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El valor de referencia desde la jurisprudencia del Supremo

1. Planteamiento

«Unidad en lo posible, variedad en lo inevitable y coordinacion en todo caso»
(ESPEJO POYATO: 1990): Con esta redonda frase cerraba mi afiorada amiga Isa-
bel —hace mas de treinta aflos— un excelente articulo sobre la valoracioén tribu-
taria de los bienes (de los inmuebles en particular) que recientemente me servia
para arrancar un comentario a vuela pluma de la reforma que se ha llevado a
cabo en esta materia mediante la Ley num. 11/2021, de 9 de juliol.

Lateoria —ylaprdactica— de lavaloracion tributaria es tema enjundioso, dificil
y trascendental, como gustaba de sefialar el Maestro Albifiana, advirtiendo ya
en los anos ochenta del pasado siglo de la dificultad de atinar con una solucion
de conjunto que armonice las exigencias de justicia y de eficacia en este orden
de cosas.?

La mencionada ley ha transformado por completo el panorama al respecto.
Ha erradicado de nuestro ordenamiento juridico el inveterado «valor real», con-
cepto juridico indeterminado con el que se definia la base imponible de los
impuestos sobre transmisiones patrimoniales onerosas y gratuitas, para susti-
tuirlo, en el caso de los inmuebles, por el «valor de referencia», fijado por el
Catastro. Al mismo tiempo, ha proyectado ese valor sobre el Impuesto sobre el
Patrimonio. Lo que en la practica supone transformar la estimacion directa de
los valores inmobiliarios en una estimacion objetiva, singular si se quiere,
basada en indicios, referentes, valores medios, y de fijacion administrativa, por
el Catastro3.

1 Inicialmente publicado en FiscalBlog, cuya reproduccion posterior se me solicité insertar en el
Boletin de informacion tributaria que edita el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles
de Espafla (ROZAS: 2021), con quienes he quedado en deuda, y del que tomo pie para armar este
comentario.

2 «Unaaplicacién desmesurada de dos criterios: a) el de la unidad de la Administracion publica del
Estado, y b) el de la estanqueidad de las disposiciones tributarias, esta dando lugar a que en algunas
resoluciones o sentencias se mantenga que la valoracién de un determinado bien (inmuebles, casi
siempre), a efectos de un concreto impuesto, deba regir en otro impuesto (...) La cuestién queda plan-
teada y es de esperar que el legislador en plazo prudencial dé su respuesta.» ALBINANA GARCIA-
QUINTANA (1986: not. 100). Aunque pueda resultar anecddtico parece significativo que en la Ley
11/2021 la palabra «valor» aparece nada mas y nada menos que 244 veces, a secas o seguida de adje-
tivos como «fiscal», «contable», «liquidativo», «de adquisicion», «de transmision», «de mercado»,
«razonable»...

3 «Es posible lamentar este desenlace, que puede considerarse una nueva renuncia a los métodos
mas rigurosos de aplicacion de los impuestos, pero este sacrificio posiblemente venga impuesto por
las exigencias de la gestion en masa de los tributos y las limitaciones de recursos de las Administra-
ciones fiscales» PALAO TABOADA (2019:17). A mi parecer, una solucién mas razonable —como se
expondra mas adelante— habria pasado por limitar el juego de estos valores de referencia a lo que
son, una mera referencia a la que la inmensa mayoria de los contribuyentes ajustarian, con toda
normalidad, sus autoliquidaciones. Y dedicar los limitados recursos humanos de las Administracio-
nes tributarias a llevar a cabo comprobaciones de valores individualizadas y debidamente motivadas
—conforme a los criterios jurisprudenciales— en aquellos supuestos, que l6gicamente serian excep-
ciones mas o menos justificadas, en los que los contribuyentes se hubiesen separado de los valores
de referencia. Incluso se podria haber previsto que en esos casos se presentase anticipadamente,
junto con la autoliquidacion, un informe motivado de las razones que fundamentasen el separarse de
los valores de referencia. Tiendo a pensar que un sistema de tales caracteristicas habria permitido
cohonestar las exigencias de la gestiéon en masa con las de justicia material y eficacia de la Admi-
nistracion.
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Prescindiendo del analisis exhaustivo de la solucién legal adoptada?, el
objeto de este trabajo se limitara a exponer el régimen sustantivo que de la
valoracion tributaria de los inmuebles en los impuestos patrimoniales (ITPAID,
ISD e IP) ha resultado de la reforma recién aprobada (epigrafe 2); para tratar de
extraer de su consideracion las consecuencias que el mismo podria tener, en lo
sucesivo, en lavaloracion que alos mismos se haya de dar por los contribuyentes
y en el discurrir de las eventuales revisiones que de las autoliquidaciones de
éstos se pudieran deducir (epigrafe 3), a la luz de la jurisprudencia sobre el par-
ticular (epigrafe 4), para terminar apuntando unas conclusiones (epigrafe 5)
sobre 1o que parece ser el proposito ultimo de la reforma, que da la impresion
de que no es otro sino el de erradicar el procedimiento de comprobacion de
valores de lo que hasta la fecha habia sido su objeto principal, la valoracién de
los inmuebles en los impuestos patrimoniales.

2. El contexto normativo

La Exposicion de motivos de la ley es bien expresiva al afirmar que tanto en
el ITPAJID como en el ISD «se modifica la base imponible del impuesto, sustitu-
yendo el valor real por valor, concepto que se equipara al valor de mercado».

Toda una declaracion, y trascendental, de principios. Hasta ahora la base
imponible en ambos impuestos se definia como el «valor real» de los bienes y
derechos sujetos a gravamen. Este era el valor en el que se concretaba la cifra
expresiva de la capacidad economica evidenciada en la transaccion, la base
imponible del gravamen.

Y como definia la normativa legal precedente el «valor real»? Muy sencillo,
como el mayor de dos: el asignado al mismo por los contribuyentes en su auto-
liquidacion o el derivado de su eventual comprobacion por la Administracion.

Con la reforma, la expresion «valor real» ha desaparecido de los textos lega-
les —aun cuando con seguridad seguira serpenteando asistematicamente por
normas reglamentarias precedentes— para ser sustituido por un laconico
«valor», privado, aparentemente, de cualquier adjetivacion.

Y digo que aparentemente porque lo cierto y verdad es que tanto la Exposi-
cion de motivos de la ley como los preceptos modificados identifican ese valor,
con caracter general, con el de mercado, que seria «el precio mas probable por
el cual podria venderse, entre partes independientes, un bien libre de
cargas»®.

4  Cfr. al respecto, VARONA ALABERN (2021).

5 Art. 9.2 de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, en
adelante LISD. Una expresion muy semejante, por cierto, se ha utilizado por el Supremo, en mas de
una ocasion, para definir el valor real de los inmuebles: «precio que seria acordado en condiciones
normales de mercado entre partes independientes» STS 4224/2012, de 18 de junio de 2012
(ECLI:ES:TS:4224) FI 5°. De hecho, el Tribunal Supremo ya venia equiparando reiteradamente la
expresion «valor real» a «valor normal de mercado» (SSTS, por todas, 17245/1991, de 7 de mayo de 1991
y 881/2019, de 26 de marzo de 2019).
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No obstante, cuando de inmuebles se trata, se establece un régimen especi-
fico y bien diferenciado:

«3. En el caso de los bienes inmuebles, su valor 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 inmueble declarado por los interesados es
superior a su valor de referencia, se tomara aquel como base imponible.

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 compro-
bacion administrativa, sera la mayor de las siguientes magnitudes: el valor
declarado por los interesados o el valor de mercado.»®

En la modificaciéon equivalente realizada en el articulo que regula la base
imponible del ITPAID? se establece el mismo régimen especifico para la valo-
racion de los inmuebles. El primer parrafo del paragrafo segundo es idéntico al
tercero de su homonimo en la LISD. Aunque en los dos siguientes se afiade una
mencion adicional (destacada aqui con subrayado):

2.(..)

No obstante, si el valor del bien inmueble declarado por los interesados, el
precio o contraprestacion pactada, o ambos son superiores a su valor de refe-
rencia, se tomara como base imponible la mayor de estas magnitudes.

Cuando no exista valor de referencia o este no pueda ser certificado por la
Direcciéon General del Catastro, la base imponible, sin perjuicio de la compro-
baciéon administrativa, sera la mayor de las siguientes magnitudes: el valor
declarado por los interesados, el precio o contraprestacion pactada o el valor
de mercado8.

En el tercero de los impuestos patrimoniales afectado por la reforma, el
Impuesto sobre el Patrimonio, aunque en el anteproyecto de ley se hacia refe-
rencia al valor de referencia, ya en el proyecto de ley desaparecio esta mencion
explicita, aun cuando en realidad se presenta ahora embozada bajo la expresion
«determinado o comprobado por la Administraciéon a efectos de otros tributos»:

«Art. 10.1. 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 adquisicion.»

6 Art. 9.3 dela LISD

7  Art. 10 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto
refundido de la Ley del ITPAID.

8 No es el objeto de este trabajo pero, con toda razén, se ha evidenciado que trasladar al ITPAID
el valor de referencia como base imponible del impuesto —que aun podria tener cierto sentido en el
ISD— haciéndolo prevalecer frente a la contraprestacion pactada, y admitiendo con naturalidad que
el declarado pudiera ser superior a esas otras magnitudes, carece de sentido (DEL BLANCO GARCIA
2019:38-39). El problema —a mi parecer, como mads adelante se tratara de evidenciar— parte de erigir
en base imponible objetiva singular lo que no debiera de haber sido sino un mero «valor de referencia»
para fijar el valor real del bien. Como su propio nombre expresivamente indica, una «referencia»
—significativa, util, operativa— no un automatismo indiciario, del que, ademas, se prescinde siempre
que se cuente a mano con otra «magnitud» mayor.
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Siendo la unica modificacion operada en el precepto la de afnadir una refe-
rencia al valor «determinado»® por la Administracion a efectos de otros tributos,
parece bastante claro que, en realidad, ese valor no es otro sino el de referencia
inmobiliaria, determinado por la Direccion general del Catastro.

3. El futuro de la comprobacion de valores inmobiliarios

Esto en cuanto al régimen sustantivo. ;Y en cuanto al procedimiento para
determinar la base imponible de los tres impuestos? A este propdsito se han
modificado los articulos relativos a la comprobacion de valores en los dos
impuestos sobre transmisiones patrimoniales para excluir la aplicaciéon del
mismo en el caso de los inmuebles.

Art. 18.1. LISD: La Administracion podra
comprobar el valor de los bienes y dere-
chos transmitidos por los medios de com-
probacion establecidos en el articulo 57
de la Ley General Tributaria, salvo que, en
el caso de inmuebles, la base imponible
sea su valor de referencia o el valor decla-
rado por ser superior, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 9 de esta Ley.

Art. 46.1. LITPAID: La Administracion
podra comprobar el valor de los bienes 'y
derechos transmitidos o, en su caso, de la
operacion societaria o del acto juridico
documentado, salvo que, en el caso de
inmuebles, la base imponible sea su valor
de referencia o magnitud superior, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 10
de este Texto Refundido

Simultaneamente se ha establecido un procedimiento especifico paralarevi-
sion de los valores de referencia en el marco de las liquidaciones del ISD y del
ITPJAD modificando los articulos 9 y 10 de sus leyes reguladores para introducir
en ambas exactamente el mismo texto:

«4. El valor de referencia solo se podra impugnar cuando se recurra la liqui-
dacioén que en su caso realice la Administracion Tributaria o con ocasién de la

9 «En este orden de ideas resulta oportuno sefialar que, en rigor, comprobar no es igual que fijar o
determinar. En la comprobacion se pretende verificar que el valor de un bien se corresponde con el
declarado o propuesto inicialmente por el particular, circunstancia que no se produce en el procedi-
miento de determinacion de los valores de referencia, en el que la Administracion unilateralmente
calcula de forma masiva el valor de los inmuebles prescindiendo de previas propuestas formuladas
por los contribuyentes.» VARONA ALABERN (2021: 10). Es significativo que el texto de la ley distinga
entre «determinar» y «comprobar». Cuando aun no se habian generalizado los procedimientos de
autoliquidacion, ni en el Titulo IIT de la LGT se utilizaba la expresion «aplicacion de los tributosy, el
Prof. Palao —en su reiteradamente citado Estudio preliminar al tercer volumen de los «Principios de
Derecho tributario» de su maestro italiano, el Prof. Berliri— equiparaba «fijar» o «determinar» a «com-
probar» —expresion esta ultima por la que se decantaba— para traducir el término italiano «accerta-
mento» y tratar, asi, de iluminar la configuracion de lo que, por entonces (1974), se denominaba con
caracter genérico, «gestion tributaria». Hoy en dia, en el ambito de la «aplicacion de los tributos» la
«determinacion» (accertamento) de la deuda tributaria puede discurrir, en esencia, por distintos pro-
cedimientos: autoliquidacién, declaracion seguida de liquidacion, verificacion, comprobacion de
valores, comprobacidn limitada o inspeccion. Cuando el legislador ha querido expresamente distin-
guir entre «valor determinado» y «valor comprobado» lo hace con un sentido muy concreto, a mi pare-
cer. El primero se derivaria de un procedimiento —cuyo desarrollo mas adelante se detalla— cuyo
objeto seria «determinar», por el Catastro, el valor de referencia del bien inmueble. El «valor com-
probado» seria, en cambio, el resultante de la tramitacién de un procedimiento de comprobacién de
valores —o de actuaciones equivalentes en procedimientos de verificacién, comprobacién limitada o
inspeccion— que, con la reforma operada, estaria llamado a tener un caracter marginal —o directa-
mente ninguno— por lo que a los bienes inmuebles se refiere.
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solicitud de rectificacion de la autoliquidacion, 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, podran solicitar la recti-
ficacion de la autoliquidacion impugnando dicho valor de referencia.

5. Cuando los obligados tributarios soliciten una rectificacion de autoliqui-
dacion por estimar que la determinacion del valor de referencia perjudica a sus
intereses legitimos o cuando interpongan un recurso de reposicion contra la
liquidacion que en su caso se le practique, impugnando dicho valor de referen-
cia, la Administracion Tributaria resolvera previo informe preceptivo y vincu-
lante 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 emitira informe vinculante en el que rati-
fique o corrija el valor de referencia cuando lo solicite la Administracion Tri-
butaria encargada de la aplicacion de los tributos como consecuencia de las
alegaciones y pruebas aportadas por los obligados tributarios.

Asimismo, emitira informe preceptivo, corrigiendo o ratificando el valor de
referencia, cuando lo solicite la Administracion Tributaria encargada de la apli-
cacion delos tributos, como consecuencia de la interposicion de reclamaciones
economico-administrativas.

Enlos informes que emita la Direccion General del Catastro, el valor de refe-
rencia ratificado o corregido sera motivado mediante la expresion de la reso-
lucion de la que traiga causa, asi como de los modulos de valor medio, factores
de minoracion y demas elementos precisos para su determinacion aprobados
en dicha resolucion.»

No existiendo norma especifica sobre la comprobacion de valores en el
Impuesto sobre el Patrimonio no se ha trasladado al mismo dicha restriccion.
Eso si, en el caso de que el contribuyente no considerase ajustado a Derecho el
valor de referencia —determinado por la Administracion a efectos de otros tri-
butos— y hubiera utilizado el mismo en su autoliquidacion, podria impugnarlo
en un procedimiento de solicitud de rectificacion de la misma, en el que, aunque
no se diga nada al respecto, lo 16gico es que la Administracion actuante siguiera
la tramitacion especifica que al respecto se ha previsto para el ISD y el ITPAID,
solicitando informe de la Direccion General del Catastro.

Dos planos cabe distinguir, pues, en cuanto a la valoracion de los inmuebles
a efectos tributarios. La definicion legislativa del valor que se haya de tomar en
consideracion como base imponible del gravamen, y el procedimiento adminis-
trativo para determinarlo. Cosas bien distintas, aun cuando a menudo se mez-
clen y confundan.

Pues bien, la teoria econémica distingue entre el valor en uso de los bienes 'y
su valor de transmisiéon. En buena légica, por lo tanto, el valor que se haya de
atribuir por la norma tributaria a un inmueble no tiene por qué ser idéntico
—hasta pareciera que no debiera de ser el mismo— si el impuesto grava la titula-
ridad (el uso) del bien (IP e IBI), que si incide sobre su transmision (ITPAID, ISD)
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o tiene como objeto imponible la plusvalia que la enajenacion hubiera podido
generar en quien lo transmite (IRPF/IRNR/IS/IIVTNU)10,

Dos impuestos se pueden exigir en nuestro ordenamiento sobre la transmi-
sion de un inmueble entre particulares: el ITP para las onerosas (prescindiendo
aqui de su apdsito, AID, heredero de la afieja y castiza imposicion del timbre) y
el ISD para las lucrativas.

En el primer caso siempre se dispondra de un «precio o contraprestacion
pactada» (art. 10.2 ITPAID) —mas alla de si es o no fiable, atendida la eventual
vinculacion entre las partes— del que no se dispondra en el caso de las adquisi-
ciones gratuitas.

Hasta ahora, para ambos impuestos el legislador se decantaba por lo que
denominaba «valor real». Agitado su animo, como viene siendo habitual, por la
deriva jurisprudencial de tan sedicente concepto, a lo que nos referiremos en el
siguiente epigrafe, el legislador ha decidido prescindir del adjetivo «real». La
base imponible en ambos impuestos vendra referida, en lo sucesivo, al «valor»
del bien, sin mas.

JPero qué se ha de entender por «valor» a secas (antes valor real) a los efectos
de estos dos impuestos? Es aqui donde aparece el «valor de referencia». Para los
bienes inmuebles no existe un mercado regulado, como el bursatil, que nos faci-
lite una cifra objetiva e incontrovertible, publicada a diario. jEntonces? Pues
bien, ya hace unos anos, mediante la Ley de Presupuestos para 2018, se modifico
el Texto Refundido de la Ley del Catastro para crear este «valor de referencia
de mercado» —del que ahora se ha suprimido, sibilinamente, la mencién «de
mercado»— cuya ordenacion se encomienda a la Direccion general del Catastro
y cuyo desarrollo reglamentario es, hoy por hoy, un arcano inescrutable, a pesar
de que ha adquirido un relieve inusitado y trascendental en la definiciéon de la
base imponible de los impuestos concernidos por su implantacion.

,Como se determinard el mismo? Anualmente se deberia de publicar en el
BOE un «informe» en el que se diera pormenorizado detalle de como se ha cons-
truido lo que se denomina «mapa de valores», en el que para cada «ambito terri-
torial homogéneo» se definiran unos «modulos de valores de productos inmobi-
liarios». El mapa de valores sera consultable en la sede electronica del catastro
y se nutrira —entre otras fuentes— de la informacion sobre transacciones inmo-
biliarias facilitadas por los notarios.

En definitiva, se diria que lo que se pretende es elevar a categoria nacional
los «mapas» de valores «recomendados» (aplicativos, instrucciones) que a estos
efectos se venian utilizando por las Comunidades auténomas —ambos impues-
tos son cedidos— para hacerlos accesibles a través de la sede electronica del
Catastro, y alimentarlos con la informacion que se obtenga de los notarios y de

10 «...no puede asignarse, por ejemplo, el mismo valor a un inmueble a efectos de un impuesto de
incidencia episodica (cual es el de sucesiones o el de transmisiones patrimoniales) o de un impuesto
de exaccion periodica (como son el Impuesto sobre el patrimonio y la Contribucion urbana)» (ALBI-
NANA GARCIA-QUINTANA: 1986, not. 100). «No en todos ellos debe atenderse, por razén de la confi-
guracion legal de cada tributo, a los mismos valores o vertientes de la capacidad econdmica. Ha de
estarse a la naturaleza del bien y, principalmente, al hecho imponible y a la determinacién legal de
la base imponible.» STS 843/2018, de 23 de marzo (ECLI:ES:TS:2018:2186) FJ 3°.3.1.d).

126 Revista Técnica Tributaria / N° 134 / Julio - Septiembre 2021



El valor de referencia desde la jurisprudencia del Supremo

otras fuentes (;plataformas del mercado inmobiliario?, ;jregistradores de la pro-
piedad?).

Este «valor de referencia», en todo caso, no debiera de dejar de ser eso
mismo, una «referencia», como su propio nombre indica, a tener en cuenta para
determinar el valor del bien inmueble al configurar la base imponible del ITPy
del ISD. Nada mads... y nada menos!l. No ha sido, sin embargo, asi. Se ha trans-
formado en la base imponible objetiva de los impuestos patrimoniales por dis-
posicion legal expresa.

A partir de aqui, ya entramos en el plano aplicativo, distinto del sustantivo.
Si se trata de una transaccion onerosa, el valor a declarar sera el precio o con-
traprestacion fijado en la operacion y de ser gratuita el que las partes asignen
al inmueble.

Eso si, de desviarse sustancialmente el valor declarado por las partes del de
«referencia», lo previsible seria que la Administracion tributaria autonémica
iniciase un procedimiento de comprobacion de valores.

Las Ciencias del comportamiento nos ensefian que una transaccion inmobi-
liaria esta trufada de sesgos: para empezar, el vendedor, por definicion, esta
convencido de que su inmueble vale mas que lo que le ofertan —porque lo ha
sobrecargado de suvinculacion emocional con el mismo— mientras que el adqui-
rente parte de la premisa de que podria conseguir algo semejante por menor
precio. Un valor de referencia es una media estadistica que se construye con
infinidad de operaciones separadas de la medianal2.

En un mercado libre y complejo, como el inmobiliario, por mas que se puedan
describir medianas y tendencias en la fijacion de los precios, cada operacion es
unica.

Que el metro cuadrado de un «producto inmobiliario» (parcela, trastero,
garaje o vifiedo) esté a 2.400 € en un «ambito territorial homogéneo» es una
buena referencia sobre su valor tributario. Nada mas. Esa media estadistica no
es facil que integre ni las caracteristicas especificas, particulares, del «pro-
ducto» —inquilino correoso, okupas en el tercero, aluminosis, antigliedad de las
vifias...— ni las de las partes —tensiones hereditarias de los propietarios, igno-

11 Lo expresa de forma impecable el Supremo, refiriéndose al medio de comprobacion, de un modo
que resulta perfectamente extrapolable a lo que debiera ser, y no ha sido, el valor de referencia: «Asi,
la diccion legal del articulo 57.1.b) LGT, que habla de estimacion por referencia a los valores, no de
aplicacion de valores, permite interpretar la norma en el sentido de que tales valores puedan ser un
punto de partida estimativo, con el necesario complemento, para la asignacion final del valor con-
creto, de una verdadera comprobacion singular, motivada y basada en la observacion directa e inme-
diata del bien comprobado.» STS 843/2018, FJ 3°.3.2.a).

12 «Llamemos la atencién acerca de que la objetivacion de valores, no implica la individualizaciéon
del valor en funcion de las caracteristicas del bien, que es lo exige la doctrina del TS. Dicho de otro
modo, el precio medio de mercado unificala referencia de valores inmobiliarios de forma aproximada
—habitualmente, en orden al nimero de transacciones inmobiliarias que se producen en un ambito
territorial especifico—, pero se aleja de la realidad del valor del bien concreto en unas circunstancias
y un espacio determinado.» PATON GARCIA (2021:4).
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rancia del vendedor, astucia del intermediario...— que comportan desviaciones
mas que notables!3,

De modo que bien esta que para todo el territorio nacional se ofrezca por el
Catastro un sistema homogéneo —transparente y de acceso electréonico— ali-
mentado por datos estadisticos que provengan de fuentes fiables, como las
notarias, las inmobiliarias o los registros.

Pero se deberia de tomar este por la Administracion como tal, como una mera
«referencia» para planificar su actividad comprobadora. Si el valor declarado se
mueve en esa «referencia», en linea de principio, lo 16gico seria que se diese por
aceptable. De lo contrario, se deberia de llevar a cabo una comprobacion deta-
llada y minuciosa en cuyo desarrollo se cotejase, con el contribuyente, la razo-
nabilidad de lo declarado, a partir de todos los elementos de prueba que se pue-
dan aportar para delimitar el valor especifico del bien concreto, en el contexto
particular de la transaccion. No aplicando los coeficientes de la zona sin ni
siquiera asomarse al inmueble.

JPero entonces, qué sentido conserva el valor catastral? Todo el que ha tenido
siempre como valor individualizado, administrativo y estable que permite valo-
rar los bienes inmuebles en tanto en cuanto se dispone de los mismos. Su «valor
en uso». En el ambito local el IBI, en el estatal el suceddaneo de impuesto sobre
el patrimonio inmobiliario a disposicion del contribuyente (la imputacion de
rentas), y en el autondémico, el Impuesto sobre el Patrimonio.

Lo que carece por completo de sentido, y contraviene los principios consti-
tucionales que debieran presidir la ordenacidn de los tributos, es esa obsesion
enfermiza del legislador tributario por jugar a la chica y a la grande, segun con-
venga: «el mayor de»4,

El uso de un piso idéntico por los cuatro vecinos de un mismo rellano merece
una valoracion desigual en el impuesto que sujeta a gravamen su titularidad en
funcion de elementos tan aleatorios como la fecha de su adquisicion, si fue o no
objeto de comprobacion y si su valor catastral, o de referencia ahora, es, o no,
mayor que el de la media en la zona. ;Por qué?

Con todo, no ha sido esta la opcion adoptada por el legislador en la reciente
reforma. En definitiva, en los tres impuestos patrimoniales se ha seguido un
criterio de definicidon de la base imponible para los bienes inmuebles que esta
orientado a maximizar la recaudacion, pues en los tres se utiliza la expresion el
«mayor de» diversos valores:

13 Lo expresa con particular acierto D. Nicolas Maraundi en su voto particular a la STS 843/2018 al
hacer notar que los precios medios, mas alla de su razonabilidad como referencia «...no son incom-
patibles con que determinados inmuebles presenten singularidades que deprecien ese valor comun
inicial (por ejemplo: su estado de deterioro, su ubicacion en una zona especialmente ruidosa; su pro-
ximidad a establecimientos que desarrollen actividades peligrosas, etc).»

14 Asi se ha evidenciado por PATON GARCIA (2021:5) reproduciendo al respecto el tenor literal del
Consejo de Estado en su Dictamen sobre el Proyecto de ley: «suscita dudas la opcion (...) por el valor
declarado del inmueble, frente al valor de referencia, cuando sea superior a este. La objetivacion del
sistema de valoracion pretendida conduce a priorizar el valor de referencia, sin que la afirmacion de
que el valor declarado por el contribuyente es expresivo de su mayor capacidad econdmica justifique
la alteracion de ese caracter preferente (v solo para el supuesto de que sea superior)».
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i) El declarado o el de referencia, en el ISD;

ii) A los que se une «el precio o contraprestacion pactada» en el caso del
ITPAID;

iii) Mientras que en el IP la triada esta formada por el catastral, «el determi-
nado o comprobado a efectos de otros tributos» (el de referencia, si con-
curre, para los inmuebles), y el precio, contraprestacion o de adquisicion.

En realidad, pues, no hay una diferencia sustancial entre los tres impuestos.
Cuando su razon de ser y la capacidad econdmica sobre la que se construyen
difiere.

La alteracion de mayor realce, con todo, se hallevado a cabo en la regulacion
del procedimiento administrativo relativo a la determinacion del valor del
inmueble en los dos impuestos que gravan su transmision entre particularesy,
por derivacion, en el IP.

Se ha restringido la facultad de las Administraciones tributarias competen-
tes, las autondmicas, para iniciar procedimientos de comprobacion de valores
en estos casos, cuando exista valor de referencia. Para los inmuebles —en esta
situacion, que se supone que no seran todos— no hay comprobacion que valga.
La base imponible o es el valor de referencia, o el declarado o el precio, si estos
ultimos fueran superiores. No tiene ya sentido, pues, comprobar otra cosa que
no sea la adecuacion del de referencia a los criterios e indicios objetivos que
han presidido su configuracion. Extremo, por otra parte, que hasta que no sea
objeto de un preciso desarrollo reglamentario resulta por completo descono-
cido, mas alla de una mencion genérica a los valores comunicados por los feda-
tarios publicos.

2Qué pueden hacer los interesados, pues, si consideran que el valor de refe-
rencia no se ajusta a la realidad del mercado? Impugnar su autoliquidacién o
recurrir la liquidacion en reposicion o en via econémico-administrativa. En cual-
quiera de los casos, la Administracion actuante solicitara informe de la Direc-
cion General del Catastro para que ratifique, o enmiende, la magnitud del valor
de referencia. Nada mas, y sin empleo de los medios de comprobacion previstos
en la LGT, luego sin que quepa recurrir a la tasacion pericial contradictoria, al
menos en el marco de la reposicion o del procedimiento de rectificacion de la
autoliquidacion .

Adviértase que no se estara, en tal caso, instruyendo un procedimiento de
comprobacion de valores, de los previstos como tal en el art. 134 LGT, utilizando

15 «...la tasacion pericial contradictoria se mostrara un instrumento vano e inservible en tanto ya
no podra dirigirse a establecer un valor real auténomo, singular y propio del bien en cuestion, distinto
al reflejado en los coeficientes, sino s6lo y iunicamente a desacreditar la correccion de la orden en
cuanto al establecimiento de éstos.» STS 843/2018, FJ 4°). Si el Supremo ya apuntaba la irrelevancia
de la tasacion pericial contradictoria cuando se partia del automatismo de los valores medios calcu-
lados a partir de los catastrales multiplicados por unos coeficientes (art. 57.1.b) LGT), en el marco de
la reforma, que directamente prescinde de la comprobacion de valores para reconducir todo el pro-
cedimiento a la mera determinacién del valor de referencia, es evidente que la tasacion pericial con-
tradictoria ya no es que seria vana, es que, sencillamente, careceria de objeto y no es procesalmente
viable. En este sentido se manifiesta PATON GARCIA (2021:4). De contrario parecer, con sélida argu-
mentacion y referencia a opiniones divergentes se muestra VARONA ALABERN (2021:39-41).

Revista Técnica Tributaria / N° 134 / Julio - Septiembre 2021 129



José-Andrés Rozas Valdés

los medios de comprobacion referidos en el art. 57 LGT. Se tratard, sencilla-
mente, de ajustar la correcta dimension del «valor de referencia» en el marco de
un procedimiento de rectificacion de autoliquidacion o de reposicion, y en los
estrictos margenes sefialados en los preceptos de la LISD 6 de la LITPAID en el
que se regula este novedoso tramite. De «determinar» el valor de referencia del
bien inmueble, no de «comprobar» su valor de mercado. No se olvide que para
estos impuestos la base imponible ya no esta definida como el «valor» (de mer-
cado) del inmueble sino como su «valor de referencia», de resultar éste ya fijado
por el Catastro.

No es baladi, a este respecto, que el informe —vinculante, por cierto— del
Catastro «sera motivado mediante la expresion de la resolucion de la que traiga
causa, asi como de los modulos de valor medio, factores de minoracion y demas
elementos precisos para su determinacion aprobados en dicha resolucion» (art.
10 LISD y art. 9 LITPAID). Ciertamente, «como consecuencia de las alegaciones
y pruebas aportadas por los obligados tributarios» (ibidem), pero no mediante el
empleo de los medios de comprobacion del art. 57 LGT.

El Catastro, pues, se limitara a integrar en la determinacion del valor de refe-
rencia del inmueble —tal y como se ha construido en la resolucion por la que se
hubiera aprobado— las circunstancias concretas alegadas y probadas por el
contribuyente, para corregirlo, o ratificarlo. Nada mas.

No se trata, pues de un procedimiento encaminado a determinar el valor de
mercado del inmueble (art. 134 LGT)!6 sino de un tramite preceptivo incidental
—laemision de un informe vinculante— a solventarse por las oficinas catastrales,
cuyo objeto es ajustar, corregir, aquilatar, afinar el importe del valor de refe-
rencia, que, para los inmuebles, constituye la base imponible de los impuestos.

Viniera a parecer que se traslada al Catastro la funcion de perito cualificado,
como si fuera un tercero, al que se hayan de remitir todas las Administraciones
tributarias, a estos efectos. Convirtiendo el «valor de referencia» en una magni-
tud objetiva e inexpugnable —pese a basarse en indicios— tan solo modificable
por el Catastro —a la vista de la documentacion presentada por el contribuyente—
para modificar, en su caso, los parametros, de fijacion reglamentaria, con los
que hubiera cuantificado el mismo inicialmente.

Al parecer era esta una reforma instada desde las Administraciones tributa-
rias autonémicas. No deja de resultar sorprendente que la opcion adoptada haya
sido la de trasladar la competencia para la determinacion de la base imponible
de dos de sus principales impuestos cedidos a una Direccion general del Minis-
terio de Hacienda que, parece evidente, va a asumir con ello una considerable

16 «Por lo tanto, se vaticina que el procedimiento de comprobacion de valores regulado por el
articulo 134 LGT se desactivaria de manera importante, pues tendra una escasa aplicacién practica
si entra en vigor el valor de referencia en los términos previstos en el mencionado Proyecto de Ley.»
PATON GARCIA (2021:4). Al menos por lo que a su hasta ahora més habitual ambito de aplicacion se
refiere, los impuestos patrimoniales.
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carga de trabajo. Se ha de suponer que sus efectivos y recursos se ajustaran a
los requerimientos de las nuevas funciones que se le asignan’.

4. Lajurisprudencia sobre comprobacion de valores a la luz de la
reforma

Enrealidad, esta reforma, como tantas otras de las impulsadas en los ultimos
tiempos, nace de una linea jurisprudencial que habia venido a poner en entre-
dicho el actuar de las Administraciones tributarias en la comprobacion de los
valores de los inmuebles. A tenor de la cual, se ha procedido, sencillamente, a
desarbolarlals,

Lo cierto y verdad es que ya existia en nuestro ordenamiento tributario algo
semejante a este «valor de referencia», aunque no directamente calculado por
la Administracion General del Estado, transparente e individualizado. Me estoy
refiriendo, claro esta, a los llamados «valores recomendados» a los que —con
distinta técnica y nivel de detalle— han venido recurriendo las Comunidades
auténomas para orientar a los contribuyentes y planificar su actividad de com-
probacién?®.

Siendo una técnica normativa razonable y operativa —que ciertamente ha
contribuido a incrementar la recaudacion de los impuestos patrimoniales, a
sesgar adecuadamente y con criterios objetivos de riesgo las actuaciones admi-
nistrativas de comprobaciony areducir la litigiosidad en la materia— el Tribunal

17 Tres Comunidades Auténomas al menos Castilla-La Mancha, la Valenciana y el Principado de
Asturias, han suscrito en febrero y marzo de 2021 sendos Convenios de colaboracion con la Direccion
General del Catastro en relacion a la fijacion de los valores de referencia. PATON GARCIA (2021: not.
9).

18 «...,,esdignade elogio la aspiracion de evitar o disminuir la litigiosidad, pero no a toda costa, pues
parece que la preocupacion que late en 6rdenes autondmicas de esta clase es la de enervar los efectos
adversos de una jurisprudencia constante que reclamaba a la Administracion fiscal dar cuenta razo-
nada de las valoraciones acometidas, tratando de soslayarse con este nuevo método que se mantenga
el control judicial de las comprobaciones de valores por el sencillo método de suprimirlas, ya que
dudosamente puede admitirse que la aplicacién a los inmuebles transmitidos de los coeficientes
generales y unicos previstos en la orden suponga, en sentido propio y genuino, una comprobacion en
el sentido de los articulos 57 y 135 LGT.» STS 843/2018, FI° 3°.3.2.d). Este parrafo tiene el regusto de
la profecia cumplida; pareciera que el Tribunal Supremo le estuviera indicando a la Administracion
el cauce legislativo a seguir para salirse con la suya y soslayar las exigencias del Alto Tribunal: supri-
mase la comprobacion de valores, y problema resuelto. Dicho y hecho.

19 Lalegalidad y validez de algunas de las normas reglamentarias en las que se aprobaba la meto-
dologia para el calculo de dichos valores recomendados fue ratificada por el Tribunal Supremo, en
tanto en cuanto se aplicasen a transacciones realizadas con posterioridad a su publicacién [SSTS
1183/2017 (ECLI:ES:TS:2017:1361) y 888/2016 (ECLI:ES:TS:2017:1358)], con un interesante voto parti-
cular, eso si, del Sr. Navarro Sanchis, al que se adhiere el Sr. Diaz Delgado. Pese a que en la sentencia
de instancia el TSJ de Valencia habia anulado integramente las érdenes autondmicas por conside-
rarlas inapropiadas como medio de comprobacion de valores. Y es que, como técnica y referencia
para la valoracion orientativa de los inmuebles no sélo eran conformes a la legalidad, sino verdade-
ramente utiles y funcionales. Cosa distinta cabe decir de su uso puntual en el marco de procedimien-
tos de comprobacién de valores, con un automatismo impropio del objeto y finalidad de una actuacién
de comprobacion que deberia de encaminarse a esclarecer la verdad material, atendidas y evaluadas
las razones del contribuyente. «Para la primera funcion eran idéneos, porque constituian una mera
referencia para evitar la comprobacion de valor, pero no para la segunda, que impone mas requisitos
y garantias. Al ampliar su funcion, ha quedado patente su fragilidad para asumir una finalidad que
les excede con creces.» (VARONA ALABERN, 2021:18).
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Supremo puso en entredicho que de valores de referencia, orientativos, reco-
mendados, pasasen a funcionar como valores absolutos, rigidos e incontrover-
tibles 20,

La falla no estaba en la técnica, sino en su improcedente empleo. Bien esta
que se procure a los contribuyentes una orientacion, una informacion, sobre lo
que para la Administraciéon puede resultar un «valor aceptable», como «valor
real» del inmueble, y que se concentre la actividad comprobadora en aquellas
autoliquidaciones de mayor riesgo, por cuanto se hubiera declarado por debajo
de los umbrales de valoracion razonables.

Pero una vez iniciado un procedimiento de comprobacion de valores lo que
carece de sentido es desatender la realidad y las razones del contribuyente para
limitarse a aplicar tozuda y automaticamente un criterio reglamentario que no
debiera de ser sino una mera referencia, una presuncion construida a partir de
la mediana de lo habitual. Susceptible, pues, de desmantelarse, desarbolarse,
como consecuencia de la evaluacion individualizada, integral, atenta y porme-
norizada del caso concreto?l,

Facilitar orientaciones al contribuyente, mediante instrucciones o aplicati-
vos informaticos, sobre lo que son valores aceptables, en la mediana de la zona
en la que se ubica el inmueble, es una saludable practica de asistencia e infor-
macion, como actuacion propedéutica encaminada a facilitar la presentacion
de las autoliquidaciones y planificar la actuacion comprobadora de los 6rganos
a quienes se encomienda dicha funcion. Un ejemplo de buena administracion.

Utilizar esos valores medios de referencia como una maxima incontroverti-
ble e irrebatible —en el marco de un procedimiento individualizado de compro-
bacion— trasladando al contribuyente la obligacion de desautorizarlos, y
haciendo recaer sobre él una carga desmesurada de la prueba, desde la preten-
sion de que son ciertos y verdaderos con caracter general, sencillamente porque
pueden serlo en la media de las transacciones, o se aplicaron en el pasado, es
una practica reprobable. Una vulneracion del deber de buena administra-

20 La STS 843/2018, de 23 de marzo (ECLLI:ES:TS:2018:2186) es, sin duda, el referente a este res-
pecto. Una consideracion de los hechos de los que trae causa en términos de justicia material y una
lectura serena de su solidez argumentativa debiera de haber llevado al redactor de la reforma a buscar
otras soluciones al problema de fondo que se ventila, mas atento a cohonestar el bien comun con los
derechos de los contribuyentes. Configurando una formulacion de la base imponible de los impuestos
patrimoniales, del juego del valor de referencia en su aplicacion y de la funciéon de la comprobacion
de valores en todo ello mas equilibrada en términos de justicia, eficacia administrativa, reduccion de
la litigiosidad y economia procesal. Era posible, y se ha desperdiciado la oportunidad de acometerlo
en estos términos, optandose por erigir el valor de referencia en el eje del sistema, y cerrando el paso
a una eventual comprobacion de valores mas atenta a la realidad que al automatismo formalista.

21 «Enla seleccion del rango reglamentario se residencian, pues, todos los problemas dogmaticos
que conlleva la practica comprobadora, en tanto sus determinaciones no se limitan a ser el punto de
partida de la comprobacion, sino también el de llegada —pues no hay otra comprobacién que la mera
aplicacion directa y mecanica de lo prevenido en el reglamento—, de suerte que, como vamos a desa-
rrollar, son ahora polémicas y merecen una respuesta ad casum las sustanciales ideas de motivacion,
comprobacion singular e individualizada, visita al inmueble objeto de avaluo, asi como la presuncién
de certeza de la autoliquidacién y su pugna con la antagénica presuncion que surge de lo regulado en
un reglamento.» STS 843/2018, de 23 de marzo, FJ 2°.3.

132 Revista Técnica Tributaria / N° 134 / Julio - Septiembre 2021



El valor de referencia desde la jurisprudencia del Supremo

cién?2, Ahora, eso si, consagrado por mor de una reforma, a mi parecer, bien
orientada en su objetivo pero desacertada en su consecucion.

Volviendo a la dicotomia que mas arriba se sefialaba, una cosa es la defini-
cion de la base imponible de los impuestos —el valor del inmueble— y otra, dis-
tinta, el modo como se haya de determinar.

No siendo el mercado inmobiliario transparente y regulado, los valores reco-
mendados ofrecian tanto al contribuyente como a la Administracion una orien-
tacion util y objetiva al respecto.

Moviéndose el valor declarado en el entorno del recomendado, el contribu-
yente podia presumiblemente pensar que no se instruiria comprobacion del
mismo, y la Administracion lo aceptaria —y asi, normalmente, sucedia— como
una base imponible razonable.

Instruido, sin embargo, el procedimiento de comprobacion de valores, 1o que
carece por completo de logica es que la Administracion se «atrinchere» en ese
valor recomendado —muchas veces el resultado de multiplicar el catastral por
un determinado coeficiente— sin atender a razonesy sin llevar a cabo una autén-
ticay genuina comprobacion in situ —«directa y personal del bien que se valora»—
para apreciar las caracteristicas y condiciones efectivas, reales —no sobre
plano— del inmueble.

La obstinacion, o la falta de recursos, de las Administraciones tributarias
—las autondmicas, competentes en estos impuestos— en llevar a cabo las com-
probaciones de valores desde sus propios edificios y recurriendo a métodos
indiciarios y estadisticos ha ido alimentando una jurisprudencia considerable y
solida contraria a tal actuar.

Resultaba tan evidente para el Tribunal Supremo que una adecuada compro-
bacion del valor del inmueble exige que el funcionario o perito responsable de
la misma se desplace para evaluar sobre el terreno las condiciones efectivas 'y
demas caracteristicas del objeto de comprobacion que, finalmente, llegé a
afirma que de no hacerse «ha de razonarse individualmente, y caso por caso, con
justificacion racional y suficiente por qué resulta innecesaria, de no llevarse a
cabo, la obligada visita personal (del perito) al inmueble»23.

22 A mi modesto entender, en el caso que motivé las referidas sentencias de 2018 y la crisis de los
valores recomendados —los famosos pisos del «Pocero» en Sesefia (Toledo)— es justamente eso lo que
ocurrié. La Administracién autonédmica se empefio, de forma poco sensatay a toda costa, en mantener
una verdad formal —el valor catastral multiplicado por un coeficiente que se habia llevado por delante
la crisis inmobiliaria— frente a una verdad material incontrovertible y notoria: el Banco de Santander
se habia desprendido de esos pisos vendiéndolos a 60.000 €, cuando pocos afios antes la promotora
—absorbida por el Banco— los habia venido comercializando a mas del triple de esa cifra. La conse-
cuencia inmediata fue la desautorizacion general —también como meros valores recomendados— de
las disposiciones reglamentarias autonédmicas, como correlato de una precipitada lectura de la juris-
prudencia del Supremo al respecto. La derivada legislativa ha sido aun peor: la consagracion de los
valores de referencia de los inmuebles como base imponible de los impuestos patrimoniales.... siem-
pre que sean menores a cualquier otro del que llegue a tener conocimiento la Administracion.

23 STS39/2021,de 21de enero (ECLLI:ES:TS:2021:110), FI1 6°. Siya con anterioridad se habia entendido
que esa visita personal del perito a la finca debiera de ser lo habitual (STS 14/2016, de 18 de enero;
ECLI:TS:2016:14) ahora se habia llegado a decir que si no se hace se habra de motivar debidamente
el por qué.
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Dicho de otro modo, es tan evidente que el perito o funcionario para realizar
su trabajo debidamente ha de examinar personalmente el inmueble que, de no
hacerlo, tendria que justificar de forma racional y suficiente el por qué. De modo
que, automaticamente, la falta de explicacion al respecto comporta que la com-
probacion de valor es irregular y no esta suficientemente motivada.

Pues bien, con la reforma operada tal cosa ya no sera necesaria en el caso de
los bienes inmuebles que tengan asignado un valor de referencia —que seran la
inmensa mayoria de los encaminados a comprobar el valor de un bien— pues el
propio texto legal delimita con precision el objeto de la eventual impugnacion
—que no comprobacion—y el modo de llevarse a cabo.

El objeto de la impugnacion serd, en adelante, la determinacion del valor de
referencia del inmueble, que ese, y no otro, es su valor, la base imponible, a los
efectos del tributo. El modo de llevarse a cabo sera mediante la elaboracion de
un informe por el Catastro cuya motivacion —por disposicion legal expresa—
estaralimitada a integrar las alegacionesy pruebas del contribuyente en el tenor
de la resolucion de la que trae causa la fijacion inicial del valor de referencia.

Ciertamente, la jurisprudencia del Supremo habia venido afirmando que «el
establecimiento de coeficiente multiplicadores sobre el valor catastral no satis-
face las exigencias para el establecimiento del valor real de los inmuebles que,
en el impuesto que nos ocupa, constituye la base imponible reveladora de capa-
cidad econémica indirecta»24.

Pues bien, ya no lo podra decir mas25, al menos respecto de aquellos inmue-
bles a los que se asigne un valor de referencia. Ahora la base imponible del ISD
y del ITPAJD para los bienes inmuebles ya no es su «valor real», sino su «valory,
que, cuando lo tenga, sera el que el Catastro identifique y asigne como «de refe-
rencia». Valor que no se fija mediante una comprobacion de valores, sino por el
Catastro y conforme a las reglas que lo regulan. El contribuyente unica y exclu-
sivamente podra aspirar a que se coteje —en el marco de una rectificacion de la
autoliquidacion, de un recurso de reposicion o de una reclamacion econémico-
administrativa— que el Catastro ha calculado debidamente —de conformidad
con unas normas reglamentarias a la fecha desconocidas— el susodicho valor
de referencia. Nada mas. Se acabo el art. 134 LGT, los medios del art. 57 LGT, la
intervencion de peritos y la tasacion pericial contradictoria.

La STS de 26 de noviembre de 201526 resume de forma exhaustiva y precisa
la doctrina del Alto Tribunal?” —continua y reiterada en otras muchas que en la

24 Ibidem, FJ 1°.

25 «El cambio legislativo en la base imponible del impuesto impide aplicar unos criterios jurispru-
denciales que se concibieron para el valor real, pero que devienen inadecuados para el valor de refe-
rencia, que no deja de ser un valor indiciario» VARONA ALABERN (2021:37).

26 STS 5306/2015. de 26 de noviembre (ECLI:TS:2015:5306).

27 «..ha dicho con constancia y reiteracion la jurisprudencia de este Tribunal Supremo que el acto
de determinacion del valor real de los bienes inmuebles comprobados por la Administracion —que,
por ende, corrige o verifica los valores declarados por el interesado como precio o magnitud del
negocio juridico llevado a término— ha de ser: a) singularizado; b) motivado; y c) fruto de un examen
del inmueble, normalmente mediante visita al lugar (véanse, por todas, las sentencias de 29 de marzo
de 2012, recurso de casacion para unificacion de doctrina —recurso n.° 34/2010—; de 18 de junio de
2012 —recurso de casacion n. 224/2009—;y de 26 de marzo de 2014 —recurso de casacion n° 3191/2011-).»
STS 843/2018, FJ 3°.3.1.h).
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misma se citan— sobre los requisitos que deben de concurrir en la comprobacion
del valor de un inmueble realizada por un perito para que se considere ajustada
a Derecho, motivada de forma que quede garantizado el derecho de defensa del
contribuyente28:

i) El principal es la individualizacion de la comprobacion, justificando de
forma detallada por qué se han utilizado unos coeficientes, y no otros, con
mencion de las caracteristicas especificas del bien objeto de valoracion
que se han tenido en cuenta al efecto;

ii) Identificacion precisa de los testigos o0 muestras empleados en el juicio
de comparabilidad —cuando se haya utilizado este medio, lo que es habi-
tual- e incorporacion al expediente de las operaciones de referencia que
se han tenido en cuenta, debidamente anonimizadas o mediante un cer-
tificado de otro funcionario distinto del perito actuante que acredite su
veracidad;

iii) Reconocimiento personal del bien objeto de valoracidon o, en caso con-
trario, justificacion racional y suficiente de por qué tal visita resultaba
innecesaria.

Esta doctrina mantendra su vigencia para otro tipo de bienes cuya valoracion
se lleve a cabo por un perito, en el marco de un procedimiento del art. 134 LGT
y aplicando los medios previstos en el art. 57 LGT. No para los bienes inmuebles
que tengan asignado un valor de referencia. Tampoco en aquellos casos —que
no seran infrecuentes en los supuestos de ISD fuertemente bonificados, que no
son pocos— en los que el valor declarado sea superior al de referencia, trans-
formandose asi en base imponible objetiva del tributo2°.

De hecho, la ley restringe la facultad de comprobacion de las Administracio-
nes tributarias a estos efectos. Solicitada la rectificacion de la autoliquidacion,

28 «Para que la motivacion sea eficaz la Administracion ha de expresar los criterios seguidos, los
datos facticos tenidos en cuenta, los procedimientos concretos de aplicacion, ponderacion, actuali-
zacion, extrapolacion o individualizacién, todo ello glosado de un modo sucinto, pero suficiente,
completoyadecuado para poder tomar cabal conocimiento de las operaciones realizadas por el perito
de la Administracion y poder verificar su correccién.» STS 5306/2015, FJ 4°.2.

29 Es bien sabido que el efecto inducido que esta circunstancia ha proyectado sobre la tributaciéon
de las plusvalias —no estando sujeta a gravamen la llamada «del muerto»— en los impuestos estatales
sobre la renta, ha llevado al legislador a limitar el valor de adquisiciéon a tener en cuenta en estos
casos al de «mercado» del bien inmueble (art. 36 LIRPF). En el supuesto de que la AEAT pusiera en
entredicho que un «valor declarado» en ISD es superior al de mercado, deberia de iniciar un proce-
dimiento de comprobacién de valores verdaderamente singular, pues deberia de encaminarse a
demostrar que la base imponible del ISD, definida en ese impuesto como «valor»... de mercado («el
precio mas probable por el cual podria venderse, entre partes independientes, un bien libre de cargas»
art. 9.2 LISD) era superior al «valor de mercado», a efectos del IRPF. Estamos, pues, ante una antino-
mia de manual y ante una estanqueidad verdaderamente singular. A efectos de ISD se tendra por base
imponible incontrovertible —ni siquiera sujeta a comprobacion— el «valor declarado», admitiendo el
texto legal, sin despeinarse, que pueda ser superior al de «mercado». A efectos del IRPF, por el con-
trario, no se podra trasladar al mismo ese «valor» —que se ha tenido por bueno para liquidar otro
impuesto— sino que se habra de partir como valor de adquisicion del de «mercado». Habida cuenta
de que, como es obvio, no estamos ante un mercado regulado, uniforme, objetivoy transparente. Todo
ello en el seno de un mismo «sistema tributario» que se supone que debiera de ser coherente y justo.
Tiendo a pensar que no proliferaran este tipo de procedimientos y que, de instruirse, daran lugar a
encendidas controversias, agitadas fases de prueba y, con toda probabilidad, jugosos litigios.
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o impugnada la liquidacion provisional por el contribuyente, la Administracion
autonomica se debera de limitar a solicitar de la Direccion General del Catastro
el preceptivo informe —vinculante, salvo que se inste por un érgano econdémico-
administrativo— cuyo contenido debera de limitar su motivacion al cotejo de la
adecuada aplicacion al bien inmueble —atendidas las alegaciones y prueba pre-
sentada por el interesado— de la resolucion en la que se haya enmarcado la
aprobacion del valor de referencia del inmueble, que es lo que ahora constituye
la base imponible del impuesto.

No siendo calificable el informe de la Direccion General del Catastro, pro-
piamente, como dictamen pericial y no estando enmarcado en un procedimiento
de comprobacion de valores, en sentido estricto, no resultaria aplicable al
mismo la doctrina del Supremo sobre las exigencias de motivacion de esta tipo-
logia de comprobaciones.

El objeto de comprobacion tampoco sera determinar el «valor» (de mercado)
del inmueble, sino ajustar, en su caso, el valor de referencia contrastando las
alegaciones de las partes con «los mdédulos de valor medio, factores de minora-
ciony demas elementos precisos para su determinacion aprobados». Es 1o unico
que tendra que probar la Administracion. A partir de ahi, seria el contribuyente
quien tendria que probar —cosa verdaderamente ardua— que ese valor de refe-
rencia no est4 alineado con el «valor»... de mercado del bien inmueble3°.

Al menos esta da la impresion que fuera la voluntad de una reforma que tras-
toca por completo el marco normativo vigente:

i) Fijar unos valores de referencia —pretendidamente individualizados—
acompasados a las variaciones del mercado inmobiliario que aporten un
marco aplicativo de mayor certidumbre que el actual;

ii) Trasladar al Catastro la responsabilidad de su gestion, aprobacion, y
publicidad, asi como la realizacion coordinada de informes preceptivos
—y en algunos casos vinculantes— en todo el territorio nacional, al hilo de
las impugnaciones que contra los mismos se pudieran suscitar;

iii) Simplificar la motivacion de las resoluciones de las impugnaciones aco-
tando su objeto a la determinacioén de dicho valor administrativo de refe-
rencia, de conformidad con los informes emitidos por el Catastro;

iv) Excluir del procedimiento de comprobacién de valores lo que, hasta la
fecha, habia sido su objeto principal, el de los inmuebles, restringiendo
legalmente la facultad de las Administraciones tributarias para trami-
tarlo y, por lo tanto, la de los contribuyentes para instarlo.

30 «La motivacion no tiene que ser tan rigurosa como la que se exige en el valor comprobado, ya que
ahora no se trata de precisar un concepto juridico indeterminado (valor real, valor de mercado), sino
que estamos ante un valor calculado de forma masiva, concreto y objetivo que el legislador ha elegido
como base imponible de determinados tributos. Por ello, no sera necesaria la inspeccion ocular que
se puede exigir para calcular el valor comprobado, ni tampoco la singular intervenciéon del actuario
que evite aquel automatismo contrario a una comprobacion de valores, sino que basta que se ofrezcan
los datos mas relevantes que permitan conocer cémo se ha calculado el valor de referencia. Una vez
cumplido este extremo, correspondera al contribuyente probar que este valor supera al de mercado
o que no se ha calculado correctamente, es decir, primero debe motivar la Administracion y después
correspondera al contribuyente justificar su pretension.» VARONA ALABERN (2021:38).
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5. A modo de conclusiones

Siguiendo el siempre acertado criterio de la Dra. Espejo Poyato, al que mas
arriba se hacia mencion, sobre la valoracion tributaria, para los inmuebles en
este caso en los impuestos patrimoniales, lo deseable seria:

i) «Unidad enlo posible», luego valoracion distinta, catastral, para el uso (IP/
IBI), y «real» o «de mercado» para la transmisién (ITP/ISD)3;

ii) «Variedad en lo inevitable», tomando el de «referencia del mercado inmo-
biliario» como tal —una utilisima orientacion, que no un automatismo—
tanto para el contribuyente como para la Administracion, cuando se
sujeta a gravamen una transmision, onerosa o lucrativa;

iii) «Coordinacion en todo caso», gestionando dichos valores de modo homo-
géneo en todo el territorio nacional por el Catastro, en colaboraciéon con
las Comunidades auténomas, los entes locales y otros operadores oficia-
les y privados del mercado inmobiliario.

No es esto lo que se ha hecho. Probablemente con el objetivo de hacer frente
a las exigencias de calidad en la comprobacion de valores derivadas de la juris-
prudencia del Tribunal Supremo se ha reenviado la caracterizacion de la base
imponible de los tres impuestos a una magnitud objetiva gestionada desde el
Catastro.

De forma que, tratandose de inmuebles, la eventual comprobacion de valores
no discurrira ya —salvo en fase economico-administrativa o contencioso admi-
nistrativa— por los cauces del art. 134 LGT y aplicando los medios previstos en
el art. 57 LGT, sino mediante el rigido procedimiento de determinacion previsto
enlos arts. 9 LISD y 10 LITPAID, recurriendo al informe preceptivo, y vinculante
para las Administraciones actuantes, del Catastro.

A tenor del desarrollo reglamentario del sistema y de su aplicacién practica
podra evaluarse si se cumplen tales objetivos, o no, y si la jurisprudencia no
expande a los informes del Catastro las exigencias de motivaciéon que ha venido

31 Se ha querido prescindir aqui, por desbordar el objeto de esta colaboracion, del estado de aban-
dono legislativo que, desde 2017, aqueja al IIVTNU, directamente relacionado con los problemas de
valoracion de los inmuebles abordados por la Ley 11/2021 para otros impuestos. Asentados los valores
de referencia, serian los adecuados para reconstruir la base imponible de este impuesto local de un
modo razonable. Es mas, probablemente lo mas operativo, sencillo, eficiente y econdmico seria rein-
ventarlo como un recargo municipal sobre los impuestos estatales que gravan la renta. No hay noticia
de que algo asi se haya llegado a considerar. Es mas, tampoco se advierte —salvo error u omision—
que haya intencion alguna de reformar el impuesto, en uno u otro sentido, a pesar de la colosal con-
flictividad y problemas aplicativos graves que desde 2017 viene generando. En una reciente columna
de «la AEDAF opina» en Expansion, de 14 de julio de 2021, se resumia el devenir del IIVTNU titulandolo
como «La tragicomedia del impuesto municipal sobre la plusvalia». ;No se podria haber aprovechado
la Ley 11/2021 para bajar el telén de este insélito sainete jurisprudencial que, ya desde hace mas de
cuatro afios, tiene en jaque a los responsables de gestionar las Haciendas locales y completamente
desconcertados tanto a los contribuyentes como a sus asesores? Cfr. para tratar de entender el
embrollo PAGES I GALTES (2020)
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predicando respecto de los dictamenes periciales en sede de comprobacion de
valores.

Un efecto colateral, verdaderamente singular, que previsiblemente se puede
derivar de este novedoso modo de remitir 1a base imponible del impuesto a un
valor administrativo determinado y publicado por el Catastro es que, una vez
que estos sean consultables en su sede electronica, con caracter individualizado
—esta por ver como— pudieran venir a condicionar los precios en el mercado
inmobiliario, con tendencia a la baja por cuanto el valor de referencia incorpora
en su configuracion un factor objetivo de reduccioén respecto al de mercado.

Dificilmente, aun mediando causas objetivas, los particulares van a acordar
una contraprestacion menor a la publicada como valor de referencia —en tran-
sacciones onerosas— a sabiendas de que la liquidacidn tributaria tomara éste
como base imponible del ITPAID adeudado. Con mayor razon, en el ISD los here-
deros y legatarios se ajustaran a los valores de referencia, salvo que estén en
condiciones de evidenciar con toda claridad que se ha cometido un error fla-
grante en su determinacion.

Al menos el valor de referencia de mercado se acompasara presumiblemente
mejor a los vaivenes del mercado inmobiliario y procurara un mapa territorial
mas homogéneo de valoraciones, y mejor coordinado que el actual, integrando
—en linea de principio— caracteristicas y coyunturas especificas de cada inmue-
ble. Principal virtud de la reforma.

Es un avance, sin duda. Mejor hubiera sido, seguramente, que se hubiese
mantenido —tal y como estaba previsto en el anteproyecto de ley— como lo que
debiera ser, una mera referencia, manteniéndose el valor real como definicion
de la base imponible y dejando un espacio razonable al juego de una ajustada
comprobacion de valores —individualizada y precisa, como exige el Supremo—
cuando fuera necesario. Manteniéndose al margen, ademas al Impuesto sobre
el Patrimonio, que seguramente estaria mejor alineado con su homonimo local,
el IBI, en torno a los valores catastrales.

Luces y sombras, pues, que solo el tiempo desvelara qué panorama dejaran
a su paso, al desplegarse en los impuestos concernidos por la reforma, y en otros
no directamente mencionados.
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