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¢Queé es el valor de referencia?

* Es el valor objetivo de los inmuebles, calculado por Direccion General del
Catastro a partir de los precios medios de las transacciones

* El concepto fue introducido en nuestro ordenamiento juridico por la
disposicion final 20.4 de la Ley 6/2018, de 3 de julio, que afiadid la
disposicion final tercera a la Ley del Catastro Inmobiliario (LCl).

* Establecia ese precepto que: “la Direccion General del Catastro estimara de
forma objetiva, para cada bien inmueble y a partir de los datos obrantes en
el Catastro, su valor de referencia de mercado, entendiendo por tal el
resultante del andlisis de los precios comunicados por los fedatarios
publicos en las transacciones inmobiliarias efectuadas, contrastados con las

A restantes fuentes de informacion de que disponga”.
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¢Cual es la regulacion actual del VR?

* Laley 11/2011 modificé la DF32 de la LCI, disponiendo que:

La Direccion General del Catastro determinara de forma objetiva y con el
limite del valor de mercado, a partir de los datos obrantes en el Catastro, el
valor de referencia, resultante del anadlisis de los precios comunicados por
los fedatarios publicos en las compraventas inmobiliarias efectuadas.

* Esa definicion se asemeja a la anterior, pero intencionadamente sustituye
el concepto “valor de referencia de mercado” por el de “valor de
referencia”

 Seguidamente, |la DF32 establece algunas reglas sobre su determinacion,
gue mas adelante veremos.

LA
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é¢Por qué es tan relevante el VR?

* El establecimiento de un valor objetivo de los bienes inmuebles, distinto
del valor catastral, parecia tener por objeto ajustar la tributacion
inmobiliaria al valor real de dichos inmuebles (principalmente en el ambito
de las Haciendas Locales).

* Laley 11/2021 ha establecido que, a partir del 1 de enero de 2022, los
inmuebles se computaran en la base imponible del ISD y del ITPO por su
valor de referencia (y no por su valor de mercado, como venia siendo

habitual).

e Sin embargo, el VR no tiene relevancia juridica alguna en el ambito de |la
tributacion local.

AT Fl valor catastral sigue vigente (en IBI, IVTNU, IRPF, etc.).
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¢Como se determina el VR?

La DF32 de la LCI establece el siguiente procedimiento:

, ‘ - ’ .
e A partir de ellos datos recabados de fedatarios, la DGC elaborara el Informe Anual del
Mercado Inmobiliario y el mapa de valores homogéneos, en los que asignara mddulos

de valor medio de los inmuebles )

~
e Para que el VR no supere el valor de mercado, por Orden de la Ministra de Hacienda se
fijara el factor de minoracién al mercado

J

: . : - : N
e Con base en lo anterior, la DGC aprobara, mediante resolucion publicada antes del 30
de octubre, los elementos precisos para la determinacién del valor de referencia de
cada inmueble (en la forma en la que reglamentariamente se determine)

* En los 20 primeros dias de diciembre, la DGC publicara en el BOE' anuncio informativo
para general conocimiento de los valores de referencia de cada inmueble, que, podran
ser consultados de forma permanente a través de la Sede Electrdnica del Catastro
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e puede impugnar el procedimiento?

Mercado Inmobiliario y el mapa de valores homogéneos, en los que asignara mddulos

e A partir de ellos datos recabados de fedatarios, la DGC elaborara el Informe Anual del ) 0
de valor medio de los inmuebles N

J/

~
e Para que el VR no supere el valor de mercado, por Orden de la Ministra de Hacienda se
fijara el factor de minoracién al mercado

J

: . : - : N
e Con base en lo anterior, la DGC aprobara, mediante resolucion publicada antes del 30
de octubre, los elementos precisos para la determinacién del valor de referencia de
cada inmueble (en la forma en la que reglamentariamente se determine)

para general conocimiento de los valores de referencia de cada inmueble, que, podran

* En los 20 primeros dias de diciembre, la DGC publicara en el BOE' anuncio informativo No
ser consultados de forma permanente a través de la Sede Electrdnica del Catastro
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éDonde y como se aplica el VR?

* En el Impuesto sobre Sucesiones y en el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales Onerosas. La Ley 11/2021 modifica los articulos 9 de la LISD y
10 del TRITPAIJD, que ahora disponen lo siguiente :

 “2. A efectos de este impuesto, salvo que resulte de aplicacion alguna de las
reglas contenidas en los articulos siguientes, se considerara valor de los
bienes y derechos su valor de mercado {(...).”

 “3. En el caso de los bienes inmuebles, su valor sera el VR previsto en la
normativa requladora del catastro inmobiliario, a la fecha de devengo.

No obstante, si el valor del bien inmueble declarado por los interesados, el
precio o contraprestacion pactada, o ambos son superiores a su VR, se

UATD tomara como base imponible la mayor de estas magnitudes”.
Pérez-Llorca
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¢Esta limitada la impugnacion del VR?

* Laley 11/2021 modifica los articulos 9 de la LISD y 10 del TRITPAIJD, que
ahora disponen (apdo. 4 y 3) lo siguiente:

 “FIVR solo se podra impugnar cuando se recurra la liquidacion que en su
caso realicé la Administracion tributaria o con ocasion de la solicitud de
rectificacion de la autoliquidacion, conforme a los procedimientos
regulados en la LGT.
Cuando los obligados tributarios consideren que la determinacion del valor

de referencia ha perjudicado sus intereses legitimos, podran solicitar la
rectificacion de la autoliquidacion impugnando dicho valor de referencia”.

LA
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é¢Se puede impugnar el VR en el IP?

e Elarticulo quinto de la Ley 11/2021 modifica el articulo 10.Uno de la LIP, en
el que se regula la base imponible, y dispone que los inmuebles deberan
ser computados:

* “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”.

* Algunos autores consideraron inconstitucional que se aplicarael VR al IPy
no pudiera impugnarse. En nuestra opinion, esa aplicacion solo se
produciria previa liquidacion en ISD o ITPO, por lo que la reforma pretende
dejar la regulacion con el mismo significado que tenia antes.

LA
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éSe puede impugnar el VR en el IRPF e IIVTNU?

 En el IRPF no se preve la aplicacion del VR ni, por tanto, la posibilidad de su
impugnacion. Pero en la practica si afectara al contribuyente cuando tenga
una GPP y la transmision sea gratuita, en cuyo caso su valor se identificara
con el de ISD, que sera el VR en caso de inmuebles.

* Lo mismo sucede en el IIVTNU, tras el RDLey 26/2021, en caso de
transmision onerosa (si se utiliza el valor comprobado en ITPO) o en caso
de transmision gratuita (si se utiliza el valor declarado en ISD)

* En esos casos, creemos que no se puede negar al contribuyente el derecho
de impugnacion. Se trata de un olvido del legislador, que obligara a
reformar la ley.

LA
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e 7

Procedimiento: recurso de reposicion

* La nueva regulacion de |a Bl del ISD y del ITPO contiene, ademas, reglas
especificas para la impugnacion del VR a través del recurso de reposicion
(RR) o reclamaciones econdmico-administrativas (REA).

* RR: “la Administracion tributaria resolvera previo informe preceptivo y
vinculante de la Direccion General de Catastro, que ratifique o corrija el
citado valor, a la vista de la documentacion aportada”. Efectos:

a) Fortalece la relevancia del RR (potestativo vs obligatorio)

b) Establece un procedimiento complejo que dificilmente se resolvera en
un mes

c) Altera las competencias en materia de tributos cedidos.
LA
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Procedimiento: REA

 REA:la DGC “emitira 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 una reclamacion
economico-administrativa”. Critica:

a) No determina la relevancia juridica del informe de la DGC

b) No establece cuando se solicitara el informe (la interposicion de REA no
permite conocer las causas de impugnacion)

c) No dice cdmo debera elaborarse el informe, si la DGC desconoce las
causas de impugnacion

d) No regula cuando en qué fase se aportara el informe al TEA
LA
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Procedimiento: rectificacion de autoliquidaciones

e Sera un cauce habitual, porque el contribuyente que no declare el VR

estara incumpliendo las reglas de liquidacion del impuesto y podria
cometer una infraccion del art. 191 LGT.

* Puede ser desventajoso para el contribuyente por su incidencia en el
lIVTNU...

* Para estos supuestos se establecen las mismas reglas que para el RR, por lo
que reiteramos lo expuesto anteriormente.

LA
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¢Cual debe ser el objeto del recurso?

* Hemos visto que la base imponible de los impuestos referidos es, en
principio, “el valor de mercado”.

* Pero ese mismo precepto dispone que esa regla general resultara
inaplicable en los supuestos de transmision de inmuebles, porque en esos
casos “su valor sera el valor de referencia previsto en la normativa
reguladora del catastro inmobiliario a la fecha del devengo”

* Ello tiene una enorme relevancia juridica, porque limita enormemente las
posibilidades de recurso. Nos encontramos ante una “regla de valoracion”,
similar a la aplicable en otros impuestos del sistema tributario (valoracion
de acciones en IRPF o usufructos en ITPO)

LA
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¢Es viable invocar la ilegalidad?

Se invierte por tanto la carga de la prueba, y ello dificulta el éxito del
recurso, que tendra por objeto demostrar la inaptitud del VR para medir la
capacidad econdmica.

Hitos en la jurisprudencia (del TS, pero con fundamento constitucional):

— STS de 23/05/2018: “El método de comprobacion consistente en la estimacion
por referencia a valores catastrales, multiplicados por indices o coeficientes no
es idoneo, por su generalidad y falta de relacion con el bien concreto de cuya
estimacion se trata, para la valoracion de bienes inmuebles en aquellos
impuestos en que la base imponible viene determinada legalmente por su valor
real...”

— STS de 10/03/2020, sobre valoracién del ajuar doméstico en ISD

Pérez-Llorca
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¢Es viable invocar la ilegalidad?

 ElVR se determinara “de forma objetiva y con el limite del valor de
mercado, a partir de los datos obrantes en el Catastro”.

* Por tanto, el VR se puede impugnar por entender que:
— (i) no se determind de forma objetiva;
— (ii) supera el valor de mercado; o

— (iii) se cuantifico sin tomar en consideracion los datos obrantes en el
Catastro.

 Todas esas circunstancias son dificiles de acreditar. Quizas la menos dificil
es que el VR supera el valor de mercado...

e ¢Cabria utilizar la TPC? En mi opinion, no.
LA
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éComo es el VR en 2022?

* En 2022 entraron en vigor los VR, por lo que ya resulta de aplicacion todo el
régimen anteriormente explicado. De momento, sélo se han calculado VR
para inmuebles urbanos de uso residencial y garajes, y para rusticos.

e Los resultados... heterogéneos:
— en Madrid, parece que en torno al 60% del valor de mercado;
— en otros lugares (y en rustica) parece que superan el valor de mercado

e Supuesto practico: inmueble de un gran municipio de Galicia:

— Valor catastral: 48.000 €
— Valor de mercado en diciembre de 2020: 159.000 (VC x 3)

— El comprador pagd 240.000 €

1A - EI'VR hasido de 330.000 €
Pérez-Llorca
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éExisten ilegalidades especificas de 2022?

e Si, muchas!. Empezando por el procedimiento de determinacion del VR:

* La DGC elaborara el Informe Anual del Mercado Inmobiliario y el mapa de valores
homogéneos, en los que asignara mddulos de valor medio de los inmuebles

Se publico el 14 de octubre

La OM se aprobo 7 dias antes

¢ Una Orden de la Ministra de Hacienda se fijara el factor de minoraciéon al mercado .
de publicarse el Informe

¢ La DGC aprobard, mediante resolucién publicada antes del 30 de octubre, los
elementos precisos para la determinacion del valor de referencia de cada inmueble
(en la forma en la que reglamentariamente se determine)

Se publico el 11 de noviembre

Todavia no hay reglamento

® En los 20 primeros dias de diciembre, la DGC publicard en el BOE' anuncio informativo
de los valores de referencia de cada inmueble

Se publico el 22 de diciembre

¥ ¥
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El incumplimiento del periodo computable

* El Informe Anual del Mercado Inmobiliario dice que “son objeto del informe
las compraventas senaladas, efectivamente realizadas entre el 1 de julio de
2019y el 30 de junio de 2021".

* Ello contradice la LCl y las propias Circulares de |la Direccion General del
Catastro, que disponen que “El ambito temporal de los informes abarcara
dos anos naturales completos”.

LA
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Falta de fiabilidad del VR de 2022

* ElInforme Anual del Mercado Inmobiliario dice en su pagina 9 que las
transacciones consideradas han sido 563.309 compraventas

* Por tanto, se establece el valor de referencia, general y objetivo, de todos
los inmuebles de todo el territorio nacional (37.232.472 de inmuebles) a
partir de una muestra de operaciones que afectan al 1,6 % de los mismos
(563.309 transacciones).

 Ademas, son datos de transmisiones realizadas entre julio 2019 y julio 2021

* Recordemos que la STC 182/2021 declard que vulneraba el principio de
capacidad econdmica un “sistema objetivo y obligatorio de determinacion
de la base imponible, por ser ajeno a la realidad del mercado inmobiliario y

de |a crisis economica”.
LA
Pérez-Llorca
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Falta de transparencia del VR de 2022

* ElInforme Anual del Mercado Inmobiliario dice en su pagina 9 que las
transacciones consideradas han sido 563.309 compraventas

* Pero previamente afirma que el IAMI refleja el analisis realizado “sobre
830.612 compraventas de inmuebles residenciales y 315.069 compraventas
de inmuebles urbanos de garaje-aparcamiento”.

* Eso significa que se han descartado, como poco, el 30% de los datos (el 50%
si agregamos residencial y garaje). El argumento de ese descarte (que no es
un fundamento juridico reglado) es la conveniencia de excluir del calculo
las “compraventas de inmuebles atipicos” y las “compraventas de
inmuebles con precios notoriamente anomalos”

LA
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El incumplimiento de las normas de valoracion

 La DF92 LCl dispone que, hasta que no tenga lugar el desarrollo
reglamentario, “los criterios y reglas de calculo se ajustaran a lo previsto en
las normas técnicas de valoracion y cuadro marco de valores del suelo y de
las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes
inmuebles de naturaleza urbana”.

* Sin embargo, el IAMI se aparta de lo dispuesto en algunas normas de
valoracién contenidas en el RD 1020/1993 para determinar el valor
catastral. Por ejemplo, en la Norma 10, se establecen 7 coeficientes de
ponderacion, pero el Informe solo contempla 2 (ignorando, por ejemplo,
los coeficientes c, por forma irregular, y f, por inedificabilidad temporal).

LA
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La desconsideracion de factores cruciales

* |nexistencia de ascensor: lo pondera con el coeficiente 0,9 sin tomar en
consideracion la altura del inmueble

* Bajaincidencia inmobiliaria: la pondera con el coeficiente 0,9 cuando
supone que existen pocas transmisiones y por ello deberia renunciarse a
calcular el VR

 No se ponderan otros factores relevantes para la valoracion, como:
— Orientacion del inmueble:
— Existencia de arrendatario de larga duracion
— Vecindario molesto o ruidoso

LA
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Inconstitucionalidad: ppo. capacidad econdmica

* Ya hemos visto la incorrecta medicion del valor de los inmuebles por el VR,
pero queria destacar dos factores especialmente relevantes:

— No pueden considerarse valores comparables las compraventas
realizadas 3 anos antes.

— No resulta fiable una muestra que representa solo el 1’5% de los
inmuebles

— No es admisible que el contribuyente no pueda conocer las
transacciones que la Administracion consideré comparables, porque le
priva de la posibilidad de negar la comparacion

LA
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Inconstitucionalidad: ppo. capacidad econdmica

— Y, sobre todo, estamos en un supuesto incompatible con el principio de
capacidad econdmica segun la doctrina contenida en la STC 182/2021
“En consecuencia, el mantenimiento del actual sistema objetivo y
obligatorio de determinacion de la base imponible, por ser ajeno a la
realidad del mercado inmobiliario y de la crisis economica y, por tanto,
al margen de la capacidad econdomica gravada por el impuesto y
demostrada por el contribuyente, vulnera el principio de capacidad
economica como criterio de imposicion

LA
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Inconstitucionalidad: ppo. seguridad juridica

 ElVR debe estar aprobado antes del 1 de enero del ano en que se aplica.

* Pero la publicacion tiene lugar en una pagina web, que es un “soporte
dinamico” que no garantiza la inalterabilidad de los datos.

* Enun Estado de Derecho, no se duda de que la Administracion no
modificara los datos, salvo instruccion del correspondiente procedimiento.

* Perolo cierto es que la DGC tiene unos protocolos de actuacion menos
rigurosos que la Administracion Tributaria, y existen evidencias de que se
han producido modificaciones de datos inaudita parte, lo que constituye
una flagrante violacion del principio de seguridad juridica.

LA
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Inconstitucionalidad: ppo. legalidad

* El principio de reserva de ley segun el articulo 31 CE

 STC6/1983, de 4 de febrero, en la que se establecié que “la reserva de ley
hay que entenderla referida a los criterios o principios con arreglo a los
cuales se ha de regir la materia tributacion: La creacion ex novo de un
tributo y la determinacion de los elementos esenciales o configuradores
del mismo, que pertenecen siempre al plano o nivel de la ley y no pueden
dejarse nunca a la legislacion delegada y menos todavia a la potestad

reglamentaria”.

LA
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Inconstitucionalidad: ppo. legalidad

 Reserva de ley absoluta y relativa

e STC221/1992, de 11 de diciembre: “Este Tribunal ha precisado en diversas
ocasiones el contenido y alcance del principio de reserva de ley en materia
tributaria recogido en el articulo 31.3 de la Constitucion Espanola. Nuestra
Constitucion se ha pronunciado en esta materia de una manera flexible,
descartando el establecimiento de una reserva absoluta, como la existente
respecto a otros sectores del ordenamiento, y ha optado por incorporar
una reserva relativa. La citada reserva comprende la creacion ex novo de
un tributo y la determinacion de los elementos esenciales o configuradores
del mismo, que pertenecen siempre al plano o nivel de la ley y no pueden

dejarse nunca a la legislacion delegada y menos todavia a la potestad
VALl __glamentaria (SSTC 6/1983 y 19/1987)”.

DEMADRID Pérez-Llorca
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Inconstitucionalidad: ppo. legalidad

 Reserva de ley para la base imponible

e STC221/1992, de 11 de diciembre: “en un sistema tributario moderno la
base imponible puede estar integrada por una pluralidad de factores de
muy diversa naturaleza cuya fijacion requiere, en ocasiones, complejas
operaciones técnicas. Ello explica que el legislador remita a normas
reglamentarias la concreta determinacion de algunos de los elementos
configuradores de la base. Se hace asi preciso determinar cual es el
ambito de la requlacion de la base imponible que debe quedar
necesariamente reservado al legislador; andlisis que debe llevarse a cabo
en funcion de las circunstancias de cada caso concreto y a partir de la

naturaleza y objeto del tributo de que se trata”.
LA

| UNIVERSIDAD AUTONOMA | 5
UNIVERSIDAD AUTONOMA Pérez-Llorca

DE MADRID

29



Inconstitucionalidad: ppo. legalidad

* Desarrollo reglamentario de la regulacion legal de |a B

 LaSTC 102/2005, de 20 de abril, “la reserva establecida en el art. 31.3 CE
no excluye la posibilidad de que la ley pueda contener remisiones a normas
infraordenadas, siempre que tales remisiones no provoquen, por su
indeterminacion, una degradacion de la reserva formulada por la
Constitucion en favor del legislador (...). Y es asi porque, como dijimos en la
STC 19/1987, de 17 de febrero (...), los arts. 31.3 y 133.1 CE no permiten "un
pleno desapoderamiento del legislador" en favor de organos distintos de
los parlamentarios para "la determinacion de un elemento esencial en la
definicion de los tributos", no consienten "habilitaciones indeterminadas

para la configuracion de los elementos esenciales de los tributos" (FJ 5)”.
LA
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