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NORMATIVA

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

> Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales.

>  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 elusion fiscal que inciden directamente en el funcionamiento del mercado interior, de
modificacion de diversas normas tributarias y en materia de regulacién del juego.

> Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

> Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

>  Ley 19/1991, de 6 de junio, del Impuesto sobre el Patrimonio.

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

> Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial
de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio.

>  Anuncio de la Direccién General del Catastro para general conocimiento de los valores de referencia de :
los bienes inmuebles urbanos (BOE: 22-12-2021).
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Origenes del proyecto de “valor de referencia”

» Proyecto de naturaleza técnica, autoimpuesto por la Direccion General del Catastro, sin recono
legal.

» Tiene su origen en la dificultad del mantenimiento de los valores catastrales de los mmuebles urk
correspondencia con los valores de mercado.

» Persigue garantizar el conocimiento permanente del mercado inmobiliario, desligando los trabajos t
necesarias para ello de los planes de trabajos de valoracion colectiva de caracter general.

Puesta a disposicion de la AEAT y de las CCAA de un

valor informativo (articulo 90 de la LGT, deber de informacion de valor de los Bl a efectos fiscales)/f‘l.:-'

» 2016: La Consejeria de Hacienda y Administraciones Publicas de Castilla - La Mancha aprueba as no
aplicacion del medio de comprobacion de valores por precios medios de mercado a los bienes i
naturaleza urbana en el ambito del ISD y del ITPAJD: '
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Ley de Presupuestos Generales del Estado (4

» Creacion del valor de referencia..

» Parte de la descripcion catastral de los inmuebles.

» Valor informativo, con fines de transparencia, sin efectos fiscales. .

Sentencia del Tribunal Supremo 843/2018, de 23 de mayb ;

Ellntenesadonoestaobllgadoaacredltarqseelvalormeﬁguraenladeclaracnonoautohqmdaclondel'
con el valor real, siendo la Administracion la que debe probar esa falta de coincidencia.

Octubre de 2018: Tramite de informacion publica del Anteproyecto de
]
fraude e

~ 2019: Analisis de alternativas en el Consejo Superior parz
- Direccion y Coordinacion de la Gestion Tributaria
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LEY 6/2018 PRESUPUESTOS GENERALES 2018

Se introduce una nueva disposicion final tercera en el Texto Refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario, con la siguiente redaccion:

«Disposicion final tercera. Valor de referencia de mercado.

En la forma en la que reglamentariamente se determine, 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 analisis de los precios comunicados por los fedatarios publicos en las :;#;
transacciones inmobiliarias efectuadas, contrastados con las restantes fuentes de
informacion de que disponga.

A estos efectos, elaborara un mapa de valores que contendra la delimitacion de 2mbitos
territoriales homogéneos de valoracion, a los que asignara modulos de valor de los
productos inmobiliarios representativos en dichos ambitos, y que se publicara con
periodicidad minima anual, previa resolucion, en la sede electronica de la Direccion
General del Catastro.»
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2020: Proyecto de Ley de medidas de

prevencion y lucha contra el fraude fiscal,

de transposicion de la Directiva (UE) 2016/1164, del Consejo, de 12 de julio de
2016, por la que se establecen normas contra las practicas de elusion fiscal que
inciden directamente en el funcionamiento del mercado interior, de
modificacion de diversas normas tributarias y en materia de regulacion del juego

:::::

2021: Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de .
prevencion y lucha contra el fraude fiscal, de |

transposicion de la Directiva (UE) 2016/1164, del
Consejo, de 12 de julio de 2016, por la que se |
establecen normas contra las practicas de elusion fiscal =~
que inciden directamente en el funcionamientodel -~ .
mercado interior, de modificacion de diversas normas
tributarias y en materia de regulacion del juego
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Modificacion de la base imponible del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documet

Modificacion de la base imponible del Impuesto sobre |
Sucesiones y Donaciones

Modificacion de la Ley del Mercado de Valores

Derivada en IRPF (ganancias y perdidas patrimoniales a tltui

015:

(garantias técnico-juridicas del procedimiento de dete;r"
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CONCEPTO VRC

La disposicion final tercera del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, =
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, regula el valor de =
referencia de los bienes inmuebles, como una de las caracteristicas economicas de su [
descripcion catastral.

El valor de referencia es el determinado por la Direccion General del Catastro como
resultado del analisis de los precios de todas las compraventas inmobiliarias que se [
realizan ante fedatario. Asi, el valor de referencia de los inmuebles se determinara, |
anualmente, por aplicacién de modulos de valor medio, basados en los precios de todas |
las compraventas de inmuebles efectivamente realizadas ante fedatario y obtenidos en el ©
marco de informes anuales del mercado inmobiliario, en funcion de las caracteristicas
catastrales de cada inmueble.

En todo caso, esta Ley sefiala que ¢l valor de referencia se determinara con el limite del
valor de mercado, sin que pueda superarlo, y con este objeto se fijaran, mediante Orden
de la Ministra de Hacienda, factores de minoracion para los bienes de una misma clase.




ssonemistas 2- CONCEPTO "VRC" (lI)

12
VALOR DE REFERENCIA DEL CATASTRO:

2 Es un concepto NUEVO, con un nuevo modelo técnico y juridico d
determinacion. Ruptura con “valores de referencia” anteriores.

0 El valor de referencia de un inmueble es una de las caractenisticas T
economicas de su descripcion catastral y convive con el valor catastr

2 No afecta a los valores catastrales vigentes en modo alguno. e
0 Su existencia no implica impacto fiscal por si misma.
2 Puede no existir. Fi

1 Solo es impugnable cuando tiene efecto fiscal (nuevo titular catastraL)
perjuicio de la proteccion de los derechos de los titulares catastrale e
actuales, por los procedimientos actualmente previstos en la no
catastral.
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13
VALOR DE REFERENCIA DEL CATASTRO:

» Es el determinado objetivamente por la Direccion General del,

como resultado del analisis de los precios de todas las comprave
inmuebles que se realizan ante fedatario,

Los Notarios comunican diariamente a la Direccion General del Catastro los precios asociados a 10
hechos, actos y negocios con trascendencia real, gracias a la constancia de |a referencia catastra
documentos. Se tratan con el mismo rigor técnico-juridico que el resto de la informacion catas
integrandolos en los procedimientos catastrales y vinculandolos a la descripcion catastral =~

en funcion de los datos obrantes en el Catastro. gy
Completitud de la base de datos catastal

Presuncion de certeza legalmente reconocida.
Obligacion tributaria de declaracion en correspondencia con la realidad inmobiliaria.
Mantenimiento permanente (con colaboracion de ayuntamientos).

Mecanismos de correccion a disposicion de los titulares catastrales.

Actuaciones de oficio (planes de regularizacion, inspeccion, subsanacion de disc .
Seguridad juridica: objetividad. |
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14|
VALOR DE REFERENCIA DEL CATASTRO:

» El valor de referencia de los inmuebles se determinara,

ano a ano,

por aplicacion de modulos de valor medio, MVM 'szsss':

xxxxx

obtenidos en el marco de los informes anuales del mercado lnmobll
que elabora la Direccion General del Catastro. -

» Estos modulos se aSIgnaran a los productos lnmoblllanos representat

de valoracion, ATH.

y se corresponderan con los precios medios de las compraven,ta’s;ﬁ'.i
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45|
VALOR DE REFERENCIA DEL CATASTRO:

» Los modulos de valor medio MVM aplicables en cada caso

......

se publicaran en forma de mapas de valores, L
en la Sede Electronica del Catastro. |

;

2 que se someteran a tramite de audiencia previa a su aprobacion, y q
recurribles en la via economico-administrativa (reposicion potesta '

-
-y
®
4
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16|
VALOR DE REFERENCIA DEL CATASTRO:

El valor de referencia no superara el valor de mercado.

Para ello, se aplicara un factor de minoracion en su determinacion.
» El factor de minoracion es 0,9. |

|

» Este coeficiente puede ser modificado en funcion de la dinamica de mercado. -

i

Es de sefialar la clara diferencia entre los valores catastrales y los valores de referencia. A pesar d¢
ambos conviven como descripciones economicas de los inmuebles, sirven a distintos efectos fiscales
(tenencia vs. adquisicion de inmuebles) y se determinan por procedimientos distintos, pero sobl
su actualizacion y los automatismos de correccion con las desviaciones del mercado son clarame
diferentes.

Enel caso de los valores de referencia, su detenninacidn y actualizacion es como minimo :

referencia (determinacion a partir de modulos de valor medio, resultantes de{ analms Cb'
compraventas producidas ante fedatario). ,
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Actuaciones necesarias para la determinacion de
los valores de referencia:

1. Informe anual del mercado
que recogera las conclusiones del analisis de los precios de todas las compra
inmuebles efectuadas en escritura publica.

2. Mapa de valores |
Delimitacion de ambitos territoriales homogéneos de valoracion, a los ¢

asignaran modulos de valor medio de los productos inmobiliarios representativbs

3. Resolucion con los elementos necesarios para la determinacion de los valores

referencia individualizados ﬂRAMITACION DE PROCEDIMIENTO)

4. Individualizacion de los mddulos de valor medio en funcion de los datos obrantes
Catastro - aprec1ac16n de circunstancias especificas de los inmuebles. :

5. Aplicacion del factor de minoracion




economistas 3. PROCEDIMIENTO TECNICO "VRC" (ll)

m by "o T *e °e
Actuaciones necesarias para la determinacion de
los valores de referencia: |

\

MODULOS DE VALOR MEDIO: Informes anuales del mercado y mapas de valores i

PUBLICADOS EL 14 DE OCTUBRE DE 2021

Resoluciones sobre elementos necesarios para la determinacion de los valores de re
individualizados "

PROPUESTAS PUBLICADAS DEL 14 DE OCTUBRE AL 4 DE HOVIEMBRE
TRAMITES DE AUDIENCIA COLECTIVA DEL 14 DE OCTUBRE AL 4 DE 1OVIEMBRE
(AHUHNCIOS APERTURA DE TRAMITE: BOE DEL DIA 13 DE OCTUBRE)

(AHUNCIOS AMPLIACION PLAZO ALEGACIONES: BOE DEL 25 DE OCTUBRE)
APROBACIOIN RESOLUCIOHNES: 10 DE HOVIEMBRE

EDICTOS DE PUBLICACIOH: 11 DE NOVIEMBRE
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Colegio de Valencia
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de Valencia

‘i " sede Electrénica del Catastro
B »

51 . valor de Referencia

PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DE LOS VALORES DE REFERENCIA DE LOS INMUEBLES URBANOS >
Preguntas y respuestas frecuentes
Anuncio de apertura del tramite de audiencia colectiva previo a la aprobacion de la Resolucion de la Publicacién 13 de Octubre de 2021

Direccién General del Catastro sobre elementos precisos para la determinacidn de los valores de
referencia de los inmuebles urbanos del ejercicio 2022

Anuncio de ampliacion del plazo del trémite de audienda colectiva previo a la aprobadon de la Publicacién 25 de Octubre de 2021
Resolucion de la Direccidn General del Catastro sobre elementos precisos para |a determinacion de
los valores de referencia de los inmuebles urbanos del ejercicio 2022.

Propuesta de resolucién de la Direccidn General del Catastro sobre elementos precisos para la Publicacién 14 de Octubre de 2021
determinacion de los valores de referencia de los Inmuebles urbanos del ejercicio 2022,

Orden Ministerial por la que se aprueban los factores de minoraciédn aplicables para la determinacion Publicacién 14 de Octubre de 2021
de los valores de referencia

Edicto de publicadidn de la aprobacion de la Resoluddn de elementos precisos para la determinacion Publicadién 11 de Noviembre de 2021
del valor de referencia

Resolucion de la Direccion General del Catastro sobre elementos precisos para |a determinacion de Publicadién 11 de Noviembre de 2021

los valores de referencia de los inmuebles urbanos del ejercicio 2022.

Enlace a Presentacién de recursos de reposicion

Enlace a Presentacién de recdamaciones econdmico-administrativas

Anuncio Informativo para general conodimiento de los valores de referencia del ejercicio 2022 Publicacién 22 de Didembre de 2021

Consulta de valor de referencia
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ANUNCIO INFORMATIVO PARA GENERAL CONOCIMIENTO DEL VALOR DE
REFERENCIA DE LOS INMUEBLES PUBLICADO EN BOE

B@E BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Fias

V. Anuncios
B. Otros anuncios oficiales
MINISTERIO DE HACIENDA Y FUNCION PUBLICA

91671 Anuncio de la Direccion General del Catastro para general
conocimiento de los valores de referencia de los bienes inmuebles
urbanos.

De conformidad con lo establecido en la disposicion final tercera del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, se procede a anunciar que |os valores de
referencia determinados conforme a la Resolucion de 10 de noviembre de 2021,
de |a Direccion General del Catastro, sobre elementos precisos para la
determinacion de los valores de referencia de los bienes inmuebles urbanos del
ejercicio 2022, podran ser consultados de forma permanente en la Sede
Electronica del Catastro (www.sedecatastro.gob.es) a partir del 1 de enero de
dicho ejercicio.
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14 DE OCTUBRE - EN ADELANTE
i‘i ® Sede Electronica del Catastro

Valor de Referencia

Preguntas y respuestas frecuentes

Consulta de valor de referencia

BIENES INMUEBLES URBANOS

Mapas de valores urbancs

Informe del Mercado Inmobilliario Urbano

Procedimiento para la determinacion de los valores de referenda de los inmuebles urbanocs

Consulta de valor de referencia

BIENES INMUEBLES RUSTICOS

Mapas de valores risticos

Informe del Mercado Inmobilliario Ristico

Procedimiento para la determinacion de los valores de referenda de los inmuebles risticos

& Consulta de valor de referencia

Publicacién 14 de Octubre de 2021

Publicacién 14 de Octubre de 2021

Publicacién 14 de Octubre de 2021

Publicacién 14 de Octubre de 2021

De forma separada para BIENES INMUEBLES URBANOS y BIENES INMUEBLES RUSTICOS, se incluyen los
accesos a los MAPAS DE VALORES y a los INFORMES ANUALES DEL MERCADO INMOBILIARIO URBANO, y
al PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DE LOS VALORES DE REFERENCIA de cada clase de

inmuebles.

El enlace de PREGUNTAS Y RESPUESTAS FRECUENTES conduce siempre al portal del Catastro en
Internet, donde se actualizara la informacion disponible, en funcion del momento en que nos

encontremos.
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* Sede Electrénica del Catastro
& Inicio

Valor de Referencia

< Volver

Refarancia catastral G5138604TFS3I6BN0001FS

Localizacion CL REAL N: 1 Escalera: T Planta: OD Puerta: 0OS
11180 ALCALA DE LOS GAZULES {CAD1Z)

Clase Urbano
Uso principal Residencial
Facha da valor a1/o1/2022
valor de Refarencia 145.278,53 €

CERTIFICADO DE VALOR DE REFERENCIA CERTIFICADO DE MOTIVACION DEL VALOR DE REFERENCIA

El certificado de valor de referencia, en caso de que éste no exista, sera CERTIFICADO DE IHEXISTEHNCIA
DE VALOR DE REFEREICIA.

El certificado de motivacion se puede descargar por cualquiera de los titulares catastrales del inmueble,
que asi se hayan identificado (con DHI y numero de soporte, certificado o cl@ve).

La diferencia entre ambos es que el certificado de motivacién detalla el calculo del valor de referencia
del inmueble, desglosando todos los coeficientes técnicos aplicados en la valoracion.
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Acceso con dotes de su DNIT / NIT
Loa cavoes metedo con * som sigetines

* Nomero de DNI / NIE
posamvan

* Nomero de soporte/[DESP/IXESP O

Validar DNI / Soporte

Acceso con otros sistemas

“ Certificado digital;  cones. oroz, otres,

LO‘ ClGWas SIN3e, S permarects,

Aunque el dato del valor de referencia no esta protegido, se
pide la identificacion de quien formula la consulta (por
razones de control y como medida disuasoria de consultas
masivas 0 indiscriminadas) por medio de DI y nimero de
soporte, certificado o cl@ve.

s tampus ranehes e ere blpear .

Para la consulta del valor de referencia de un inmueble se precisa incluir en la pantalla:

--Selectiane una finalidad--

Finalidad:

Fecha de valor: posterior a 1/1/2022, nunca superior a la fecha en curso.

Referencia catastral del inmueble (se incluye un enlace a “cémo conocer la referencia catastral”)

# Sede Flechiénica del Calastro
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e S “  CERTIFICACION CATASTRAL
=i ?issg:gﬁ;o:\usuu DIRECCION GEMERAL Sede Eectinica D E VA Lo R D E R E F E R E N C l A

DEl CATASTRO dei Cotcsro

Referencia catastral: 6149310VG4164G0008HX

| DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE e

Localizacidn: CL PINTOR VELAZQUEZ N°: 16 Escalera: 1 Planta: 05 Puerta: 01
18002 GRANADA [GRANADA]

Clase: Urbano

Uso principal: Residencial

Fecha de valor: 03/01/2022
Valor de referencia: 325.503,36

Este certificado refleja los datos incorporados a |a Base de Datos del Catastro.

Solicitante:  24173518N RODRIGUEZ VEGAZO ANDRES
Finalidad: Efectos informativos

Fecha de emision:  03/01/2022

PR A
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MBROCEDIMIENTO TECNICO "VRC" (X)

SICRETARIA DE EXTADO
CE MATHNDA
ol ¥ GOBERNO MINISTERIO
g DE ESPANA DE HACIENDA
a 2 ¥ FUNCION PUBLICA DRECTION GENELAL

CEL CATASTROD

CERTIFICACION CATASTRAL
DE VALOR DE REFERENCIA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia Catastral:

Municipio:

Localizacion:

Clase: Urbano / Rustico sin construccion

Fecha de valor:

Uso principal: -

Valor de referencia:

Este certificado refleja los datos incorporados a |la Base de Datos del Catastro.

Solicitante:
Finalidad:
Fecha de emision:
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. oo [ CERTIFICADO. MOTIVACION DEL CALCULO DEL VALOR DE REFERENCIA
CERTIFICADO DE MOTIVACIOH [ N

BIEMNES INMUEBLES URBAIOS

!
|

- iy

QA REFCRENVOA CATASTRAL o reTCs PORCENTAN O
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Colegio de Valencia

CERTIFICADO DE MOTJVACIOII
BIEMNES INMUEBLES RUSTICOS

SCIEWUATE SO = CERTIFICADO MOTIVACION DEL CALCULO DEL VALOR DE REFERENCIA
SOHMRA  beracinon soliciante:
T FUNCION PORLICA CRazCe T Seds Ci=ctsdnka Finalidad:
- ch] Catastro, Feche emision certificado:
IDENTIFICACION DEL BIEN INMUEBLE |
QAse REFTASONIA CATAS Tl MLTICTO FOLSOCNO TAMLTIA o FLTTRIUCIY (b
LOCALITACN STARA
DATOS DE VALORACION |
FROEA DE FUSLICALCION ENSIC IR LA RECSCLACION CON LOS ELIMES TOS FECHA DE FUBLICA CHON 0% S50 DLL MA A D0 ¥ ALOSES
FURA LA BETERMIACION DL VALOK DL REFIRANUA UL CONTIENE ATH ¥ MOGULOS [K VALOR

MSRCLO BEVALOR ACRUPACHON BE
-

arw DERCAENACION ATH AL (COBADENOM) MINICTNG (AM)

SO ™=
DE VALOK I VALOR

FUBPALCTIA AT (e CORS TR IeTS LN s ™ o -1 e s s =y s "=t WALCR =)
MODULD =
DE VALOR NIMERO vaior

SEPARCEIA ac - CRBTAICINES | FENDENTR s N o pe [ eea | e [ e e cs e NALOR )

FECHA DE VALOR TOTAL VALOR §) FACTOR DE MINORACION VALOR DE REFERENCIA )
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Caso particular de
certificacion: inexistencia
del valor de referencia

SECRFTARIA DE ESTADO -
| 2g¥E comumno mmmuooe B— CERTIFICACION CATASTRAL
< Ay pomCCOn GovAL DE VALOR DE REFERENCIA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral:

Municipio: ——
Localizacion:

Clase: Urbano / Rustico / Rustico sin construccion Fecha de valor: --/--/----

Uso principal: No existe valor de referencia

Este certificado refleja los datos incorporados a |la
Base de Datos del Catastro.

Solicitante:

Finalidad:

Fecha de emision:
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Colegio de Valencia

MAPAS DE VALORES URBANOS
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MAPAS DE VALORES URBANOS
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Mx
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Los MVM maddulos de valor medio a partir de los cuales se determinan ' l

le referencia se concluyen del analisis de todas las compraventas de in
- efectivamente producidas ante fedatario (integridad, completitud y ve

Informes del mercado inmobiliario:

Analisis realizado en dos escalas territoriales (Gerencias Regionales del Catastro
Subdireccion General de Valoracion e Inspeccion).

Conocimiento de las Juntas Tecnicas Territoriales de Coordinacion Inmobiliaria.

1

Informe previo de la Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria.

Transparencia de conclusiones (publicacion) ‘;
y accesibilidad de la informacion de los mapas de valores. i
2021:

830.612 compraventas de inmuebles urbanos residenciales

315.069 compraventas de inmuebles urbanos de garaje - aparcamient6

433,754 compraventas de inmuebles rusticos

Publicado sin incluir la informacion de las compraventas (articulo 95 de l_a-LGT)
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34
Resolucion de elementos para la determin

de los valores de referencia de los inmuebl
urbanos | '55555-55:

Ambito de aplicacion:

Determinacion de los valores de referencia de los
bienes inmuebles urbanos a efectos catastrales, w

. ubicados en los ambitos territoriales homogéneos de valoracion
. de los mapas de valores

- del Informe del mercado inmobiliario urbano de uso residencial y de garaje- aparcamlento
. Direccion General del Catastro.
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No obstante lo anterior, las siguientes situaciones podran implicar, en su caso, que el v
referencia de un bien inmueble no exista:

a) Cuando en el bien inmueble existan construcciones de usos industrial, oficinas, comercig
espectaculos, ocio y hosteleria, sanidad y beneficencia, culturales y religiosas o singula
que se trate de construcciones vinculadas a los usos residencial o de almacen-estaciona

b) Cuando el bien inmueble se ubique en suelos pendientes de desarrollo urbanistico o afect
inconcrecion urbanistica.

c) Cuando todas las construcciones del bien inmueble se encuentren en estado de conservacion

ruinoso, o la finca a la que pertenezca el inmueble se encuentre infraedificada a efectos
catastrales.

d) Cuando se trate de bienes inmuebles con precio de venta limitado administrativamente. |

e) Cuando se trate de bienes inmuebles de uso residencial, en los que no exista régimen legal que
regule la relacion entre propietario y ocupante (cuando ambos no sean coincidentes), y esl;o |
la libre disposicion del inmueble por parte del propietario. i
f) Cuando se trate de inmuebles que, ubicados en una zona afectada gravemente por una emerg
de proteccion civil, hayan sido dafiados fisicamente de forma directa por una catastrofe o
por causas naturales o derivadas de la accion humana, sea esta accidental o intencionad

T
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Bienes inmuebles urbanos

Necesidad de utilizacion de la normativa técnica de valoracion catastral (en
defecto de reglamento especifico).

Esta normativa obliga a utilizar dos componentes, suelo y construccion, para
valorar los inmuebles.

La normativa exige que el uso de la metodologia de valoracion catastral permita [z
reproduccion de los modulos de valor medio, sin superarlos (garantia de que los  °

valores de referencia derivan de los precios de las compraventas, a traves del uso
de los modulos de valor medio). L
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Bienes inmuebles urbanos

Del importe del modulo de valor medio, se detrae el coste de la construccio
producto inmobiliario representativo, para determinar el valor de suelo de z

Este valor de suelo de zona es aplicable para la valoracion de referencia de to
los inmuebles de cada zona.

La componente de construccion de cada inmueble se calcula por el método !
técnico catastral, a partir de un modulo basico de la construccion, por apllcamonff:_
de coeficientes que dependen de sus caracteristicas catastrales. jecccc

Lo que se hace es ponderar las diferencias entre las caracteristicas constructlvas

del inmueble a valorar, y las del producto inmobiliario representativo del ambito.

Asi, el modulo de valor medio se individualiza.
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Individualizacion del valor.

Circunstancias que afectan a la construccion:
antigiiedad;
estado de conservacion;

Circunstancias que afectan a la parcela:
fondo excesivo sobre aquel que permite agotar las condiciones de edificabilidad;
exceso de superficie de parcela sobre el doble de la minima permitida por el
planeamiento.

Circunstancias que afectan a todo el inmueble:
depreciacion funcional o inadecuacion en caso de construccion, diseno o instalaciones
que afecten gravemente a la funcionalidad o provoquen inadecuacion al uso de la
construccion - inexistencia de acceso a planta mediante ascensor en viviendas colectlvas
en primera planta o superior o plazas de garaje en primer sotano o inferior, acceso
rodado mediante monta-coches sin fines exclusivos de mejora de la eficiencia;
viviendas interiores; i
depreciacion economica por baja demanda del mercado inmobiliario en municipios de

baja o muy baja dinamica inmobiliaria; p
depreciacion economica por baja demanda del mercado inmobiliario de garaje-

aparcamiento. '
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egio de Valencia

Resolucion de elementos para la determine
de los valores de referencia de los inmuebl
rusticos sin construcciones |

-------
SINENE
xxxxx

Ambito de aplicacion:

Bienes inmuebles rusticos sin construccion. e
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No obstante lo anterior, las siguientes causas podran implicar, en su caso, que €
referencia de un inmueble no exista y no pueda ser certificado a una determinac

a)

b)

ISSENNRERTISSEE = Lo
-

Cuando el inmueble se encuentre en suelo urbanizable incluido en ambitos o0 s

ordenacion detallada, en suelos pendientes de desarrollo urbanistico o afectad
inconcrecion urbanistica. |

Cuando alguna de las subparcelas que forman parte del inmueble, no se correspond
productos inmobiliarios representativos.

Cuando las condiciones de compraventa libre entre partes independientes no puedan
reproducidas por alguna limitacion, y asi se justifique por la Direccion General del' t

|
{

emergencia de proteccion civil, hayan sido danados fisicamente de forma directa po’ '
catastrofe originada por causas naturales o derivadas de la accion humana, sea acy
intencionada.

Cuando el grado de actualizacion de los datos obrantes en el Catastro lmpl
valor de referencia.
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Individualizacion del valor.

Aptitud para la produccion:
en funcion de la pendiente de la subparcela

Superficie excesiva:
En funcion de la distribucion de superficies en cada agrupacion de cultivos

Circunstancia de concentracion parcelaria:
Aplicable a todas las parcelas de una zona concentrada.

Circunstancias de localizacion Yy socioeconomicas: {

En funcion del municipio (caracteristicas socioeconomicas) y el nimero de construcciones en
un radio de 300 metros.

Circunstancias de localizacion y agronomicas:

Inmuebles sin acceso directo a vias de comunicacion terrestre,

Afectados por condiciones que afectan a su aprovechamiento,

Inmuebles que requieren una inversion que conlleva trabajos de reestructuracion,
implantacion de infraestructuras, recuperacion o nueva implantacion del cultivo a pz
cultivo previo arbustivo o arboreo

-
ey
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Colegio de Valencia

ENTRADA EN VIGOR EL 01-01-2022

Por tanto, solo afecta a hechos imponibles devengados a partir de dicha fecha.

' No se aplica ni afecta a a hechos imponibles devengados hasta el 31 de diciembre de 2021,
aunque se presenten con posterioridad a la misma. Ni siquiera como medio de comprobaciéon de
. valores, rigiendo el valor declarado sin perjuicio de la comprobacion de valores que sabemos
que en los inmuebles, jurisprudencialmente esta circunscrita al medio de dictamen de perito de
. la administracion.

: En especial, en el ISD, no se aplican a las herencias ni donaciones devengadas antes del 1 de
enero de 2022. Y, al respecto, de acuerdo al art. 24.3 de la LISD:

I) Tanto en sucesiones como en donaciones y pactos sucesorios con atribuciones de presente:
«Toda adquisicion de bienes cuya efectividad se halle suspendida por la existencia de una
condicidon, un término, un fideicomiso o cualquier otra limitacion, se entendera siempre realizada
el dia en que dichas limitaciones desaparezcan». En consecuencia, en las adquisiciones
sucesivas como los fideicomisos de residuo es perfectamente posible que la adquisicion del
fiduciario quede sujeta al régimen anterior y la del fideicomisario al régimen actual; asi como en
los casos que por el titulo sucesorio o las clausulas de la donacion o del pacto sucesorio, la
eficacia de la misma quede diferida por mediar término o condiciéon suspensiva.

Il) Recordemos que en las donaciones para que el devengo se entienda producido es precisa la
aceptacion por el donatario pues consuma civilmente la transmisién y el acto o contrato de

donacion.

8181361630 6 iabas e b dli b ai g ab B s B
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ENTRADA EN VIGOR EL 01-01-2022

lll) En las sucesiones generalmente el devengo coincide con el al fallecimiento del causante, no
obstante, debemos advertir:

1 PR
IHHER R ETRREES
5404 0480

-

a) En los casos de declaraciones de fallecimiento, el devengo se produce a la fecha de la firmeza
- de la declaracion de fallecimiento y no a la fecha que segun dicha declaracién se entiende
. producida la muerte. No obstante, la consulta de la DGT V3087-11, de 29-12-2011, reconociendo
que el devengo se produce a la fecha de la firmeza de la declaracion de fallecimiento, matiza que
- los elementos cuantificadores y personales se referiran a la fecha en que la declaracion de
fallecimiento considere como sucedido el fallecimiento.

b) Hay una cierta jurisprudencia menor (sentencia TSJ de Murcia de 23/7/2014 — sentencia
568/2014 — y sentencia TSJ de Valencia de 18/10/2021 — rec.1204/2020 — ) que en la sucesion
intestada el devengo se produce en la fecha de la resolucion judicial, hoy el acta notarial, de
declaracion de herederos. Criterio que es discutible, pues nos encontramos ante una suspension =
del plazo de presentacién de la declaracion, y no ante un retraso del devengo. '

c¢) También es discutido el devengo en el caso de los testamentos olografos que deben
procederse a adverar y protocolizar, hoy por conducto notarial. La STSJ de Madrid de 1/4/2014
considera que hay que atender a la fecha de protocolizaciéon del mismo; sin embargo, la
resoluciéon del TEAC de 4-6-2003 (rec. 849/2003) afirma que no se altera la regla general del
devengo.
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—

ENTRADA EN VIGOR EL 01-01-2022

lll) En las sucesiones generalmente el devengo coincide con el al fallecimiento del
causante, no obstante, debemos advertir:

d) Los supuestos de litigios sobre herencias contemplados en el art. 69 del RISD, no
constituyen casos de demora del devengo, sino de su suspensién del plazo de
presentacion.

IV) Finalmente, en los casos de consolidacion ordinaria del usufructo en el nudo
propietario, deben aplicarse las normas de la LISD y su Reglamento (art. 51.2): se liquida
por el valor atribuido al usufructo en la constitucion, siendo pues la fecha decisiva la del
fallecimiento del causante o la de acto de la donacion que determinan el
desmembramiento.
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ENTRADA EN VIGOR EL 01-01-2022

En sede del ITP y AJD, los casos de aplicacion de devengos excepcionales son mas
escasos. Al menos apuntar:

I) La existencia de determinados supuestos excluidos «per se» antes de de la posible
aplicaciéon de la comprobaciéon de valores y ahora de la aplicacion de los valores de
referencia, por estar su base imponible regulada por reglas especiales. Sin animo
- exhaustivo: arrendamientos, aparcerias, pensiones, préstamos hipotecarios,
constituciones y aumentos de capital en sociedades que limitan la responsabilidad de los
socios.
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ll) En todo caso, deben tenerse en cuenta los arts. 49 del TRITPAJD y 92 y 93 del
Reglamento. En especial, el art. 49.2 del TR al decir que «Toda adquisiciéon de bienes cuya
efectividad se halle suspendida por la concurrencia de una condiciéon, un término, un
fideicomiso o cualquiera otra limitacion, se entendera siempre realizada el dia en que
dichas limitaciones desaparezcan». No obstante, debe advertirse en lo que ataie a la
cuota gradual de la modalidad de documentos notariales de AJD, que tanto la la sentencia
del TS de 18-11-2015 (rec. 1372/2014), como la consulta de la DGT V1942-11, de 5-8-2011, y
la resolucién del TEAC de 16-1-2014 (rec. 1429/2011), consideran que exista o no
condicién suspensiva, el devengo se produce el dia que se formaliza el acto sujeto a
gravamen.
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ENTRADA EN VIGOR EL 01-01-2022

En sede del ITP y AJD, los casos de aplicacion de devengos excepcionales son mas
escasos. Al menos apuntar:

lll) En cuanto a los hechos imponibles contenidos en documentos privados debe tenerse
en todo caso en cuenta el ultimo inciso del art. 50.2 del TRITPAJD: «La fecha del
documento privado que prevalezca a efectos de prescripciéon, conforme a lo dispuesto en
este apartado, determinara el régimen juridico aplicable a la liquidacién que proceda por
el acto o contrato incorporado al mismo». Aunque es una cuestion sumamente
controvertida, especialmente si caben otros medios de acreditar su fecha que la
concurrencia de cualquiera de las circunstancias previstas en el articulo 1.227 del Cédigo
Civil.
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AMBITO TERRITORIAL DE APLICACION

Afecta a todas las CCAA de régimen comun sujetas a la Ley 22/2009, aunque la atribucion
de competencias a las CCAA en materia de gestion corresponde en ambos impuestos a las
mismas.

Sin embargo, la base imponible de ambos tributos es competencia estatal, por lo que es =
 evidente que conlleva una regresion para las mismas, pues la comprobacion de valores se |
pretende que sea residual. s

Sin embargo, Pais Vasco y Navarra gozan de normativa propia en ambos tributos, por lo
que en principio no es de aplicacion.

Afecta a la AEAT respecto de las ciudades auténomas de Ceuta y Melilla, con competencia
estatal de gestién en estos tributos (ITPAJD y ISD).

Afecta a la AEAT respecto de los sujetos pasivos no residentes, cuya competencia es de la
ONGT.
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EL DOBLE EFECTO DEL VALOR DE REFERENCIAEN ELISD Y EN EL ITP Y AJD.

PRIMER EFECTO: un valor declarado igual o superior al valor de referencia resultante del
Catastro excluye la comprobacién de valores.

Asi resulta del nuevo art. 46.1 del TRITPAJD al excluir de la comprobacién de valores en el =
caso de inmuebles, aquellos supuestos en que la base imponible sea su valor de |
referencia o magnitud superior, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 10 del |
TRITPAJD. Y también del art. 18.1 de la LISD en muy parecidos términos.

SEGUNDO EFECTO: si el valor declarado es inferior al valor de referencia, la
administracién puede considerar de oficio y sin actuacion adicional el valor de referencia
como base imponible sin que ello constituya comprobacion de valores.

También ello es evidente a la vista de la nueva redaccién del art. 10.2 del TRITPAJD y 9.3 de
la LISD. No estamos ante un medio de comprobacion de valores, sino ante la
determinacion de la base imponible en ambos tributos.

Secuela de lo expuesto, es que no puede instarse en su correccién la tasacion pericial
contradictoria, reservada en el art. 57 de la LGT y en la normativa de cada tributo para
confirmar o corregir el valor comprobado.
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REGLAS APLICACION DEL "VRC" ENELISD Y EN EL ITP Y AJD.

Reglas practicas a seguir en el ISD.

En este tributo, aunque se pueda declarar un valor inferior, salvo casos evidentes de
desproporciéon del valor referencia respecto al de mercado y se pretenda su combate, lo
aconsejable es declarar el valor de referencia o superior.

En caso de declararse valores inferiores a los de referencia, parece ineludible que el
- Notario consigne advertencia expresa en tal sentido.

Reglas practicas a seguir en el ITP y AJD.
La cuestion es mas compleja en ITP y AJD, sobre todo tratandose de transmisiones y otros
desplazamientos patrimoniales en que medie precio o contraprestacion.

En los supuestos en que medie precio o contraprestacion y éste o ésta sean de un valor

inferior al valor de referencia, cabe:

3
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a) Declarar el importe real del precio o valor de mercado de la contraprestacion y |

consignar, exclusivamente, a los efectos de la base imponible del tributo, el valor de
referencia y autoliquidar por el mismo.

b) Declarar y autoliquidar por el importe real del precio o valor de mercado de la
contraprestacion. En este supuesto, de nuevo parece inevitable que el Notario consigne
advertencia expresa en tal sentido.
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REGLAS APLICACION DEL "VRC" EN EL ISD Y EN EL ITP Y AJD.

Posibilidad de sanciones consecuencia de declarar un valor inferior al valor de referencia.

La posibilidad de imposicion de sanciones en el régimen anterior como consecuencia de la
comprobacion de valores era inexistente, dada la propia indeterminacién ontolégica del
valor real.

Empero, en los casos del valor de referencia es distinto: estamos ante una cuestién de
base imponible, por lo que, al menos en teoria, si que puede ser constitutivo de infraccion
tributaria pues de acuerdo al art. 191.1 de la LGT: «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 autoliquidacion del tributo, salvo que | =
se regularice con arreglo al articulo 27 o proceda la aplicacién del parrafo b) del apartado 1 |
del articulo 161, ambos de esta ley».
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REGLAS APLICACION DEL "VRC" ENELISD Y EN EL ITP Y AJD.

ESPECIAL REFERENCIA A LOS EXCESOS DE ADJUDICACION.( art. 27 LISD, arts.56 y 57
del RISD y arts. 7.2.B) y 46 del TRITPAJD)

En principio el régimen de los excesos de adjudicacion se mantiene intacto con alguna
variacion:

a) Todos los preceptos se siguen refiriendo al valor declarado, tanto en sucesiones como
en ITP y AJD, por tanto, si el valor declarado es inferior al valor de referencia, no se puede
adoptar por la administracion el valor de referencia para «aflorar» presuntos excesos de =
adjudicacion que constituyan hechos imponibles adicionales. :

b) Se mantiene el supuesto excepcional en las particiones hereditarias de excesos de =
adjudicacion resultantes de la comprobacion de valores del art. 27.3 de la LISD y aqui, si i
cabe la posibilidad de aplicar el valor de referencia como valor comprobado, pero deben
concurrir los demas requisitos de dicho precepto:

-Que el valor de referencia exceda del 50% del valor que le corresponderia en virtud de su
titulo. :
-Que el valor declarado sea inferior al resultante de la aplicacion de las reglas del Impuesto |
sobre el Patrimonio.
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1/1/2022 - EN ADELANTE

Compraventa su1eta
Fecha > 1/1/22 | %
Precio > valor de refe

Base imponible ITP
Precio
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5.- EFECTOS DEL "VRC" EN ISD y ITPAJD (VII)

Compraventa sujeta é
Fecha > 1/1/22
Precio

No existe valor de refe

Base imponible ITP: 6} |
Mayor P
precio / valor de mercd"'

Cabe comprobatién
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1/1/2022 - EN ADELANTE

Compraventa sujeta‘ '
Fecha > 1/1/22
Precio < valor de refe

Base imponible ITP: L
Valor de referencia
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CONSULTA DGT V0298-22 (17-02-2022)
El consultante va a adquirir una vivienda de segunda mano que tiene la calificacién de Vivienda de
Proteccién Publica, con un precio fijjado por la Comunidad de Madrid de unos 350.000 €. El
certificado catastral del valor de referencia es de 588.000 €.

¢ Por qué valor debe liquidar el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados al realizar la compraventa, por el precio de venta fijado por la comunidad de Madrid o
=8 por el valor de referencia indicado en el Catastro?.

- | CONCLUSIONES.

BasEEs

Ry
RREEEG
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Primera: En las transmisiones de una vivienda la base imponible esta constituida por el valor de
referencia salvo que el precio o contraprestacion o el valor declarado fueran superiores.

Segunda: El valor de referencia de una vivienda no puede superar el valor de mercado. Por tanto, no
puede superar el precio de venta de dicha vivienda limitado administrativamente, ya que este seria su
valor de mercado.

Tercera: En el supuesto planteado, presuponiendo la vigencia del régimen legal de vivienda
protegida que sea aplicable, el valor de referencia de la vivienda no deberia superar el precio maximo
de venta asignado dicha vivienda. En caso de asi fuese, el interesado, con independencia de la
obligacién de practicar autoliquidaciéon por la modalidad de transmisiones patrimoniales onerosas del
ITPAJD por el valor de referencia asignado, podra solicitar la rectificacion de la autoliquidacion en los
términos establecidos en el articulo 10 del TRLITPAJD.
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6.- REPERCUSIONES DEL VRC EN OTROS
TRIBUTOS: IRPF, IP, IVTNU
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REPERCUSIONES DEL VALOR DE REFERENCIA EN OTROS TRIBUTOS: IRPF, IMPUESTO DE §
PATRIMONIO Y PLUSVALIA MUNICIPAL (IIVTNU). -

IRPF. La incidencia es distinta segun el valor de referencia actue en el ISD o en el ITP y AJD:

A) En el ISD, el valor de referencia es base imponible, salvo que el valor declarado sea superior, por lo
que:

- En las transmisiones «inter vivos» sujetas al ISD (las derivadas de donaciones, pues en las «mortis
causa» queda no sujeta la «plusvalia del muerto»), el valor de transmisiéon del transmitente es el valor de
referencia por ser la base imponible en dicho tributo (art. 36 de la LIRPF).

- En las adquisiciones gratuitas, el valor de adquisicion a efectos de ulteriores transmisiones, también
sera el valor de referencia por la misma razén y el mismo precepto.

B) En el ITP y AJD, en los casos que medie operacidén que conlleve una alteracion patrimonial en el IRPF,
no se puede establecer la misma ecuacién o correspondencia y asi, de acuerdo al art. 35 de la LIRPF:

- El valor de adquisicidon a efectos de ulteriores alteraciones patrimoniales lo constituye «el importe real |
por el que dicha adquisicidon se hubiera efectuado», lo que no es coincidente con el valor de referencia.

- El valor de transmision sera «el importe real por el que la enajenacion se hubiese efectuado». Si bien
anade el ultimo parrafo del apartado 2 que: «Por importe real del valor de enajenacién se tomara el
efectivamente satisfecho, siempre que no resulte inferior al normal de mercado, en cuyo caso prevalecera
éste».

Pero ello no conlleva que deba adoptarse el valor de referencia en caso de que el valor declarado sea
inferior: el valor de mercado en inmuebles solo es valor de referencia en el ISD y en el ITP y AJD, no en el
IRPF y no hay referencia normativa expresa que permita la transposicion de la ecuacion valor de mercado
es igual a valor de referencia en el IRPF, ni directa, ni indirecta.
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REPERCUSIONES DEL VALOR DE REFERENCIA EN OTROS TRIBUTOS: IRPF, IMPUESTO DE
PATRIMONIO Y PLUSVALIA MUNICIPAL (IIVTNU).

IMPUESTO DE PATRIMONIO.

La Ley 11/2021 también ha modificado el criterio de valoracion de los inmuebles en el
Impuesto de Patrimonio y podemos afirmar que se remite al "valor de referencia” cuando
indica en el art. 10.Uno de la LIP al «determinado o comprobado por la Administracion a
efectos de otros tributos....».

Y ya hemos visto que el valor de referencia determina la base imponible en cuanto a los
inmuebles en el ISD y en el ITP y AJD. Sin embargo, parece que no cabe «actualizar» el
valor de un inmueble cada afio en el IP atendiendo al valor de referencia que anualmente
publique el Catastro, sino que hay que acotarlo al valor de referencia vigente a la fecha de |
ingreso del inmueble en el patrimonio del sujeto pasivo y, por tanto, solo con efectos para
inmuebles adquiridos a partir de 2022.




|
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REPERCUSIONES DEL VALOR DE REFERENCIA EN OTROS TRIBUTOS: IRPF, IMPUESTO DE §

PATRIMONIO Y PLUSVALIA MUNICIPAL (IIVTNU).

Plusvalia municipal (IIVTNU): probable aplicaciéon del valor de referencia para determinar
los supuestos no sujetos de inexistencia de incremento de valor.

' Tras la modificacién operada en el TRLHL para adaptar este tributo a la doctrina del TC
- sentada en la sentencia de 26 de octubre de 2021, el nuevo apartado 5 del art. 104 del

mismo introducido por el RDL 26/2021, establece la no sujecion en los supuestos de
inexistencia de incremento de valor de los terrenos urbanos.

Y establece una prueba tasada legalmente para justificar dicha inexistencia. En concreto
por el contraste entre el valor de adquisicion pasado y el valor de transmision presente y
contiene:

- Una referencia general en todas las transmisiones al «que conste en el titulo que |

documente la operacién o el comprobado, en su caso, por la Administracion tributaria».

- Una referencia especifica al «declarado en el Impuesto sobre Sucesiones y Donacionesy.
Por tanto, no se puede emitir un pronunciamiento tajante en esta cuestion. Pero al menos
apuntar la probabilidad que las administraciones locales pueden con un cierto sustento
apoyarse en los valores de referencia en ITP y AJD o en el ISD para comprobar la
inexistencia de incremento de valor.
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| OTROS ASPECTOS.

1- ¢ Y si no hay valor de referencia de un inmueble en concreto?

- Lo resuelve los arts. 10.2 del TRITPAJD y 9.3 de la LISD: «Cuando no exista valor de referenciao |

' este no pueda ser certificado por la Direccion General del Catastro, la base imponible, sin
. perjuicio de la comprobacién administrativa, sera la mayor de las siguientes magnitudes: el valor
' declarado por los interesados o el valor de mercadon.

' Por tanto, en estos casos, presuntamente residuales, seguiriamos como hasta ahora: valor
. declarado sujeto a comprobacién de valores por los medios del art. 57 de la LGT en los términos
- configurados por la jurisprudencia del TS.

2- ; Se puede combatir el valor de referencia?

Si, ademas de por la via colectiva de su configuracién, los nuevos articulos 10.3 del TRITPAJD y
9.4y 5de la LISD permiten:

() Su impugnacién cuando se recurra la liquidacion que en su caso realice la Administracion
Tributaria (Recurso reposicion o REA). :
() Con ocasion de la solicitud de rectificacion de la autoliquidacién, conforme a los |
procedimientos regulados en la LGT.
En ambos casos, aunque por via de impugnacion solo en el supuesto de interposicion del recurso |
potestativo de reposicion, disponen al unisono la nueva normativa en ITP y AJD e ISD que: «La |

Administracién Tributaria resolvera previo informe preceptivo y vinculante de la Direccién General |

del Catastro, que ratifique o corrija el citado valor, a la vista de la documentaciéon aportada». i
En REA el informe es potestativo solicitarlo la Administraciéon Tributaria. Por supuesto, en todo |
caso, agotada la via administrativa, queda abierta la contencioso-administrativa.
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# Sede Flectrénica del Calasio

| OTROS ASPECTOS.
. 3- Administraciones tributarias solicitantes de los informes sobre valor de referencia, consecuencia de
| impugnaciones, disconformidades o reclamaciones:

. Es solicitante del informe la Administracion tributaria encargada de la gestion del impuesto sobre
. transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados o sobre sucesiones y donaciones al que el
. valor de referencia haya servido como base imponible, esto es, segun el caso:

La Comunidad Auténoma donde estuviera situado el inmueble en cuestiéon (en el caso de transmisiones
. patrimoniales, operaciones societarias y actos juridicos documentados y de donaciones) o donde el
' fallecido tuviera su residencia habitual, independientemente de donde estuviesen situados los bienes que
integren la herencia de la persona fallecida (en el caso de sucesiones).

Delegaciones de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria en Ceuta y Melilla, en el caso de que el
inmueble en cuestion estuviera situado en una de estas Ciudades Auténomas (en el caso de
transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados y de donaciones), o en el caso de que el
fallecido tuviera en ellas su residencia habitual, independientemente de donde estuviesen situados los
bienes que integren la herencia de la persona fallecida (en el caso de sucesiones).

La Oficina Nacional de Gestion Tributaria de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria, que tiene
encomendada la gestidon del Impuesto sobre sucesiones y donaciones cuando no esté cedida a ninguna
Comunidad Auténoma, lo que se produce en los siguientes casos:

Si el causante (fallecido) no es residente en Espaia a fecha de fallecimiento.

Si el sujeto pasivo (heredero, legatario, beneficiario de seguro de vida) no tiene su residencia habitual en
Espaia a fecha de fallecimiento.

Si el sujeto pasivo (donatario) no tiene su residencia habitual en Espafia en el momento de recibir la
donacion.
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| OTROS ASPECTOS.

| 4- ;Qué ocurre con los medios de comprobacién de valores? &Y con la tasacion pericial

| contradictoria? i
. El art. 57 de la LGT no se ha tocado, siguen vigentes, lo que sucede es que su aplicacion
. sera residual, limitada a supuestos muy reducidos:

. - Casos en el valor declarado sea inferior al valor de referencia y la administracién no
. aplique el valor de referencia, a lo que parece esta obligada por ser la base imponible.

. - Casos en que no haya valor de referencia.

Y, parece inexorable entender que la tasacion pericial contradictoria queda acotada a
combatir los valores resultantes de la comprobacion de valores «estricto sensu», no
siendo idénea para enervar los valores de referencia.

5- Apéndice a efectos de los aranceles notariales y registrales.
Se deduce que con los valores de referencia, que pueden obtenerse simultaneamente al *
otorgamiento de la escritura publica, adquiere plena eficacia practica, el parrafo segundo |
del apartado 2 de la DA tercera de la Ley 8/1989, de Tasas y Precios Publicos: «Los
Aranceles se aplicaran sobre los valores comprobados fiscalmente de los hechos, actos o
negocios juridicos y, a falta de aquéllos, sobre los consignados por las partes en el
correspondiente documento, salvo en aquellos casos en que las caracteristicas de las
actividades de los correspondientes funcionarios no lo permitan».
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Resumen de la reforma normativa:

Ademas de su funcion descriptiva, el valor de referencia de cada inmueble servira como b
imponible de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales v Actos Juridicos Document

(ITP y AJD) y sobre Sucesiones y Donaciones (ISD).

Cuando una operacion de transmision de un inmueble esté sujeta a uno de estos impuestos,
valor de referencia de dicho inmueble sera la base imponible del impuesto correspondiente.

No obstante, si el valor declarado, el precio o la contraprestacion pagada son superiores al valol
de referencia del inmueble, se tomara como base imponible la mayor de estas magnitudes. |

Asi, el valor de referencia del inmueble sera la base minima de tributacion en estos impuestos.

Valor minimo de tributacion = estabilizacion de la tributacion frente a factores :',
coyunturales que afectan a los precios (como pueden ser la urgencia en la venta, la
vinculacion entre comprador y vendedor, y también, el fraude).

Impuesto sobre el Patrimonio:

Finalmente, cuando el valor de referencia haya sido base imponible en el tributo
adquisicion de un inmueble, éste se tomara en cuenta para aplicar la regla-de determij

la base imponible del Impuesto sobre el Patrimonio al que en su caso, se esté sujetq
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Resumen de la reforma normativa:

Transmisiones Patrimoniales Onerosas. :
Adquisicion onerosa por actos inter vivos del bien inmueble, o constitucion de un derecho real sobre
garantia), por precio inferior al valor de referencia, salvo que se declare un valor superior al valor de

Operaciones societarias.

Solo en la disminucion del capital social y la disolucion de sociedades, cuando se entregue un inmueble
constituya a su favor un derecho real sobre un inmueble (salvo los de garantia), salvo que se declare un
al valor de referencia. Los demas hechos imponibles de operaciones societarias estan exentos.

Actos juridicos documentados, documentos notariales. ‘
OPrimeras copias de escrituras notariales de operaciones de transmision onerosa del inmueble o de la constitt

un derecho real sobre €l (salvo los de garantia) realizada por empresario o profesional en el ejercicio de su act!
empresanal o profesional y gravadas por el Impuesto sobre el Valor Anadido, cuando el valor de referencta sea
superior al importe de la contraprestacion, salvo que se declare un valor supenor al valor de referencia.
OPrimeras copias de escrituras notariales en los casos de cion cion acion de fincas, sdvo j
valor declarado por el interesado sea superior al valor de referencia. i
Sucesiones. i
Adqumcion del bien inmueble o constitucion de un derecho real sobre él por herencia, legado o cualqner '

. sucesorio, salvo que el valor declarado por el interesado sea superior al valor de referencia.

~ Donaciones.
Adquisicion del bien inmueble o constitucion de un derecho real por donacion o cualquier otro
titulo gratuito, inter vivos, salvo que el valor declarado por el interesado sea superior al valor
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Resumen de la reforma normativa:

Cuando no exista valor de referencia o este no pueda ser certificado por la Direccion Gen del
Catastro, la base imponible, sin perjuicio de la comprobacion administrativa, sera la oiffi las
siguientes magnitudes: e

Q ISD el valor declarado por los interesados o el valor de mercado. |

Administraciones tributarias). No implica mejor/peor situacion.
Se aprovecha por la Direccion General del Catastro para hacer una implantacion graduat:;'
Valores de referencia para los inmuebles mayoritarios

; Mayor cantidad de compraventas
Garantia de transparencia de conclusiones
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Antiguo escenario

» El adquirente debe consighar como base imponible el valor T
entiende, el de mercado).

» La Administracion tributaria tiene facultad para comprobar la
correspondencia con el valor de mercado -por determinados m

Nuevo escenario

'> El adquirente debe consignar como base imponible el valor de
referencia en la fecha de devengo (o precio o valor superior).

Si no lo hace asi, o no declara, la Administracion tributaria* (CCAA, AEAT
Ceuta/Melilla, OIGT) tiene facultad para practicar liquidacion, y cuantificar la
deuda tnbutana usando el valor de referencia en la fecha de devengo
(comprobacion limitada o inspeccion).

" ealag
+

» Si no hay valor de referencia del inmueble en la fecha de dev
declarar el mayor importe, entre precio/valor declarado o
mercado, y en ese caso la Administracion tributaria pued
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