En opinién de VARONA ALABERN. E/ valor de referencia y el valor comprobado por la Administracion Tributaria,
dicho problema debe ser corregido con prontitud, en caso contratio, supondra un defecto inconstitucional.



alguna por razén de nacimiento, raza, sexo, religiéon, opinién o cualquier otra condicién o
circunstancia personal o social”, aparece en la Ley General Tributaria en el articulo 3.1 de la
misma”, supone uno de los principios tributarios principales.

Si analizamos la doctrina del Tribunal Constitucional vertida sobre este principio, debemos
observarlo ex articulo 31.1 de la Constituciéon, puesto que estd muy relacionado con la
capacidad econémica. No basta con que se sitie por debajo del valor de mercado, también es
necesario que las diferencias de todos los inmuebles respecto de este valor sean homogéneas.
De poco sirve que dos inmuebles de caracteristicas practicamente idénticas tuvieran un valor
de referencia por debajo del que estipulase el mercado®.

Respecto al porqué la doctrina del Tribunal examina el principio de igualdad tomando como
comparacion lo sefialado en el principio de capacidad econdémica, es decir tomando como
punto de partida algunas situaciones que siendo reveladoras de riqueza suponian un trato
completamente distinto®. A estos efectos, el Tribunal sostiene que a los simples efectos de
verificar si desde el principio de capacidad econémica puedan considerarse dos situaciones,
como situaciones homogéneas, es decir, casi iguales. Posteriormente se comprueba si el
tratamiento recibido por el legislador en idénticas situaciones es distinto. Si existiese la
diferencia de trato a la que acabo de hacer referencia, deberfan conocerse las causas razonables
y los motivos del trato distinto para que se permita fundamentar la diversa regulacion
normativa. Para que este tratamiento diferente por parte de la legislacién supere el umbral que
impone el régimen constitucional, es necesario que sea adecuada y proporcional a la finalidad
perseguida®”, de tal modo que no resulte desmesurado ni sea una diferencia notoria e
injustificada.

Si se trasladara esta doctrina al valor de referencia; se procederfa a actuar tal y como se
determinase en su Ley reguladora. Es el caso de aquellos inmuebles que tienen condiciones
muy semejantes pero que tuvieran un valor de referencia muy distinto, se partiria de supuestos
muy homogéneos, se comprobaria que ambos tienen un tratamiento fiscal muy distinto; esto
lo probarfan si las diferencias entre los valores de referencia fuesen lo suficientemente
importantes. Por ultimo, preguntarse si existe una razén que pudiera probar e hiciera entender
la diferencia de trato fiscal recibido, lo que deberia responderse de forma negativa, porque no
hay nada que avalase la diferencia en el tratamiento. Por lo tanto, aquellas leyes que sean

permisivas ante este tipo de situaciones deberan reputarse como inconstitucionales.

% Dicho articulo dispone: “1. La ordenacion del sistema tributario se basa en la capacidad econdmica de las personas obligadas
a satisfacer los tributos y en los principios de justicia, generalidad, ignaldad, progresividad, equitativa distribucion de la carga
tributaria y no confiscatoriedad. A estos efectos, se probibe el establecimiento de cualquier instrumento extraordinario de
regularizacion fiscal que pueda suponer una minoracion de la deuda tributaria devengada de acuerdo con la normativa vigente”.

% En esta materia debemos observar PALAO TABOADA: “Nueva visita al principio de capacidad contributiva”.
Civitas. Revista espariola de Derecho Financiero, 2004, num.124, pp. 767-783.

61 Establecido en algunas sentencias como STC 96/2002, de 25 de abril o la STC 10/2005, de 20 de enero. La
ptimera interpuesta por recurso de inconstitucionalidad del Gobierno de la Rioja (tecurso 1135/95). La segunda
interpuesta a través de varios recursos de inconstitucionalidad, entre ellos el 1378/200.

2 Conforme al articulo 3.2 de la LGT, el cual dispone lo siguiente; 2. “La aplicacion del sistema tributario se basard en
los principios de proporcionalidad, eficacia y limitacion de costes indirectos derivados del cumplimiento de obligaciones formales y
asegurard el respeto de los derechos y garantias de los obligados tributarios”.
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A los efectos de conocer si el valor de referencia podria cumplir la situacién de
inconstitucionalidad recientemente descrita, cabria suponer que la actual Ley del Catastro
Inmobiliario supera los limites constitucionales, asi podriamos comprenderlo de algunas de
sus disposiciones, que aplican factores de minoracién, en este caso, la Disposicién Final
Tercera, recalca los siguientes aspectos: “Con ¢/ fin de que el valor de referencia de los inmuebles no
supere el valor de mercado se fijard, mediante orden de la Ministra de Hacienda, un factor de minoracién al
mercado para los bienes de una misma clase’.

Otra situacion, radicalmente diferente es si podtia invocarse la vulneracion de este principio de
igualdad en los casos en los que la Administracién no acierte a la hora de obtener las
diferencias homogéneas y apruebe valores de referencia que sean inferiores a los del mercado,
pero completamente distintos a los de otros inmuebles de condiciones muy similares. Este
problema no serfa de inconstitucionalidad en la Ley, sino un claro ejemplo de error en la
aplicacién de esta. Lo que corresponderfa, en este supuesto, serfa la solucion mediante la
justicia ordinaria, mediante la presentacion de la prueba pericial por parte del contribuyente
que fuese afectado. Si esta situacion, se diese por el desarrollo de una normativa reglamentaria,
se deberfa seguir el mismo proceder; y tampoco se podria declarar la norma como
inconstitucional.

2.4. Principio de reserva de ley.

Como se ha sefialado, parece que el valor de referencia respeta los principios constitucionales
anteriormente mencionados; asi como que otorga una serie de garantias a los contribuyentes
que decidan llevar a cabo una impugnacion.

Sin embargo, si atendemos al principio de reserva de ley, la Disposicion Final Tercera del
TRLCI, parece muy escueta a la hora de atender y regular los aspectos que pueden establecer
la cuantia del valor. Si se analiza esta Disposicion, el precepto a detalle, se puede observar que
dedica poca atencion a los elementos especificos que configuren el valor de referencia, ya que
la Ley remite de forma expresa a normas reglamentarias y de rango inferior, asi como dejar al
arbitrio de la Administracién; mediante actuaciones administrativas, el establecimiento del

valor de referencia. Esta situacion puede vulnerar la reserva de ley®.

Para entender este principio, es preciso, ordenarlo en la legislacion tributaria. Aplicado a al
ordenamiento tributario, cabe destacar, ademas de lo establecido en el articulo 31.3 de la CE,
lo dispuesto en el articulo 8 de la LGT®, el cual establece un régimen legal de caricter
obligatorio para determinadas materias.

93 En este sentido RUIZ GARIJO y VARONA ALABERN, cuestionan la posible vulneracién del principio de
reserva de ley. “Causas determinantes de la judicializacion de los valores de referencia establecidos por la ey 11/2021, de
Medidas de lucha y prevencion contra el frande fiscal”. Tributos Locales, ndm. 156, 2022, pp. 271-294.

64 Este articulo establece que se tegularan en el ambito tributario por ley, las siguientes materias:” ) La
delimitacion del becho imponible, del devengo, de la base imponible y liquidable, la fijacion del tipo de gravamen y de los demidis
elementos directamente determinantes de la cuantia de la deuda tributaria, asi como el establecimiento de presunciones que no admitan
prueba en contrario. b) Los supuestos que dan lugar al nacimiento de las obligaciones tributarias de realizar pagos a cuenta y su



Aunque se puede desprender de este articulo, que no todos los elementos en el ambito
tributario han de estar regulados por ley; los elementos identitarios del tributo son los que
deben estar claramente determinados por Ley, mientras que los cuantitativos, que pueden no
contener elementos definitorios del tributo, pueden ser desarrollados reglamentariamente.

Cabe destacar que el principio de reserva de ley opera de forma mas relevante y con mayor
relevancia segun el tipo de tributos; por ejemplo, en los impuestos parece que de manera mas
intensa que en las tasas. Esto parece desprenderse de la Constituciéon y de numerosas
sentencias que han sido dictadas por el Tribunal Constitucional.

El Tribunal Constitucional ha ido reconociendo la necesidad de respetar este principio
respecto a los elementos cuantitativos del tributo, pero desplegando una menor eficacia que la
que desprende sobre los elementos referidos a la identidad del tributo; y atn menos en la de
los valores que forman parte de la base imponible y son tremendamente complicados y
plagadas de tecnicismos. En este caso, parece por ello evidente que el legislador desarrolle con
mayor precisiéon e intensidad las normas de rango inferior para determinar aspectos
cuantitativos que no puedan ser entendidos por los contribuyentes y que tengan una gran
dificultad, cuya concrecién no parece necesario que aparezca en la propia Ley. No obstante,
aunque se permita flexibilidad a la hora de desarrollar reglamentariamente este tipo de
elementos de cuantificacién, no esta permitido que se pueda permitir un desarrollo en blanco,
ni siquiera la renuncia a la hora de disefiar el contenido sustancial del impuesto.

Respecto a la forma de determinar los criterios para aplicar el valor de referencia la DF 3* del
TRLCI lo desarrolla de forma muy escueta. Solamente se indica que la Direcciéon General del
Catastro, lo determinara de forma objetiva y, en cualquier caso, no podra superar el valor de
mercado, teniendo en cuenta la informacién que pueda tener la DGC, as{ como la informacion
de los precios que comuniquen los fedatarios publicos en las compraventas inmobiliarias. Para
evitar que el valor de referencia supere el valor de mercado, la Administracién establecera una
serie de factores de minoracién que se aplican a la base imponible del impuesta. A partir de
ahi, la norma es sumamente procedimental, porque contendra los factores que debe observar
el Catastro.

Si se atiende a lo que dice el articulo 23.1 del TRLCI, se observa que en lo relativo a este
ambito es mas completo que la DF Tercera del mismo Texto Legal. Este articulo determina;
“1. Para la determinacion del valor catastral se tendrdn en cuenta los siguzentes criterios:

a) La localizacion del inmmeble, las circunstancias urbanisticas que afecten al suelo y su aptitud para la
produccion.

b) E/ coste de ejecucion material de las construcciones, los beneficios de la contrata, honorarios profesionales y
tributos que gravan la construccion, el uso, la calidad y la antigiiedad edificatoria, asi como el cardcter historico-
artistico u otras condiciones de las edificaciones.

importe mdximo. ¢) La determinacion de los obligados tributarios previstos en el apartado 2 del articulo 35 de esta ley y de los
responsables. d) El establecimiento, modificacion, supresion y prorroga de las exenciones, reducciones, bonificaciones, deducciones y
demids beneficios o incentivos fiscales. ¢) El establecimiento y modificacion de los recargos y de la obligacion de abonar intereses de
demora. f) El establecimiento y modificacion de los plazos de prescripcion y caducidad, asi como de las cansas de interrupcion del
computo de los plazos de prescripcion. g) El establecimiento y modificacion de las infracciones y sanciones tributarias. h) La obligaciin
de presentar declaraciones y antoliquidaciones referidas al cumplimiento de la obligacion tributaria principal y la de pagos a cuenta. 7)
Las consecuencias del incumplimiento de las obligaciones tributarias respecto de la eficacia de los actos o negocios juridicos. j) Las
obligaciones entre particulares resultantes de los tributos. k) La condonacion de deudas y sanciones tributarias y la concesion de
moratorias y quitas. 1) La determinacion de los actos susceptibles de reclamacion en via econdmico-administrativa. m) Los supuestos
en que proceda el establecimiento de las intervenciones tributarias de cardcter permanente”.



¢) Los gastos de produccion y beneficios de la actividad empresarial de promocion, o los factores que
corvespondan en los supuestos de inexistencia de la citada promocion.

d) Las circunstancias y valores del mercado.
¢) Cualguier otro factor relevante que reglamentariamente se determine.

Este precepto, permite conocer una serie de situaciones, que, con mayor o menor eficacia,
inciden en la determinacion del valor catastral, de forma que no se puede considerar que sea
un precepto vacio en cuanto a su contenido, en el que el legislador no se haya inmiscuido en la
funcion de regular el valor catastral. Sin embargo, atendiendo a la normativa de caracter
sustantivo del valor catastral es bastante escasa, y existe una amplia remisiéon a normativa de
caracter inferior; esto lo que puede llegar a generar es que produzca incertidumbre respecto a
su posible inconstitucionalidad. Por el contrario, en defensa de su caracter constitucional, cabe
aludir a la posibilidad de que no contiene ningun elemento ni remisién en blanco, y regula una
materia cuyo caracter técnico estd altamente acentuado; por ello, esta circunstancia puede
asegurar que se supere las exigencias del examen constitucional; a mayores, se debe afiadir que,
para determinar el valor de referencia al valor catastral se afiadiran mas elementos cuantitativos
a los que se alude en la DF Tercera del TRLCI™.

VIIIL. - LA IMPUGNACION DEL VALOR DE REFERENCIA

1.- MOMENTO EN EL QUE PROCEDER A LA IMPUGNACION DEL
VALOR DE REFERENCIA.

Uno de los aspectos mas curiosos del valor de referencia lo encontramos en su impugnacion,
ya que el valor no se puede atacar una vez se ha publicado, pues sélo cabe su impugnacion
cuando se aplica a un determinado impuesto y genera una obligacién tributaria concreta. No
se podra impugnar de forma aislada y auténoma un valor concreto, lo que se recurre de forma
directa es la liquidacién o autoliquidacidn, por considerarse ilegal o incorrecto el valor de
referencia, lo que se debera atacar es la liquidaciéon o autoliquidaciéon alegando una

irregularidad referida a este valor.

El contribuyente no podra impugnarlo cuando lo vea publicado, aunque considere que este ya
es ilegal, debera esperar a que forme parte de la base imponible del impuesto de Sucesiones y
Donaciones o del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.
Sino realizase ninguna operacion que se deba ajustar a estos impuestos, el valor de referencia

no podra ser atacado®

. Podria decirse que estamos ante una impugnacion a posteriori del valor
de referencia, este hecho ahorra bastantes litigios, puesto que no podra darse una impugnacion

masiva de dicho valot.

% De extenso contenido, entre lo mas destacado sefiala: “Con periodicidad annal la Direccion General del Catastro
establecerd y aprobara los elementos necesarios para la determinacion del valor de referencia de cada inmueble por aplicacion de los
citados mddulos de valor medio y los factores de minoracion, en la forma en que reglamentariamente se determine.

% No obstante, cabe la via de la impugnacion indirecta a través del procedimiento de subsanacién de
discrepancias, aunque no suponga un recurso contra este valor.



Sélo existe ese interés legitimo necesario para poder impugnar una actuacion administrativa o
una norma cuando el valor de referencia forme parte de la base imponible de un tributo en
concreto, porque cuando éste se devengue va a generar una obligacion tributaria y dineraria, y
su cuantia va a depender directamente de este valor. La impugnacion a posteriori no supondria
una indefensién generada al contribuyente, puesto que no se niega el derecho a que pueda
impugnarse. El legislador en este sentido ha respetado lo establecido en el articulo 24 de la
Constitucion®.

La jurisprudencia a través de numerosas sentencias, como la STS de 26 de abril de 2018,
defini6 dicho interés legitimo como el nexo que une a una persona con el proceso de que se
trate y se caracteriza como una relaciéon univoca entre el sujeto y el objeto de la pretension (el
acto o la disposicién que hayan sido anuladas) y que dicha anulacién produzca un efecto

negativo o positivo (un determinado perjuicio o beneficio)®.

Ademas, ese interés debe ser cualificado y especifico, actual y real. No pudiendo ser en ningin
caso hipotético o ficticio. Este interés sélo aparece cuando el valor de referencia es vinculante
por razén de ley, en este caso, se concreta en el hecho de que forma parte de una especifica
obligacion tributaria. El legislador no ha previsto en la normativa que regula el valor de
referencia ningun efecto juridico concreto y de caracter vinculante que pudiera generarse en el
momento de su publicaciéon. A mayores, el interés que pudiera suscitarse en otros ambitos no

va a ser tan intenso como para que posea el rango de legitimo.

La posibilidad de impugnar el valor de referencia en el momento de su publicacién no excluye
la posibilidad de que el contribuyente (titular del inmueble) pueda observar ciertos errores,
acudiendo al Catastro para solicitar la subsanacion de dichos errores, incoando procedimientos
para que este error pueda ser corregido. Como mencione anteriormente, el procedimiento de
subsanacion de discrepancias es uno de los que puede ejecutar el titular del inmueble. En el
caso de que el Catastro aceptase la solicitud se corregira tanto el error del valor de referencia
como en su caso, el del valor catastral. La peticion del particular sélo da derecho a tramite, por
lo que si es desestimada por parte del Catastro su solicitud, no podra acudir a la via

impugnatoria hasta que no genere una obligacién tributaria’.

Si, por el contrario, se hubiese dictado un acto de liquidaciéon que hubiese podido haber

ganado firmeza, s6lo cabria, ademas de los supuestos de nulidad radical y el recurso

7 Dicho articulo establece lo siguiente: “Todas las personas tienen derecho a obtener la tutela efectiva de los jueces — y
tribunales en el ejercicio de sus derechos e intereses legitimos, sin que, en ningiin caso, pueda producirse indefension. Asimismo, todos
tienen derecho al Juez, ordinario predeterminado por la ley, a la defensa y a la asistencia de letrado, a ser informados de la acusacion
SJormulada contra ellos, a un proceso piblico sin dilaciones indebidas y con todas las garantias, a utilizar los medios de prueba
pertinentes para su defensa, a no declarar contra si mismos, a no confesarse culpables y a la presuncion de inocencia”.

68 STS 688/2018. Interpuesta mediante recurso de casacion 42/2016.

© Siguiendo la doctrina de SANTAMARIA PASTOR. “principios de derecho administrativo general”, lnstres
Publicaciones, 2018, Madrid.

70 Para desatrollar esta cuestién podrd verse, VARONA ALABERN: Dificultades para impugnar el valor catastral que
ha devenido firme y la STS de 19 febrero de 2019. Quincena Fiscal 2019, nam. 13, pp. 99-112.



extraordinario de revisién, solicitarse la revocacién via articulo 219 LGT"'. La viabilidad de
esta figura se ha visto claramente reforzada por una sentencia reciente, del afio pasado, la STS
de 9 de febrero de 20227, que reacciona ante una concepciéon de corte tradicional, que
5 5
otorgaba a la Hacienda Publica facultades discrecionales en relacién con la tramitacion de este
procedimiento. Esta sentencia declara que una vez iniciado el procedimiento a instancia de
parte “la Administraciéon viene obligada a resolver, sin tener la facultad de convertir el
procedimiento de devolucion de ingresos indebidos a instancia del interesado y en el ambito
, 73 . . , ... .

del articulo 221.3", en un procedimiento que sélo pueda iniciarse de oficio. Este hecho abre a
los interesados una nueva via para revisar los actos tributarios firmes.

2.- MOTIVOS DE IMPUGNACION.

Los motivos de impugnacion del valor de referencia aparte de los vicios formales son seis
irregularidades y que pueden concurrir de forma individual o conjuntamente.”™

La primera de ellas es que la Administracién se haya basado en datos erréneos del inmueble,
como pueden ser la localizacién o la superficie. Esto facilitarfa al contribuyente la formulacién
de la impugnacién, que deberfa ser, en todo caso, estimada por parte de la Administracién
Tributaria. Ademas, si estamos ante un dato tan concreto y claro que diese lugar a un error
material, aritmético o, de hecho, se le permite al contribuyente optar por el procedimiento
especial de errores de este tipo.

"1 El citado articulo, expresa lo siguiente: “7. La Administracion tributaria podrd revocar sus actos en beneficio de los
interesados cuando se estime que infringen manifiestamente la ley, cnando circunstancias sobrevenidas que afecten a una situacion
Juridica particular pongan de manifiesto la improcedencia del acto dictado, o cuando en la tramitacion del procedimiento se haya
producido indefension a los interesados. La revocacidn no podra constituir, en ningiin caso, dispensa o exencion no permitida por las
normas tributarias, ni ser contraria al principio de ignaldad, al interés priblico o al ordenamiento juridico. 2. La revocacion solo serd
posible mientras no baya transcurrido el plago de prescripcion. 3. El procedimiento de revocacion se iniciard siempre de oficio, y serd
competente para declararla el drgano que se determine reglamentariamente, que deberd ser distinto del drgano que dictd el acto. En el
expediente se dard andjencia a los interesados y deberd incluirse un informe del drgano con funciones de asesoramiento juridico sobre la
procedencia de la revocacion del acto. 4. El plago mdximo para notificar resolucion expresa serd de seis meses desde la notificacion del
acuerdo de iniciacidn del procedimiento.

Transcurrido el plazo establecido en el parrafo anterior sin que se hubiera notificado resolucion expresa, se producird la caducidad del
procedimiento. 5. Las resoluciones que se dicten en este procedimiento pondran fin a la via administrativa’.

72 Sentencia interpuesta mediante el recurso 126/2019.

73 Dicho articulo establecia lo siguiente, “euando e/ acto de aplicacion de los tributos o de imposicion de sanciones en virtud del
cual se realizo el ingreso indebido hubiera adquirido firmeza, iinicamente se podrd solicitar la devolucion del mismo instando o
promoviendo la revision del acto mediante algnno de los procedimientos especiales de revision establecidos en los parrafos a), ¢) y d) del
articulo 216 y mediante el recurso extraordinario de revision regulado en el articulo 244 de esta ley”.

74 Debemos estar de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion especifica de los diferentes tributos. Como pueda
ser la nueva redacciéon que se da al articulo 10.3 TRLITPAJD: “E/ valor de referencia solo se podrd impugnar cuando se
recurra la liguidacion que en su caso realice la Administracion Tributaria o con ocasion de la solicitud de rectificacion de la
auntoliguidacion, conforme a los procedimientos regulados en la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria. Cuando los
obligados tributarios consideren que la determinacion del valor de referencia ha perjudicado sus intereses legitimos, podrin solicitar la
rectificacion de la antolignidacion, impugnando dicho valor de referencia”.
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En segundo lugar, puede ocurrir que el Catastro ignore determinados elementos del inmueble
que puedan ser relevantes para su valoracién, como puedan ser las servidumbres que sufren
los inmuebles rasticos o los deterioros que sufra una vivienda a consecuencia de la
construccion. En este caso, puede suceder que el Catastro admita dicho dato y lo incorpore e
integre en sus algoritmos a la hora del calculo del valor de referencia y modifique este. La
segunda posibilidad es que pueda entender que no posee los medios suficientes para valorarlo
y decida no certificar ese valor, por lo que ese inmueble careceria de valor de referencia. En
este caso, que no serfa poco habitual, la Administracion recurriria al valor de mercado, por lo
tanto, en este supuesto concreto la Administracion estarfa legitimada para incoar el

procedimiento de comprobacién de valores.

En tercer lugar, es posible que el Catastro no haya aplicado de forma correcta la normativa o
la Resoluciéon que regula el valor de referencia, por interpretar de forma errénea un precepto,
por omitir de forma indebida algunos de los coeficientes que se establezcan en la legislacion
aplicable o por otra serie de errores de derecho. En este caso, la impugnacién planteara
matices juridicos y debera basarse en razonamientos bien fundamentados.

En cuarto lugar, cabe la posibilidad de oponerse al valor de referencia alegando irregularidades
en la normativa técnica o en la Orden Ministerial que regula los factores de minoracion”™.
Centrandome en la ultima norma, puesto que del primer supuesto todavia no hay regulacion
especifica. La orden ministerial se podra impugnar directa o indirectamente. En el primer caso,
se puede interponer un recurso contencioso-administrativo ante el Tribunal Supremo’. En el
segundo caso, podria impugnarse el valor de referencia invocando una irregularidad en la
Orden Ministerial. Dejando aparte los vicios formales, si se atiende a los vicios sustantivos,
solo podra impugnarse por aprobar una serie de factores de minoracién que apenas tuvieran
efecto ni rebajaran el valor de referencia, lo que se opone a la finalidad que persigue la ley, y
podria suponer que muchos valores de referencia superaran con creces al valor de mercado,
este hecho supondria una impugnacién masiva. También cabria la posibilidad de interponer
recurso contra la Orden, si esta estableciera factores de minoracién, segin los diferentes tipos
de inmuebles de forma arbitraria y contraria a la realidad econémica, de modo que algunos
bienes fuesen perjudicados injustamente. No obstante, aunque las Otrdenes Ministeriales
puedan recurrirse es muy dificil que esto ocurra actualmente, puesto que el contribuyente rara
vez encontrara motivos para impugnatla.

En quinto lugar, es posible atacar el valor de referencia alegando alguna irregularidad de la
Resolucién que aprobé los criterios de valoracion y que contenfa férmulas, factores y demas
elementos necesarios para después obtener los valores de referencia de cada inmueble.

75 Como me he referido con anterioridad a ella, estamos hablando de la OHFP 1104/2021

76 Debemos acudit a lo dispuesto en la Ley 29/1998 que dispone que actos son recutrible ante la jurisdiccién
contencioso-administrativa, en su articulo 25, son impugnables: “E/ recurso contencioso-administrativo es admisible en
relacion con las disposiciones de cardcter general y con los actos excpresos y presuntos de la Adpinistracion priblica que pongan fin a la
via administrativa, ya sean definitivos o de trdmite, si estos siltimos deciden directa o indirectamente el fondo del asunto, determinan la
imposibilidad de continuar el procedimiento, producen indefension o perjuicio irreparable a derechos o intereses legitimos. 2. También
es admisible el recurso contra la inactividad de la Administracidn y contra sus actnaciones materiales que constituyan via de hecho, en
los términos establecidos en esta 1ey”.



Aunque cabe la posibilidad de recurrir dicha Resolucién a través de recurso de reposicion o
mediante reclamaciéon econdmico-administrativa, deberfa ser posible su impugnacion posterior
mediante la via indirecta, cuando se pueda atacar el valor de referencia del inmueble. Aunque
la impugnacién indirecta esté prevista para impugnar disposiciones normativas y no actos
administrativos, esta circunstancia ha sido admitida tanto por la jurisprudencia como por los
tribunales econémico-administrativos”. La doctrina elaborada por estos tribunales se puede
trasladar para el caso concreto del valor de referencia. Todavia no hay ningin
pronunciamiento judicial al respecto, se aplicara para el valor de referencia de forma analoga,
lo dispuesto en estas sentencias.

Respecto a las consecuencias que puedan surgir con motivo de la impugnacion, sélo producira
efectos para el sujeto que interpuso el correspondiente recurso, a pesar de que el vicio pudiera

afectar a varios contribuyentes.

Aparte, no se prevé un mecanismo para poder invalidar la resolucion ilegal que gané firmeza.
Ademas, no le esta previsto que le sea aplicable lo dispuesto en el articulo 27 de la LJCA™, que
para el caso de la impugnacion indirecta prevé una via para anular el reglamento que fuese
causa de invalidez del acto recurrido. Es un instrumento que se prevé para atacar a las normas
reglamentarias que sean ilegales, pero no esta previsto para los actos administrativos generales,
por lo que no resulta tampoco aplicable.

Para el caso de que recayese sentencia firme anulatoria del concreto valor de referencia, el
resto de los contribuyentes pueden invocar el articulo 110 de la LJCA para extender los
efectos del pronunciamiento a su situaciéon concreta, siempre que se cumplan los requisitos
que dicho articulo establece™.

77 Estamos haciendo referencia a la sentencia 2016/1738, interpuesta mediante el recurso 3392/2014.

8 El referido articulo dispone lo siguiente: “7. Cuando un Juez o Tribunal de lo Contencioso-administrativo hubiere dictado
sentencia firme estimatoria por considerar ilegal el contenido de la disposicion general aplicada, deberd plantear la cuestion de
ilegalidad ante el Tribunal competente para conocer del recurso directo contra la disposicion, salvo lo dispuesto en los dos apartados
siguientes. 2. Cuando el Juez o Tribunal competente para conocer de un recurso contra un acto fundado en la invalidez. de una
disposicion general lo fuere también para conocer del recurso directo contra ésta, la sentencia declarari la validez o nulidad de la
disposicion general. 3. Sin necesidad de plantear cuestion de ilegalidad, el Tribunal Supremo anulard cualquier disposicion general
cuando, en cnalquier grado, conogca de un recurso contra un acto fundado en la ilegalidad de aquella norma’.

7 Respecto al citado atticulo 110 de la Ley 29/1998, establece: “7. En materia tributaria, de personal al servicio de la
Administracion piiblica y de nnidad de mercado, los efectos de una sentencia firme que hubiera reconocido una situacion juridica
individualizada a favor de una o varias personas podran extenderse a otras, en ejecucion de la sentencia, cuando concurran las
siguientes circunstancias: a) Que los interesados se encuentren en idéntica situacion juridica que los favorecidos por el fallo. b) Qune el
Juez o tribunal sentenciador fuera también competente, por razon del territorio, para conocer de sus pretensiones de reconocimiento de
dicha situacion individnalizada. ¢) Que soliciten la extension de los efectos de la sentencia en el plazo de un afto desde la itltima
notificacion de ésta a quienes fueron parte en el proceso. Si se hubiere interpuesto recurso en interés de ley o de revision, este plazo se
contard desde la iiltima notificacion de la resolucion que ponga fin a éste. 2. La solicitud deberd dirigirse directamente al drgano
Jurisdiccional competente que hubiera dictado la resolucion de la que se pretende que se extiendan los efectos. 3. La peticion al drgano
Jurisdiccional se formulard en escrito razonado al que deberd acompariarse el documento o documentos que acrediten la identidad de
Sitnaciones o la no concurrencia de alguna de las circunstancias del apartado 5 de este articnlo. 4. Antes de resolver, en los veinte dias
siguientes, el Letrado de la Adpinistracion de Justicia recabard de la Administracion los antecedentes que estime oportunos.y, en todo
caso, un informe detallado sobre la viabilidad de la extension solicitada, poniendo de manifiesto el resultado de esas actuaciones a las
partes para que alegnen por plazo comiin de cinco dias, con emplagamiento en su caso de los interesados directamente afectados por los
¢fectos de la exctension. Una vez evacuado el trdamite, el Jueg o Tribunal resolverd sin mids por medio de anto, en el que no podra
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En dltimo lugar y la dltima situaciéon que pueda darse, es que el valor de referencia supere al
valor de mercado. Y esto, a pesar de que los datos utilizados por el Catastro y la aplicacion
normativa sean correctos. Este es, sin lugar a duda, el supuesto mas dificil de probar por parte
de los contribuyentes, ya que éste debe basar su pretensiéon en valoraciones muy complejas y
que estan ancladas en apreciaciones sumamente subjetivas que son dificiles de objetivar. En
este caso, la impugnacion tendra un caracter elementalmente técnico, y es el motivo por el cual
los Tribunales pueden aceptar el uso de la tasacion pericial contradictoria. Esta cuestion, sera
tratada en profundidad mas adelante.

Aparte de los motivos anteriormente descritos, cabe la posibilidad de impugnar el valor de
referencia por una serie de irregularidades formales, como puedan ser la falta de competencia
del Tribunal ante el que se interponga el correspondiente recurso o los defectos a la hora de
notificar.

3.- PROHIBICION DE LA REFORMATIO IN PEIUS.

Cuando el contribuyente solicite rectificaciones en su autoliquidacion o la impugne para atacar

el valor de referencia establecido por el Catastro, el Catastro no va a poder incrementar ese

80
>

valor en respuesta a la solicitud o al recurso. La reformatio in peius esta legalmente vetada
tampoco surtiria efectos en el ambito econémico-administrativo®'.

No obstante, atendiendo al complejo procedimiento de impugnacion del valor permite que se
den determinadas situaciones algo complejas, que puedan volverse en contra del contribuyente
que haya recurrido. Puede ocurrir que el Catastro haya establecido un valor de referencia que
est¢é muy por debajo de lo habitual, por el desconocimiento de determinadas causas que

reconocerse una situacion juridica distinta a la definida en la sentencia firme de que se trate. 5. El incidente se desestimard, en todo
caso, cuando concurra alguna de las siguientes circunstancias: a) Si existiera cosa juzgada. b) Cnando la doctrina determinante del
Jallo cuya extension se postule fuere contraria a la jurisprudencia del Tribunal Supremo o a la doctrina sentada por los Tribunales
Superiores de Justicia en el recurso a que se refiere el articulo 99. ¢) Si para el interesado se hubiere dictado resolucion que, habiendo
cansado estado en via administrativa, fuere consentida y firme por no haber promovido recurso contencioso-administrativo. 6. Si se
encuentra pendiente un recurso de revision o un recurso de casacion en interés de la ley, quedard en suspenso la decision del incidente
hasta que se resuelva el citado recurso. 7. El régimen de recurso del anto dictado se ajustard a las reglas generales previstas en el
articnlo 80

80 En via administrativa general, se prohibe / reformatio in peius, esta prohibicién, aparece regulada en la Ley
39/2015 (LPAC), Ley del Procedimiento Administrativo comun, en concreto en los articulos 88.2 y 119.3 de
dicha Ley. Conforme al articulo 88.2: “Exn los procedimientos tramitados a solicitud del interesado, la resolucion serd congruente
con las peticiones formuladas por éste, sin que en ningin caso pueda agravar su situacion inicial y sin perjuicio de la potestad de la
Adpinistracion de incoar de oficio un nuevo procedimiento, si procede”. Por su parte el articulo 119, en su apartado 3 seiiala: “El
drgano gue resuelya el recurso decidird cnantas cuestiones, tanto de forma como de fondo, plantee el procedimiento, hayan sido 0 no
alegadas por los interesados. En este siltinmo caso se les oird previamente. No obstante, la resolucion serd congruente con las peticiones
Jormuladas por el recurrente, sin que en ningin caso pueda agravarse su situacion inicial”.

81 Por su parte, en el ambito econdémico-administrativo, se deberd estar a lo que dispone el articulo 237.1: “7. Las
reclamaciones y recursos econdmico-administrativos someten a conocimiento del drgano competente para su resolucion todas las
cuestiones de hecho y de derecho que ofrezca el expediente, hayan sido o no planteadas por los interesados, sin que en ningin caso
pueda empeorar la situacion inicial del reclamante”.
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revalorizarfan el inmueble. En este caso, la opciéon que ostenta el Catastro es la de poder
modificar el valor de referencia utilizando una serie de procedimientos, como pueden ser la
revisién de oficio o la subsanacién de discrepancias.

Puede también suceder, que el contribuyente solicitara una rectificacién en la autoliquidacion,
en este caso, no cabria una rectificacion al alza, pero el Catastro si que podria entender que el
administrado carece de la informacién necesaria para determinar el valor de referencia, por lo
que se aplicarfa el valor de mercado, incoando posteriormente la Administracion el
procedimiento de comprobacion de valores mediante el cual se intentaria corregir el error
cometido en la autoliquidaciéon. El contribuyente para defenderse va a poder invocar la
“reformatio in peins”, argumentando que la Administraciéon no puede empeorar la situacion
inicial en la que éste se encontraba por no poder certificar por su propia cuenta el valor de

referencia.

Por lo tanto, el valor comprobado por la Hacienda no va a poder ser superior al valor de
referencia originario, la comprobaciéon de valores no podria sustanciarse en estos casos
ignorando su aplicacion.

Sin embargo, hay autores que no descartan que en la practica puedan aparecer esta serie de
supuestos, en los que la Hacienda tras constatar la inaplicacion del valor de referencia, apelase
al valor de mercado y elevara la base imponible del tributo, mediante el procedimiento de
comprobacion de valores™.

4.- POSIBILIDAD DE IMPUGNAR EL VALOR DE REFERENCIA
MEDIANTE LA TASACION PERICIAL CONTRADICTORIA.

Debemos saber ahora si el sujeto que quiera impugnar el valor de referencia podra utilizar la
tasacion pericial contradictoria para oponerse o atacar dicho valor. Lo que se trata de
concretar no es el derecho que tenga el contribuyente a utilizar pruebas periciales, sino el
derecho del contribuyente a utilizar un procedimiento tan singular como es la tasaciéon pericial
contradictoria.

Esta figura, se concreta en un procedimiento muy especifico, regulado en la Ley General
Tributaria, esta previsto para atacar la comprobaciéon de valores llevada a cabo por la
Administracién®’; de ahi que en opinién de algunos autores se configure como un mecanismo
de impugnacién y no como un medio previsto de comprobacién de valores™. Este

82 Esta opinion la vierten algunos autores como VARONA ALABERN: “E/ valor de referencia y el valor comprobado
por la Administracion Tributaria”. Thomson-Reuters, ARANZADI, pp. 60-63.

83 1a tasacion pericial contradictoria se prevé en los articulos 57.2 y 135 de la LGT. Sin petjuicio de su regulacion
en las leyes especiales de cada tributo. En concreto, el primero de ellos determina: “La tasacion pericial contradictoria
podrd utilizarse para confirmar o corregir en cada caso las valoraciones resultantes de la aplicacion de los medios del apartado 1 de
este artienlo”. El segundo de ellos es un articulo muy extenso y en el que se centra se centra este epigrafe.

84 Para poder ahondar en la materia, podemos ver obras como: “La tasacidn pericial contradictoria: cuestiones generales y
aspectos sustantivos”. ALVAREZ MARTINEZ. Editorial Reus, 2021, Madrid, pp. 66 y siguientes.
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procedimiento se articula de la siguiente manera: la Administraciéon designa un perito para que
valore el bien, el particular puede designar otro perito y si el valor fijado por el perito de la
Administracion excede en mas del 10% o en mas de 120.000 € al valor calculado por el perito
del particular, se nombra un tercer perito, que ha de ser neutral, para que dirima la cuestiéon y
solucione las discrepancias entre Administracion y contribuyente®. No cabe duda de que el
automatismo a la baja supondria para el contribuyente un beneficio, al que se une la

suspension de la ejecutividad del acto, que se gana al solicitar que se incoe el expediente.

El legislador limita el procedimiento de tasacién pericial contradictoria al ambito de la
comprobacién de valores, tal y como se deduce de la Ley General Tributaria en el articulo
135.1, cuando dice: “los interesados podran promover la tasacion pericial contradictoria, en correccion de los
medios de comprobacion fiscal de valores senialados por el articulo 57 de la presente 1ey, dentro del plazo del
primer recurso o reclamacion que proceda contra la liquidacion efectuada de acunerdo con los valores comprobados
administrativamente, o, cuando la normativa tributaria asi lo prevea, contra el acto de comprobacion de valores
debidamente notificado.” Lo que pone de manifiesto que esta figura esta concebida para corregir el
valor comprobado por la Administracién Tributaria.

En ocasiones se ha defendido que este precepto™ permite utilizar la tasacion pericial
contradictoria para atacar los medios de comprobacién de valores establecidos en el articulo
57 de la Ley General Tributaria, por considerar que asi se deduce de lo expuesto en su
expresion inicial: “en correccion de los medios de comprobacion fiscal”. Si atendemos a lo dicho en esta
interpretaciéon, no habria problema en admitir que la tasacion pericial contradictoria pudiera
usarse para oponerse al valor de referencia, puesto que este valor figura en el Catastro y forma
parte de uno de los medios de comprobacién que se pueden subsumir en este precepto, via
articulo 57.1, apartado b) de la LGT.

La dificultad para utilizar el procedimiento de tasacion pericial contradictoria se proyecta y se
deduce de la propia estructura del procedimiento, en el que la comprobacion de valores de la
Administracién se funda en el previo valor declarado por el contribuyente. Si uno se fija en la
redaccién del articulo 135.3 LGT, podra observarse que se toma como referencia el valor
declarado por el contribuyente a efectos de asignar los gastos del tercer perito a la
Administracién o al sujeto pasivo, lo que demuestra que dicho valor (declarado por el
contribuyente) es esencial en la estructura de la tasacion pericial contradictoria.

Ademas, este planteamiento, también resulta valido en el ISD, tanto en el sistema de
autoliquidacién como en el de declaracién y posterior liquidaciéon por parte de la
Administraciéon. En este ultimo caso, el sujeto pasivo no sélo ha de declarar el bien o el
derecho en concreto, también su valor (articulo 18.2 LISD)®".

8 En este caso la LGT establece una serie de limites a la valoracion que realice el tercer perito. Dichos limites
estan previstos en el articulo 135.4 de la LGT: “La valoracion del perito tercero serviri de base a la liguidacion que proceda
con los limites del valor declarado y el valor comprobado inicialmente por la Administracion tributaria™.

8 Remitiéndome de nuevo a ALVAREZ MARTINEZ. En la misma obra que la citada anteriormente.

87 Aunque este sistema esté en desuso actualmente, debemos citar lo expuesto en dicho articulo. Este atticulo fue
modificado tras la entrada en vigor de la Ley 11/2021, y su redaccion queda asi: “Los interesados deberdn consignar en

50



Se debe aclarar, aunque ya se expuso en los primeros epigrafes que el valor de referencia
catastral no es un valor fijado por la Administracién. Es un valor predeterminado y establecido
por la Administracion, un valor fijado de forma directa por la Hacienda, sin necesidad de
contar con un valor previamente declarado por el contribuyente, entendiéndose como tal la
magnitud que este plasma en su autoliquidacién o declaracién de forma voluntaria y que
considere mas correcta. Aunque sea cierto que el sujeto pasivo sigue declarando el valor de
referencia, lo hace por imperativo legal, y no por ser el que esté estime oportuno o mas
correcto. Ademas, el contribuyente lo que declara es un valor administrativo, por lo que no
debe ser objeto de comprobaciéon por la propia Administracion.

Con la argumentaciéon vertida hasta el momento, parece evidente que la tasacién pericial
contradictoria no se podra aceptar en sede administrativa ni en sede econdémico-
administrativa. No obstante, como todavia no se han dado pronunciamientos judiciales al
respecto, no sabemos lo que la jurisprudencia en el orden contencioso-administrativo pueda
establecer al respecto. VARONA ALABERN, da varias razones que permiten justificar la
admision de la tasacion pericial contradictoria para impugnar el valor de referencia®.

En primer lugar, aunque este valor se publique de forma masiva anualmente, sélo es recurrible
cuando genera una especifica obligacién tributaria, de forma que la suspension que provoca la
tasacion pericial contradictoria no puede paralizar masivamente el procedimiento de
publicacién y aprobacion de los valores de referencia. Esta circunstancia, por el contrario, no
se da en los procedimientos de valoraciéon colectiva para determinar el valor catastral, que
finalizan mediante notificacién individual que son impugnables al momento y cuya suspension
masiva deriva de la tasaciéon pericial contradictoria. Aqui se observa una gran diferencia,
porque lo que si que es aplicable al valor de referencia, puede no serlo en el valor catastral®.

En segundo lugar, en el ISD y en el ITPAJD, estos tributos, al tratarse de impuestos
instantaneos que no gravan riquezas que se generan de forma continuada en el tiempo,
unicamente gravan actos concretos y realizados en un momento determinado, cuya realizacion
(Ia de estos actos) genera obligaciones tributarias aisladas, lo que va a facilitar la operatividad

de la tasacion pericial contradictoria.

Por dltimo, el mecanismo de impugnacion del valor de referencia que se prevé en el Impuesto
de Sucesiones y Donaciones, asi como en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
Onerosas y Actos Juridicos Documentados es bastante peculiar, porque obliga al
contribuyente a plasmar el valor en su declaraciéon o autoliquidacién para después oponerse a
¢él. Alargando los tramites necesarios para poderlo atacar y generando mas trabajo en el

la declaracion que estan obligados a presentar segiin el articnlo 31 el valor que atribuyen a cada uno de los bienes y derechos incluidos
en la declaracion del impuesto. Este valor prevalecerd sobre el comprobado si fuese superior”.

8 VARONA ALABERN. “E/valor de referencia y el valor comprobado por la Administracién Tributaria. Thomson-Reuters-
Aranzadi, 2022, pp. 60-63.

8 VARONA ALABERN: “E/valor catastral: su gestion e impugnacion. Andlisis juridico de la gestion catastral y de la gestion
tributaria en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles”. Thomson-Reuters, ARANZADI, 1997, pp. 444 y siguientes.



ciudadano. Esta carga adicional podra compensarse concediendo al contribuyente la agilidad

que precisa el procedimiento de tasacién pericial contradictoria™.

5.- :«COMO DEBE EFECTUARSE LLA IMPUGNACION?

Si estamos a lo dispuesto en la LISD, se admite tanto la modalidad de declaracion del
contribuyente y posterior liquidacién por parte de la Administracién, como la autoliquidacion,
esta ultima modalidad ha ido cogiendo fuerza y se ha ido imponiendo con caracter preceptivo
en casi todas las CC. AA, cesionarias del Impuesto.

En la primera modalidad, el contribuyente debera plasmar el valor de referencia en la
declaracion y lo podra impugnar cuando reciba la notificacion de liquidacion por la Hacienda
Autonoémica. Para ello podra interponer un recurso de reposicion potestativo o directamente
mediante reclamaciéon econémico-administrativa, aportando documentacion que estime
oportuna para fundar su pretension.

No obstante, la modalidad que mas nos interesa es la del segundo supuesto, la autoliquidacion,
que es la que opera en el ITPAJD, y de forma general en el ISD. En este caso, es necesario
observar el procedimiento revisorio propio de las autoliquidaciones, en los que el sujeto pasivo
debera primero autoliquidar y pagar el impuesto, y a posteriori debera solicitar su rectificacion.
El sujeto pasivo podra revisar en todo caso su autoliquidacién, dentro del plazo de

prescripcion de la obligacion tributaria.

Otra curiosidad aparece en la resolucion de la impugnacion. Tanto si el contribuyente
interpuso recurso de reposicién potestativo contra la liquidacion, como si solicité la
rectificacion de la autoliquidacion, la Administracién autonémica, debera solicitar un informe
preceptivo y vinculante a la Direccion General del Catastro, en el que o bien se ratifica o
corrige el valor de referencia, conforme a la documentacién que haya aportado el
contribuyente para fundamentar su pretension. La Administracién autonémica en este caso,
liquidara el impuesto del que se trate, de acuerdo con lo determinado en el informe del
Catastro.

Puede ocurrir que, tras seis meses desde la solicitud de rectificacién de la autoliquidacion, el
contribuyente no obtenga respuesta por parte de la Administracién autonémica y decida
interponer un recurso de reposicion potestativo. En ese caso, la Administracion seguird el
mismo procedimiento que he sefialado anteriormente, debera solicitar al Catastro un informe
acerca del valor de referencia, que de la misma forma que el anterior, sera preceptivo y

vinculante.

% Este régimen peculiar en estos dos impuestos, lo desarrollan los articulos 9 de LISD, y el articulo 10
TRLITPAJD. El primero de ellos establece: “E/ valor de referencia solo se podri impugnar cuando se recurra la liquidacion
que en su caso realice la Administracion Tributaria o con ocasion de la solicitud de rectificacion de la antoliquidacion, conforme a los
procedimientos regulados en la 1ey 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria. Cuando los obligados tributarios consideren
que la determinacion del valor de referencia ha perjudicado sus intereses legitimos, podrdn solicitar la rectificacion de la antoliquidacion
impugnando dicho valor de referencia”. Al articulo 10.3 del TRLITPAJD, ya me referi anteriormente en el epigrafe de
los motivos de impugnacion del valor de referencia.
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Sin embargo, en el ambito econémico-administrativo nos encontramos con una situacion
radicalmente distinta, donde el informe sera preceptivo, pero no vinculante, de acuerdo con
los articulos 9.4 LISD vy el articulo 10.5 del TRLITPAJD’!. Estariamos ante el supuesto, en el
que la Administracién autonémica no respondiera a la solicitud de rectificacion de la
autoliquidacién o no resolviese el recurso de reposicion, y el contribuyente amparandose en su
derecho a la contestacion, decidiera, transcurridos los correspondientes plazos acudir a los
tribunales econémico-administrativos. Como los TEAR carecerfan del informe al que me
acabo de referir, debera solicitarlo al Catastro a través del 6rgano de aplicacion del tributo, sin
quedar el Tribunal vinculado por el contenido de dicho informe, de forma, que los tribunales
tengan la capacidad de valorar las circunstancias, hechos, pruebas y razonamientos aportado y
resolver conforme a lo que consideren mas ajustado a Derecho.

Si dichos informes fuesen vinculantes, se anularfa la funcién que cumplen estos tribunales,
para juzgar sobre el fondo de la cuestion. Ademas, la normativa que regula el valor de

referencia vincula a estos tribunales para juzgar de acuerdo con ella™.

La Ley 11/2021 también prevé un supuesto concreto, en el que el informe emitido por la
Direccién General del Catastro no sea preceptivo, pero si vinculante. No se exige a la
Administracién autonémica su solicitud, pero, si decide hacerlo, va a quedar vinculada por el
contenido del informe.” Asi puede suceder, cuando la Administraciéon autonémica detecte
mediante un procedimiento de comprobacion limitada o a través de una inspecciéon que el
contribuyente no presenté la autoliquidacion en el plazo y se le exigiera la deuda tributaria del
impuesto. La Administraciéon podria notificarle la propuesta de liquidacion, abriendo la fase
para que pueda presentar las alegaciones que estime oportunas, sin la necesidad de incluir
aquel informe. Si el contribuyente no estuviese de acuerdo con la posterior liquidacion por
considerar que es incorrecto el valor de referencia, podria impugnarlo, y a partir de ese
momento, se va a seguir el procedimiento ya expuesto, de tal forma que el informe sera
vinculante y preceptivo o s6lo preceptivo, dependiendo de si se hubiera interpuesto el recurso

de reposicion o la reclamaciéon econémico-administrativa.

Podria darse también la posibilidad de que, segun la documentacién y las alegaciones
presentadas por el contribuyente, el Catastro considere que éste carece de la informacion
necesaria para determinar el valor de referencia del inmueble y no pudiera certificarlo. En ese
caso, se produciria un cambio de criterio en la base imponible del tributo, ya que entonces
consistirfa entre el mayor del valor declarado por el contribuyente y el de mercado, en el
supuesto del ISD, y el declarado, precio de adquisicion, contraprestacion o valor de mercado,
en el caso del ITPAJD, lo que permitirfa a la Administracién a iniciar un procedimiento de

91 Dichos atticulos poseen la misma redaccion, la cual ha sido afiadida por la Ley 11/2021, y disponen lo
siguiente, ambos en el tercer parrafo: “Asimismo, emitird informe preceptivo, corrigiendo o ratificando el valor de referencia,
cuando lo solicite la Administracion Tributaria encargada de la aplicacion de los tributos, como consecuencia de la interposicion de
reclamaciones econdmico-administrativas”.

92 En este sentido, véase la STS 1088/2021, interpuesta a través del recurso de casacidén 454/2020.

9 Debemos estar a lo dispuesto en el articulo 9.5 de la LISD y 10.4 del TRLITPAJD. Conforme a ellos: “La
Direccion General del Catastro emitird informe vinculante en el que ratifique o corrija el valor de referencia cuando lo solicite la
Adpinistracion Tributaria encargada de la aplicacion de los tributos como consecuencia de las alegaciones y pruebas aportadas por los
obligados tributarios”.



comprobacion de valores. Esta situacién es bastante comun, puesto que al tratase el valor de
referencia de un valor que se emite de forma masiva, en ocasiones, obvia una serie de factores
que son relevantes a la hora de obtener una adecuada cuantificacién. Cuando el contribuyente
ponga en conocimiento del Catastro estas circunstancias, este podra optar por incorporarlo e
integrarlo en los correspondientes algoritmos para corregir el valor de referencia (como
pueden ser las servidumbres que graven un terreno rastico), u optar por no integrarlos.

Todo este proceso de impugnaciéon viene facilitado por la estructura impugnatoria del valor
de referencia, la cual, establece que comienza con una solicitud de rectificaciéon de la
autoliquidacién que se exige, y una serie de requisitos, entre otros, incorporar la
documentacién necesaria y las razones en las que se fundamenta’™.

IX.- CONCLUSIONES

Parece evidente que, tras cuatro afios desde la primera advertencia del Tribunal Constitucional
con relacion al ITVINU, en torno a hacer tributar al contribuyente por un valor objetivo
independientemente de su capacidad econémica real, el legislador unicamente reacciond
prontamente en los territorios forales.

La Sentencia del TC 182/2021, del 26 de octubre, realizé un andlisis sistematico del principio
de capacidad econémica y sobre qué ha de interpretarse en relaciéon con la objetivacion de
valores, y en el ejercicio de su capacidad de decision, el TC establece que, si bien, los métodos
de objetivacion de valores son plenamente aceptables en términos generales, hay que ofrecer
siempre al contribuyente alternativas para que no se vulnere el principio de capacidad
econémica como consecuencia de la aplicaciéon de un valor objetivo en la cuantificacion de la
obligacion tributaria surgida.

En este sentido el legislador nacional, para adaptar la normativa tributaria a la doctrina del TC
plasmada en la STC 182/2021, aprueba el Real Decreto Ley 26/2021, el cual adapta el Texto
Refundido de la Ley de Haciendas Locales en lo que respecta al IIVINU.

Si fuese cierto que se ofrecen opciones alternativas al valor de referencia, pero comprobamos
que en los tres tributos (ISD, ITPAJD, IP) para los que esta previsto el valor de referencia
como base imponible en las adquisiciones de bienes inmuebles, se trata de opciones
alternativas de determinacion de la base imponible sélo para el caso en el que el valor real sea
superior al de referencia y no al revés. En sentido contrario, no se puede utilizar el valor
demostrativo de la capacidad econémica real en las situaciones en el que éste sea inferior al de

% Aparece regulado por los articulos 88.2 y 126.5 del Reglamento General de las Actuaciones y los
procedimientos de Gestién e Inspeccion tributaria. Reglamento 1065/2007. Conforme a lo dispuesto en el
articulo 88.2: “Cuando el procedimiento se inicie mediante solicitud, esta deberd contener, al menos, los signientes extremos: a)
Nombre y apellidos o razén social o denominacion completa, niimero de identificacion fiscal del obligado tributario y, en su caso, del
representante. b) Hechos, razones y peticion en que se concrete la solicitud. ¢) Lugar, fecha y firma del solicitante o acreditacion de la
antenticidad de sn voluntad expresada por cualguier medio vilido en derecho. d) Organo al gue se dirige”. Por su parte el articulo
120, en su apartado 5, sefiala: “La solicitud deberd acompanarse de la documentacion en que se basa la solicitud de rectificacion
) los justificantes, en su caso, del ingreso efectuado por el obligado”.
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referencia determinado por el Catastro. Este hecho implica que en el caso en el que el valor
real o de mercado resulte inferior al de referencia, habra que utilizar de forma preceptiva este
ultimo, alejandose de lo que determina la sentencia del TC a la que acabo de hacer mencién,

de ofrecer alternativas a la utilizacién del valor administrativo objetivo.

En el caso del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, a pesar de que existe alternativa, este
solo se puede utilizar en caso de que no exista el valor de referencia (una situacién dificil de
darse actualmente) o la valoraciéon que den los interesados, aunque esta ultima, sélo en el caso
de que sea superior al valor de referencia.

En el caso del Impuesto sobre el Patrimonio, se ofrecen en caso de este impuesto tres
alternativas, pero no se puede elegir la mas beneficiosa para el contribuyente, sino la mas alta,
que puede ser normal que sea el valor de referencia, en el caso de que esté se considere un
valor comprobado por la Administracion, como parece dar a entender la normativa vigente en
el valor de referencia.

Por dltimo, en el impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, existen otras opciones, pero solo pueden utilizarse también en el caso de que
las mismas sean superiores al valor de referencia. En el caso de que el valor real sea inferior al
de referencia no podria utilizarse.

En mi humilde opinién, podria considerarse la aplicaciéon del valor de referencia como base
imponible en los tributos recientemente nombrados, como inconstitucional. No obstante, esto
se dirimira con el tiempo, hasta el momento no tenemos ninguna sentencia que asi lo
establezca. El valor de referencia tendra éxito si se determina adecuadamente, lo que como he
mencionado significa, que se sitie por debajo del de mercado. Este valor fracasara también, si
la diferencia entre los distintos valores de referencia respecto del valor de mercado es muy
acusada, en ese caso, el legislador va a perder credibilidad. También va a ser importante, la
labor del obligado tributario, comprobando si el sistema funciona con agilidad, asi como la
labor de la Administracion realizando informes catastrales diligentes y técnicamente correctos.

Esperemos que el legislador rectifique y consiga modificar la regulaciéon del nuevo valor de
referencia para poder adaptatlo a la constitucionalidad, acorde con la sentencia 182/2021. Para
ello debera sustituir la obligatoriedad del valor de referencia por la opcidn al mismo en los tres
tributos.
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