'®| aimpugnacion de las comprobaciones de valores de bienes inmuebles por

falta de motivacién del valo-rcatastral actualizado: una nueva via de defensa
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i A comprobacién de valo-
res ha sido histdrica-
mente una de las cues-
tiones que mayor polé-

mica ha generado en el &mbito
tributario, especialmente si tene-
mos en consideracién que con-
ceptos juridicamente indetermi-
nados tales como “valor real” o
“yalor de mercado” son términos
utilizados con frecuencia en
nuestra normativa tributaria.
Este es el caso de los tributos
cedidos a las comunidades au-
ténomas como el Impuesto so-

bre Sucesiones y Donaciones |

(ISyD) y el Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados
(ITP-AJD), en los que la norma
establece el valor real de lo he-
redado o donado —para el caso
del ISD- o el valor real de lo
transmitido —en el supuesto del
ITP-AJD- como base imponible
para cuantificar la deuda tribu-
taria por los referidos tributos.

¢EN QUE CONSISTEN
LAS COMPROBACIONES
DE VALORES?

En este contexto, y sin perjuicio
del valor declarado por el con-
tribuyente como valor real, la
Administracién tributaria pue-
de, en todo caso, comprobar es-
te valor real “declarado” por
cualquiera de los medios previs-
tos en el articulo 57 de la Ley

' General Tributaria, entre los

gue se incluyen el dictamen de
peritos yla estimacién porrefe-
rencia a los valores que figuren
en los registros oficiales de ca-
racter fiscal, como por ejemplo,
en el caso de bienes inmuebles,
el Catastro Inmobiliario.

Es precisamente la estimacién
delvalor real mediante la aplica-
cién de un coeficiente multiplica-
doralvalor catastral actualizado
el medio utilizado porlaJuntade
Andaluciaenla comprobacion de
valores de bienes inmuebles de
naturaleza urbana. '

Para ello, la Consejeria de Ha-
cienda y Administracién Ptiblica
de la Junta de-Andalucia publica
anualmente los coeficientes apli-
cables para cada municipio al va-
lor catastral de los inmuebles si-

| Teara cambia su criterio legal
sobre las liquidaciones tributarias

Precio de venta de vivienda = 200.000 €
Liguidacién ITP-TPO (8%): 16.000 £

|

tuados en el mismo, asi como la
metodologia seguida para su ob-
tencién.

COMPROBACIONES DE
VALORES EN EL AMBITO
DE LA COMPRAVENTA
DE INMUEBLES

El caso mds habitual y conocido
por todos lo constituyen las com-
probaciones de valores practica-
das en el ambito de la compra-
venta de inmuebles. Asi, por

Valor Catastral vivienda = 180.000 £
Coeficiente Multiplicador 2012 (i.e. Tomares): 1,5
Valor Real Estimado = Valor Catastral Actualizado x CMVC =
180.000€x 1,5=270.000 €

Valor Real Estimado = 270.000 €

Liquidaciom ITP-TPO (8%): 21.600 €

Previamente ingresade: 16.000 €
Cuota a ingresar: 5.600€

ejemplo, imaginemos la adquisi-
cién de una vivienda en el muni-
cipio de Tomares en el ejercicio
2012 por importe de 200.000 eu-
ros, siendo el valor catastral de la
vivienda en la fecha de venta de
180.000 euros.

La liquidacidn tributaria pre-
sentada por el contribuyente
por el concepto de Impuesto so-
bre Transmisiones Patrimonia-
les al tipo de gravamen del 8%
sobre el precio de compra, ha-
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bria determinado una deuda tri-
butaria por importe de 16.000
euros a ingresar.

Sin embargo, la Administra-
cién Tributaria, haciendo uso de
su derecho a comprobar el valor
real del inmueble transmitido,
podré iniciar un expediente de
comprobacion de valores, del
que resultara una valoracién del
inmueble de 270.000 euros por
aplicacion del coeficiente multi-
plicador aprobado para el muni-

cipio de Tomares en el ejercicio
2012 (1,5) al valor catastral ac-
tualizado del inmueble en el mo-
mento de la transmisién
(180.000 euros).

Ello determinard que la Admi-
nistracion dicte una liquidacién
tributaria sobre la base del valor
real del inmueble comprobado,
de la que se derivard una mayor
deuda tributaria para el contri-
buyente porimporte de 5.600 eu-
ros m4s los intereses de demora
correspondientes.

.COMO REACCIONAR?

Sino se estd conforme con la li-
quidacidn dictada porla Junta de
Andalucia sobre la base de los va-
lores comprobados, el contribu-
yente podrd presentar, con carac-
ter previo y potestativo, el corres-
pondiente Recurso de reposicién
ante el mismo drgano que dict el
acto recurrido o directamente
Reclamacion econdémico-admi-
nistrativa ante el Tribunal Econd-
mico-Administrativo Regional de
Andalucia (Teara), ambos dentro
del plazo del mes desde la fecha
enla que liquidacion impugnada
hubiera sido notificada.

La falta de motivacién de la
que adolecen los procedimien-
tos de comprobacion de valores
seguidos por la Administracién
ha sido tradicionalmente el
principal argumento de defensa
aducido por el contribuyente, la
cual se fundamentaba en cir-
cunstancias tales como que la
comprobacidn de valores reali-
zada no contenia expresidn sufi-
ciente de los datos y motivos te-
nidos en cuenta para negar el
valor declarado por el contribu-
yente (recordemos que se limi-
tan a la aplicacién de un coefi-
ciente al valor catastral del in-
mueble), o que no contenia jus-
tificacion alguna en cuanto a la
idoneidad del medio de valora-
cién seguido por la Administra-
cion para alcanzar el valor real
de los inmuebles transmitidos.

Pues bien, aunque hasta hace
unos meses el Teara venia deses-
timando todas las reclamaciones
interpuestas por falta de motiva-
cién frente a este tipo de liquida-
ciones tributarias en las que el
método de valoracién consistia,
como hemos dicho, en multipli-
car el valor catastral por un coe-
ficiente, parece que podria haber
un cambio de criterio.

Asi, en sus ultimas resolucio-
nes, asumiendo el criterio reite-
radamente manifestado por el
Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia, el Teara viene a anu-
lar las liquidaciones tributarias
impugnadas basdndose en la fal-
ta de motivacion del valor catas-
tral actualizado.

A este respecto, y aunque lo de-
seable hubiera sido que el Teara
obligase a justificar todos los pa-
rametros utilizados para la deter-
minacion del coeficiente aproba-
do para el municipio en cuestion,
parece que de momento, con la
necesidad de motivar el valor ca-
tastral actualizado, se abre una
nueva via de defensa.




