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"En caso de que el contribuyente no considere acertado o
correcto el valor de referencia y declare por un valor
inferior Hacienda comprobara tal hecho e iniciara el
correspondiente expediente sancionador”

En una época modificaciones sustanciales en lo que respecta a gravamenes que afectan a
los inmuebles, si ya hemos asistido a una revolucion con la plusvalia, ahora le toca al
valor catastral y, por ende, a los impuestos asociados al mismo.

Antecedentes

El catastro como registro o censo de los bienes inmuebles nace en la Antigua Roma ante
la necesidad de tener registradas las propiedades de los ciudadanos y garantizar su
propiedad sobre las mismas, asi como y exigir el pago de tributos por dicha prerrogativa.

Actualmente es un organismo dependiente de la Administracién Central y en concreto del
Ministerio de Hacienda. Contiene una serie de datos concretos de cada inmueble, entre
ellos propietario, uso, superficie y valor. Es necesario de cara a otorgar seguridad a los
propietarios, para la ordenacion urbana y también, para el cumplimiento de obligaciones
fiscales.



Fiscalidad

Los Impuestos de Sucesiones y Donaciones (ISD) Actos Juridicos Documentados (AJD)
e Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (ITP) tenian en comun el uso del concepto
“valor real” del inmueble, a la hora de determinar la base imponible a pagar en los actos
juridicos de compra, donacion y herencia con un inmueble de por medio.

Este “valor real” al ser entendido como un término muy difuso y plenamente teérico ya
que corresponderia al precio que se abonaria si el mismo fuera objeto de una teodrica
compraventa, historicamente ha estado rodeado de problemas y litigiosidad al no tener
por qué corresponderse con el precio real de la transaccidon concreta.

Con estos antecedentes se aprobo en Julio de 2021 la Ley 11/2021 de medidas de

prevencion v lucha contra el fraude, la misma modifica la base imponible de
dichos impuestos al sustituir el valor real por el denominado valor de referencia catastral.
Este valor tendra como limite el valor del mercado que tenga el inmueble y lo calculara
el catastro de manera individualizada a través del analisis de los precios comunicados por
los fedatarios publicos en las compraventas inmobiliarias efectuadas en la zona donde se
situa la finca, eliminando a priori la necesidad de que Hacienda compruebe el valor real
in situ.

Con el fin de que el valor de referencia de los inmuebles no supere el valor de mercado
se fijara, mediante orden de la ministra de Hacienda, un factor de minoracién al mercado

para los bienes de una misma clase, este afno dicho factor sera de 0,9.

Problematica

Asi las cosas, queda claro que el contribuyente que compre, done o herede un inmueble
a partir del 1 de enero de 2021, debera utilizar el valor de referencia siempre y cuando
este sea superior al valor de compraventa o precio real de la transaccion (en caso contrario
se utilizarian estos guarismos en la base imponible), es decir serd la propia
Administracion la que le diga al ciudadano cuéanto vale su casa, sin tener en cuenta el
valor de transaccion e impidiendo tributar por el precio efectivo si se situa fuera de un
valor de mercado tedrico por parte del propietario.

En caso de que el contribuyente no considere acertado o correcto el valor de referencia y
declare por un valor inferior Hacienda comprobara tal hecho e iniciara el correspondiente
expediente sancionador, a esta circunstancia se le anade la inversion de la carga
probatoria, corriendo a cargo del ciudadano.


https://global.economistjurist.es/BDI/legislacion/legislaciongeneral/emergentelegislacion.php?id=3064269
https://global.economistjurist.es/BDI/legislacion/legislaciongeneral/emergentelegislacion.php?id=3064269
https://www.economistjurist.es/noticias-juridicas/cuatro-advertencias-sobre-el-nuevo-valor-de-referencia-de-catastro/

Opciones legales

Ante esta circunstancia ;qué podemos ofrecer a nuestro cliente?

Acudimos a la legislacion para conocer las opciones, disponen las Leyes del [TP y la
del ISD en sus articulos 10.3 y 9.4 respectivamente lo siguiente:

El valor de referencia solo se podra impugnar cuando se recurra la
liguidacion que en su caso realice la Administracion Tributaria o con
ocasion de la solicitud de rectificacion de la autoliquidacion, conforme a
los procedimientos regulados en la Ley 58/2003, de 17 de diciembre,
General Tributaria.”

Es decir, o recurrimos la liquidacion, o solicitamos una rectificacion:

o Laprimera opcién conllevaria tributar por un valor que legalmente
no es el correcto, y recurrir la resolucién de la administracion
cuando nos llegue. Personalmente es la menos acertada, ya que
conlleva la posibilidad de ser sancionado igualmente con el
anadido de tener que abonar intereses de demora.

o La solucién mas acertada es cumplir y luego recurrir, es decir
liquidar los impuestos en base al valor de referencia, aunque no
estemos de acuerdo, y luego solicitar la rectificaciéon de la
autoliquidacién la cual, en caso de ser estimada, conllevara la
devolucién de lo pagado en exceso.
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