
LA COMPROBACIÓN DE VALORES A EFECTOS 

DE TRANSMISIONES PATRIMONIALES 

Trntamiento tributario de los 
inmuebles urbanos en el Impuesto 
sobre Transmisiones Patrimoniales 

ESDI· el viejo Impuesto 
de Derechos Reale•,, 
hasta el vigente Texto 

Refundido del Impuesto sobre Trans­
misiones del año 198 1. la normativa 
del tributo se ha debatido en un in­
tento por gravar el valor real del 
bien transmitido que. en la mayoría 
de los supuestos. no ha pa-;ado de 
mera tentativa. por lo que termina-
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ba estableciendo un valor a efectos 
liscales que no resultaba co111ciden­
te con el re<1J de la transm1s1ó11 . 

Aún cuando el objeto del tributo 
venía determinado por el tráfico pa­
trimonial de bienes llevado a cabq 
entre particulares. es lo cierto que. 

Un proyecto de Ley sobre el Impuesto del Patrimonio Neto, que establecía como regla general para la va/oración de los bienes y dere­
chos de naturaleza patnmonlal el valor de mercado. nunca llegó a ser tramitado por lss Cortes. (Salón de Conferencias del Senado.) 



durante un llempo. lo que -.e estaba 
gravando era el documento acredi­
t•1t1vo del cambio de la ti1ularidad 
del bum. Esto explica. por CJemplo, 
que el Texto Refundido del ai'rn 
1967. advirticrn en su articulo X" 
que el Impuesto iba a recaer ..;obn: 
el verdadero valor que los bienes y 
derechos tuvieran 

estos comportam1c:nto"I. 
[n 1980 y con la promulgación 

del Real Decreto Legislativo que ar­

ucula el Textu Rcfuntltdo del Im­
puesto sobn: ·¡ ra ns misiones Pu tri­
mon ia lcs, se adv1crh: la intención 
del legislador de que las tran$mi'>io­
nes onerosa)\ de bienes y derechos 
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queden 'ill.Jelas al tributo atendien­
do al valor n:al tic la operación rea­
lt1ada } asi. en su artículo 10, pouíu 
leerse que la base imponible se de­
terminaba en atención al va lor rea l 
ucl bien transmitido. uñadiemlo 
que. para concretarlo. debería e~­

lar~e u lo dispuesto en la~ normas 

el d1a en que se ce­
lebrara el contrato 
o se causó el acto 
su.1eto a lributaci6n 
y. mús adelante. su 
anículo 70 afirma­
ba q uc ser vi ría de 
base imponible en 
las transmisiones el 
valor de los bienes 
> derecho-. declara­
dos por lo-. contri­
buyen te-.. Parece 
claro que al tomar 
corno ba~c el valor 
dccla ratio. implíci­
tamente. se estaba 
renunciando a co­
nocer el valor real 
de la tran-;m1sión. 
pues éste pocas ve­
ces se consignaría 
c:n la declaración 
formulada por el 
sujeto pa:,1vo: el re­
sulwdo de la situa­
ción descrita era 
quc, s1slemtítica­
mcnte, Jos órganos 
lle la Administra­
ción se veían en Ja 
nece~idad de acudir 
al expediente de la 
comprobación de 
valores, para hacer 
preva lecer el valor 
comprobado sobre 
el declu rado por el 
contribuyente. aún 
a sabienda~ de que 
el regulado admi­
n 1strat1 \a mente 
quedaba LOdavía 
lejos del valor real 
de la transmisión 
reali7ada. Con el 
paso del licmpo, 
poco ha cambiado 
en el desarrollo de 

En el Texto Refundido del Impuesto sob10 Trans111is1ones Patrimoniales de 1980. se advierte ya /a Intención 
del legislador de que las transmisiones onerosas de bienes y derechos queden sujetas al tributo. atendiendo 
al valor real de la operación realizada 



del Impuesto sobre el Patrimonio. 
En aquél en ton ces, reposaba en el 
Palacio de las Corte:,, para su tra­
mitación y discusión parlamentariu. 
un Proyecw de Ley del Impuesto 
sobre el Patrimonio Neto (que nun­
ca llegó n aprobarse). en el que se 
establecía como regla general para 
la valoración de Jos bienes y dere­
chos de naturaleza patrimonial, el 
valor real de mercado. Según esto. 
la sistemá t icn empleada por el T m­
puesto sohre Transmisione~ para 
gravar las producida~ u titulo one­
ro'io parecía del LOdo correcta, pues 
para determinar el valor de enaje­
nación de un bien, se apoyaba en 
otra ligura impositiva (el lmpueslO 
sobre el Putnmonin Neto) que pre­
tendía la localización <le hienes y 
derechos para su gravamen. con::.i­
dcrando su valor real. 

El problema ::.obrevino, sin cm­
bargo. cuando ese Proyecto de Ley. 
que dormitaba en las Cortes. no lle­
gó siquiera a ser discutido, con Jo 
cual, las referencias contenidas en el 
impuesto transmisono hubo que 
apoyarlas en el vigente en ese mo­
mento de naturaleza patrimonial (el 
Impuesto Extraordinario sohrc el 
P~1trimonio), que, como es conoci­
do, se remite al valor real de bienes 
y derechos de carúctcr p¡¡trimonial 
como un valor residual o de segun­
do orden, manteniendo unas especí­
ficas reglas de valoración según la 
clase de bienes de que se trale que, 
en el ca~o de lo inmuebles de natu­
raleza urbana. se sitúa en su valor 
catastral. Y es en este punto donde 
se plantearon los tonos discrepantcs 
entre Auministrnción y contribu­
yentes ~obre cuál debía ser el valor 
de un bien inmueble de naturale:n1 
urbana cuando era objeto de trans­
misión. 

La remisión al lmpuestn sobre el 
P<1trimonio realizada por el artículo 
10 del Texto Refundido del Impues­
to sobre transmisiones. llevaba a los 
contribuyentes a declarar como va­
lores de adquisición por el tributo 
los que se deducían de los valorcs 
catastrales actualizados que pesa­
ban sobre el inmueble urbano obje­
to de tran:.misión. Las oficina<> li­
quidadoras del 1 mpuesto no se mos-
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El Centro de Gestión Catastral y Cooperacion Tributaria está realizando un considera­
ble esfuerzo para llegar a concretar unos valores catastrales para bienes de naturale­
za urbana que puedan esl/marse como actualizados. (Salón de actos de la sede 
del CGCCT.) 
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trahan conforme:. con el modo de 
proceder dd sujeto pasivo y, argu­
mentando que. según Ley, la base 
imponible la determinaba el valor 
real del bien transmitido. instruían 
el expediente comprobador oportu­
no para concretar ese valor real. Y 
las d1screpam:1a'i de criterio Admi­
nistruc:ión-contribuycntes se susta n­
ciaban de mélncra dispar por los 
Tribunales El:onómico-Admi nistra-
1ivos y lo:, de Justicia. 

Así las cosas. :>e prouujo la co­
nocida sentencia del Tribunal Su­
pren10 del 1 O de marzo de 1986, en 
Ja que ~e mantit.:ne que, cuando el 
sujeto pasivu declara como valor 
real del bien transmitido el que se 
desprende de la::. reglas \'alorntivas 
del l mpue~to ~obre el Patrimonio, 
la Administración debe aceptar La! 
fijación del valor real y. por lo tan­
to. no es posible acudir al expedien­
te comprobador para alcanzar otro 
valor diferente. Esta línea Jtmspru­
dencial se vio reforn1da con la pro­
nunciada e~e mi::.mo ai'to y una se­
mana antes p~1r el propio Tribunal 
Supremo asentando el principio de 
la pasonalidad jurídica única de la 
Administración. en virtud de la cual 
obliga a sus órganos a acl uar con­
forme al príncip10 general que le 
impide ir conl rn qus propios actos. 
por lo que 'ii. a cfecto~ del Impuesto 
sobre el Patrimonio. acepta como 
véilidos los valores catastrales de los 
inmueble:,, urbanos para fij;u Ja base 
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imponible de ese tributo. ha de re:>­
petar esos mismos criterios de cuan ­
til'icación cuando se produce lu 
transmisión del bien urbano. 

En dclinitiva. el efocto de la scn­
tcnda se rcllejó en Ja imposibilidad 
administrativa de acudir a l expe­
diente de lu comprobación de valo­
re.:;, pues siempre que el contribu­
yente declarab<1 como valor real de 
lu transmisión el valor catastral ac­
tualizado según reglas del Impuesto 
sobre el Patrimonio. la oficina li­
quidadora tenía que aceptarlo por 
la remisión contenida en el articulo 
10 del Tex to Refundido del Impues­
to transmisorio. y no cabía abrir 
ninguna actuación comprobadora 
parn verificar cuál era su valor real. 

La Ley de 18 de d iciern bre de 
1987. del Impuesto sohre Sucesiones 
y Donaciones. zanjó dclinitivarnen­
tc la cuestión planteada, pues su 
Diposición Adiciona l Segunda mo­
difica los articulo-; 10 y 49 del Tex­
to Refundido del Impuesto sobre 
Transmisiones y establece que la 
base imponible emi constituida por 
el valor real del bien transmitido y 
omite cua lquier tipo de remisión a 
las reglas de valoración del Impues­
to sobre el Patrimonio, a l tiempo 
que convierte en preceptiva la po­
testad de lu Administración en or­
den a la comprobación de valores. 
Esto sign ifica que, por un lado, la 
valoración <le los bienes inmuebles 
urbanos en el momento de su trans-



1111sión no va a depender de las n:­
glas recogidas en otra figura impo­
s11i\.a del sistema. sino que como tal 
ha de determinarse el valor real de 
la transmision efectuada: y. por 
otra parte. existe una especie de ad­
vertem:ia laten1e para los conlrihu­
yentes. en el sentido de que las ofi­
cinas liquidadoras del Impuesto. 
cuando duden de la \Cracidad de las 
declaraciones propuestas por lo:. su­
JClO'i pasivos. pueden llegar a con­
<:retar ese valor real mediante el 
oportuno expcdienH: de comproha­
ción. 

Para terminar con esta nípida 
visión sobre la determinación de la 
hase imponible en el Impuesto de 
1 ra11\m1sioncs. cuando lo declarado 
por el contribuyente coincide con el 
":tlor real de la 1ransmis1ón esto, en 
1111 opinión. convierte al valor com­
prohado en el que va a condicionar 
l,1 hase impon1hll:. Oid10 en otros 
términos. en mucha' ocasiones el 
\.alor comprobado administrati\a­
mcme va a operar. de hecho. como 
el valor real de la transmisión. So­
bre estas cuestionl!s 1ratará el s1-
gu1ente epígrafe. 

Qué ce; el \alor real 

El articulo 10 del Texto Rerun ­
d1do del lmpues10 entiende que la 
hase imponible en la transmisión de 
bienes vendrá const1tu1da por el va­
lor real de aquélla y. al no identili­
car este concepto. el intérprete de la 
norma ;;e :.ituu en el dilema de pre­
cisar qué es el valor real; ¿se trata 
del valor de mercado o es el valor 
en vcnla del bien?: aunque también 
podría considerarse como tal su va­
lor en uso. Y en cualquier caso. <·ª 
través de qué medio:. se 'ª a deter­
minar el valor real?. ¡,atendiendo. 
por ejemplo. a precios medios de 
mercado o teniendo presente su va­
lor catastral actualií'ado y ponde­
ründolo con algunos indice'\ correc­
tores de alza o de baja'! La cuestión 
no deja de plantear dudas que de­
b1crnn subsanarse en la medida de 
lo posible. 

El Diccionario de la Lengua nos 
ti ice que el sus ta nti vo l'(i/or es el 
grado de utilidad que l1enen las co-

sas. aunque ta 111 hién lo cn t icnde 
cnmo renta. /r1110 o proclucto de 111111 
cosa; y con el adjetivo real ~e indica 
que fl<'ll<' existe11cw rerdadc•ra y <'/ér-
111·a . Luego. en una aproximac1on 
interpretativa. se podría entender 
que el valor real e-. el producto o 
rent<J efectiva de una cosa. Sin e111-
h<1rgo, el precio efec::tivo de un obje-
10 no tiene por qué coincidir con su 
precio de mercado. Normalmente 
tenderá a identificarse con él. pero 
no llene por qué ser siempre así, )' 
puede darse la circunstancia de que 
el precio rc.il pagado por la adqui­
sición de un hicn -.ca superior al que 
tiene en el mercado. o al contrarw, 
que se i.ati!>faga una cantidad infe­
rior a la que se csllnw como precio 
medio de mcrc<ido. Por tanto. en mi 
opinión. el valor real del bien trans­
mitido que se toma como base im-
1w111 ble para las tra n;;;misioncs onc­
msas. no tiene por que coincidir 
-;iempre con el de mercado o con lo-.. 
precios medio de mercado. de los 
que puede divergir. 

En este sentido. todo parce\! 
apuntar a que el legislador fue 
consciente de tales situaciones y. 
pa rt 1endo del oh1eto del Impuesto. 
de lo que se pretende gravar con un 
impuesto que 1nc1dc sobre la tran;;­
m1s1ón de biene .... invita a los contri­
buyentes a Jcclarar el valor real de 
la trnnsmi.,ión n:ali1ada, eslo cs. el 
crecuvamente satisfecho por la¡., par­
tes (que puede co111c1dir. o no. con 
su valor en el mercado): y. adem:ís. 
ordena a las olic111as liquidadoras 
que. en el e1erc1cio de '>lis compc1cn­
cias, traten de averiguar el valM 
efectivo de la operación realizada 
por las parles, poniendo a ::.u dispo­
s1eión la apertura del expediente p<i­
ra la comprobación del valor. utili-
1ando los medios que describe el 
articulo 52 de 1:1 l .ey General Tribu­
ta ria y cualquier otro que se :1decúe 
il la natura len1 del objeto que se 
pretende valorar. 

Y en e~te esfucr/ll constante por 
conocer el '<llor real de la transm1-
s10n de un inmuchle urbano hay 
que i.ituar la presunción que esta­
blece la Disposición Adicional 
Cuarla de la Ley de "f asas y Precios 
Públicos. a la que antes me refería, 

pues conociendo comprador y ven­
dedor que la diferencia en más de 
un 20 por 100 entre el valor escritu­
rado por transm1!>1Ón y el compro­
bado adm111istrativamcnte puede 
tener las con'iecuencias tributarias 
de una donación o un incn.:mcnto 
palrimonial lucrativo entre las par­
les, siempre que esa diferencia exce­
da de Jos millone-; de pesetas, los 
contribuyentes que quieran romper 
con la presunción legal tratar:in de 
aproximarse al valor efectivamente 
concertado o. lo que es igual, pro­
curarán declarar la transmisión en 
!'unción de su valor real. 

Por otro lado. debe tenerse en 
cuenta que el valor que .. e toma 
como referencia para aplicar los 
efectos de la D1spos1ción Adicional 
Cuarta es el valor comprobado por 
la Admini'>lntción. con lo cual. y 
como antes se1ialaba, éslc se con­
vierte en el valor dcler1111nante de la 
base imponible del tributo cuando 
se trata de tran<;m1s1ones onerosas. 
Y, muchas veces. el valor compro­
bado no es el valor real o clcc11vo 
de la operación. no :-.ólo cuando 
adquirente y transmitcnte escrituran 
por un p1cc10 inf"crior al clcct1va­
mente pactado. sino también cuan­
do lo hacen mu) por encima de di­
cho valor porque quieren introducir 
dinero en el circuito legal de t:1rcu­
lación que se hallaba oculto y no 
declarado a la l lac1cnda Pública. Si 
a esto se une el da to de que las ofi­
cmas liquidadoras comprueban el 
valor de tru nsm1s1ón de un mmuc­
ble urbano tomando como referen­
cia los precios medios de mercado 
(del solar, según coeric1en1es correc­
tores tcndu.:ndo al nt'.1mero de facha­
das, su longitud. fondo, superficie. 
conforme a dato~ geográfico-, y ur­
banísticth. antigüedad media de la 
1ona. categoría del barrio, usos ex1~­
tcntcs. cte.). se puede concluir sin 
temor a equívoco:- que, en la mayor 
parte de los ca<;os. la determinación 
del valor rea 1 a efectos del 1 mpuesto 
sobre Transm1s1ones se con\.icrte en 
un<J utopía. pues a todo lo m<Ís que 
:.e llega es a dctcrmi na r l<Js ba ~es 
imponibles en atención a lo:. prccíos 
medio~ de mercado. De nrnnera que. 
aún no siendo coincidente~ lo~ valo-



res de mercado y el concepto de 
valor real. en la mayoría de los su­
puesto~ este tiltimo se alcanza por 
referen<:ia a 1 primero. 

Unicidad o estanqueidad en las 
valoraciones 

Desdt:: un punto de vista proce­
dimental es éste un problema cons­
tante en el ámbito de las valoracio­
nes fiscales con el que se quiere 
plantear si, a los efectos impositi­
vos, la valoración que reconoce Ja 
norma 1ribularia para un bien de­
terminado y respecto de un impues­
to concreto. debe tomarse como 
único valor admisible cuando se 
trate de gravar ese mismo bien por 
otra figura tributaria. En suma. lo 
que se cuestiona es la conveniencia. 
o no, de una ley de valoraciones fis­
cales susceptible de ser aplicada en 
cualquier figura tributaria de nues­
tro sistema. 

Las vemajas que se anuncian 
para esta ley de valoraciones. ro­
dean siempre los postulados que 
conlleva la seguridad juridica en la 
tributación: qué duda cabe que la 
asignación de un mismo valor a un 
determinado bien para que se <1pli­
que a cualquier tributo que pudiera 
afeciarle constituye un grado de se­
guridad para el contribuyente que 
debe pagar el tributo y para la Ad­
ministración que pretende exigirlo. 
Sin embargo, las experiencias eximi­
das del derecho comparado no ha­
rían aconsejable la publicación de 
esa ley de valoraciones: por el coste 
administrativo que supondría su 
implantación. porque sus re~ultados 
no siempre se corresponden con el 
ideal de justicia tributaria, y por­
que, al tener las figuras impositivas 
un objeto diferente que someter a 
gravamen. no siempre el valor uni­
tario reíleja el que se corresponde­
ría con la naturaleza del impuesto. 
según los casos. Sea como fuere. la 
adopción de un criterio único de va­
loración superando la estanqueidad 
impositiva, constituye ante todo 
una decisión politica, y en clave po­
litica ha de ser, en principio. valo­
rada y aceptada su conveniencia. 

Ahora bien, la ausencia de uni-

dad normativa en la determinación 
de valores a efectos tribu1arios no 
debe estar reñida con un cierto gra­
do de uniformidad en las valoracio­
nes cuando la naturaleza de los tri­
butos así lo permitan. de forma que 
Jo~ criterios de valoración que sir­
ven para lijar la base tributaria de 
un bien puedan ser extrapolados a 
otra pieza del sistema impositivo 
que pretenda gravar ese mismo 
bien, pero a tendiendo él otros pa­
rámetros. Unicidad en la~ valora­
ciones no quiere decir exactamente 
uniformidad en los criterios que se 
utilicen para concretar el valor de 
un bien en el ümbito tributario. 

El Centro de Gestión Catastral y 
Cooperación Tributaria está reali­
zando un considerable esfuerzo en 
los últimos tiempos. para llegar a 
concretar unos valores catastrales 
para bienes de naturaleza urbana 
que puedan estimarse como actuali­
zados. Por su parle. la Ley de 28 
de diciembre de 1988, Reguladora 
de las Haciendas Locales. al esta­
blecer el l mpuesto sobre Bienes 1 n­
mueblcs (heredero en la tributación 
de las desaparecidas Contribuciones 
Territoriales). y tras describir su 
hecho imponible como el constitui­
do por la propiedad de los bienes 
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inmuebles de naturaleza rústica y 
urbana Silos en el respectivo térmi­
no municipal (artículo 61 ), señala 
que la base imponible estará consti­
tuida por el valor de los bienes 
inmuebles, y añade: Para la deter-
111i11ació11 de la hase imponih/e se 
tomará como va/nr de los hiencs 
inmuebles el 1•alor ca/astral de los 
mismos, que Sl' p¡artÍ 10111w1do como 
referencia el l'a/ur ele mercado de 
at¡ur!llos. sin que, e11 11i11gti11 caso. 
pueda exceder de ésre. (Artículo 66.) 

Fiel a la indicación del legisla­
dor. el Centro de Gestión Catastral 
ha promovido la pníctica de una se­
rie de revisiones extraordinarias de 
canicter urgente en las zonas del 
P•lÍS en que se ha experimentado un 
notahle desfase entre valores catas­
lrales y de mercado, que afecta a 
437 Municipios y a un total de, 
aproximadamente 10 millones de Uni­
dades Urbanas'. con el lin de que 
los valores catastrales se sitúen en el 
70 por 100 del valor de mercado, lo 
que va a permitir disponer de una 
base imponible de suficiente fiabili­
dad y estabilidad, según palabras 
del Di rector General del Centro. 

' Pn:visionc~ referidas a la 111odili­
cación de valores catastrales durnnti.: 1989. 

El CGCCT ha promovido fa práctica de una serie de revisiones extraordlnanas de ca­
rácter urgente en las zonas del país en que se ha experimentado un notable desfase 
entre valores catastrales y de mercado. 



Y a partir <le uqu1 es desde don­
de me gustaría dcjur 1.:011::.lanciu <le 
m1 tesis -;obre la posible uniformi­
dad que no unidad en la~ valMa­
c1oncs. S1 el esful!rzo por apro\ima1 
los \atores catastralc::. de los bienes 
111muebles urbano~ a sus valores dc 
men.:a<lo se realií'a plenamente. 
quiere decir c~to que esos valores a 
efectos del lmpue\lO sobre Biene'i 
Inmuebles se s1tuar:in en el 70 por 
100 del valor <le mercado. lo que en 
la pr<ÍCllca significaría que esa valo­
ración pudiera scr wnu1da como rc­
fcrencia de los precios de mercado. 
Teniendo presente. además, q ul! el 
valor 1.:omprobado por la Adminis­
tración en el ltnpue\tO "obre Tran"­
m1s1ones se alca1va en la práctica 
tomando como referencia los pre­
cios medios de mercado, la propues­
ta que desde estas páginas me atre­
vo a formular '>eri~1 la siguiente: 
¿Por qué no lomar como valor de 
referencia para los inmuebles urha­
no:-.. '>U valor catastral actualizado 
al 70 por 100 <lel que sea el valor tic 
mercado'? En el entendimiento <le 
que estaría prod ucicndo un com­
porlamicnlo uniforme en el actuar 
de lo:. órganos de la Administración 
(el comportam1ento del Centro 01-
recuvo y las oficinas hqu1dac.lora~ 

del Impuesto ~ohrc fransmisiones) 
csa actuación redundaría en seguri­
dad jurídica para el contribuyente 

Por su cond1c1ón de bien ra1z, y por tanto. 
fácilmente controlable como indice de 

capacidad económica. los inmuebles 
urbanos han tributado tradicionalmente 

y desde tiempo inmemorable por diversas 
figuras integradoras de nuestro sistema 

impos1t1vo (Con¡unlo res1denc1al.) 

sin necesidad de acud11 a una ley de 
valoraciones. al menos en el caso de 
lm inmucblcs urhano;., se podría al­
canzar un v.1lor aceptado que ah:1..·-
1aria al lmpuc;.to 'obre Bienes ln­
muehks. al de Patrrmon10 .• d \ .llor 
en renta del h1en urhano } al que 
dcrivaria de su transmisión onerosa. 
graluila o 111orti.1 c1111.1a (lmpuesln 
sobre Transmisiones Patnmoniah:s. 
1 mpuesto sohn.: Sucesiones y Dona­
ciones). Las do-,1-; de simplilicac1on 
1111roc.luc1das pm C'>ta \ ía serian 
considcrahlc~ y d1g11as de lier c::.lu­
diadas o t<:nith1s cn cuenta. De lo­
dos es conoc11.lo que el mejor siste­
ma tnbutano no e:. el que com1erte 
en mas complcJa' sus figura-., sino 
el que hls hace müs sencillas. \ los 
tributos sencillos son fac1lmcntc 
cumplidos )1\H los contribuyentes y 
eficazmente upli<.:a<lm, por la Admi­
n1s1ración 

No obstante. conviene señalar 
que la necesidad de introducir un 
grado de u111f'orr111dad (que no s1gn1-
lica otra cosa que de racw11alulcu/) 
en el sistema de valoración de los 
in muebles u rha nos para sujetarlos a 
lnbulación e\ una consecuencia que 
tiene su causa en l,1, a mi entender. 
muluphcitlad de figuras impos1t1\ as 
que graHtn la 'l\lcnda en nuc::.Lro 
país. Por su condición de bien n11:1 

y. por tanto, l':icilmente controlable 
como indice de capacidad cconómi-
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ea. los 111111ucblcs urbanos han tri­
butado tradicionalmente y desde 
tiempo'> inmemonables por lus f1 gu­
nh 111tcgradoras tic nuestro si-;tcma 
1mptlsiuvo l ,,1 tra<l1c1ón ctint1núa 
ho). aderezada por la complejidad 
de algunos tnhutns. lo quc conv1cr­
lc a la vivienda en un signo de ri­

queza permanente -;obre el que n.:­
posa una buena parle de nuestra 
realidad liscal 

S1 prc-.c1nd1111os del Impuesto 
-;ohrc el lm;rcmcnw del Valor de los 
l"crrcnos <le Naturaleza Urbana 
(nuevo tributo que crea la Ley Re­
guladora tic l luc1endas Locales de 
diciembre dt: 1988. para sustituir el 
\ 1eJo arh1lno de pluwalia 111un1c1-
pa l. ) que prclcn<le gra \ar el 
aumento de valor de los tcrrenus en 
el momento de :-.u transmisión por 
lo que, directamente. no incide so­
bre la vivienda urbana) la liscaltdad 
que rodea a los hiene:-. inmuchll!s de 
C\a mi\ma naturaleza se ve afcct,1da 
por un 1mp11e"to C'it<ltal (el que gra­
' a la renta <le los contribuyentes): 
dos trihutos del Estado que ha ce­
dido a las Comunidades Autóno­
mas {el 1mpuei;to sobre el Palrimn­
n10 y el aqu1 estudiado sobre las 
Trnnsmi.;iones Patrrmoniale<; de ca­
rácter oneroso. o h1en el que grava 
Sucesiones y Donaciones); y un im­
puesto local. el que ahorn se llama 
sobre Bienes Inmuebles. A unquc 



cada uno de ellos llene un objeto de 
tributación dikn:nte, de una forma 
o de otra el criterio 4ue se llene en 
cuenta para determinar el c¡m111111111 

de los inmuebles urbanos e~. prefe­
rentemente. el vulor cata-;tral de los 
m1:.mos. 

El Impuesto ~obre la Renta trata 
de averiguar el valor en renta de lo:, 
inmuebles de naturale:ta urbana y, 
uttliLando en cierto caso-; un valor 
estimativo (no de determinación di­
rectu). aprnximu c:-.e valor en renta 
del bien a lo 4 \11.! podríamos en ten­
der co mo ~u val or en uso. De e~te 
modo. y trauindose dt: bienes urba­
nos en arrendamiento, el va lor en 
renta coincide con el pn:cio de al­
quiler satisfecho por el arrendata­
rio, si el 111mueble es u1ilw1do por 
su propietario. su rentabilidad se 
estima en el 2 por 100 de su valor 
patrimonial. pero como él.te se ª'·e­
rigua tenu:ndo en cuenta su 'alor 
catastral he aquí cómo. en úluma 
1nswncia. e\ ese valor catalotral el 
determinante del "alor en uso del 
111mueble urbano. 

El Impuesto sobre el P:.1trnno­
n10. por su pune. intenta gravar los 
b1enel. y derechos de naturale1a pa­
trimonial i:uya titularidad corre:.­
ponda al sujeto pasivo, de modo 
que su <imb1to de apli cación tam­
bién afecta a los bienes de naturalc­
w urbana y, como es conocido. la 

Ley reguladora del tributo renuncia 
a considerar el valor de mercado de 
eSO!> bienes. para atender a otra re­
gla de valoración mü-. acorde con la 
naturaleLa patrimonial Jet grarn­
men y. al efecto. 'uehe la mirada a 
los '>afores catastrales ..i bien. ac­
tualizado:- para lijarlos como cme­
río adecuado de valoración. NucHt­
mentc. el valor catastral se convier­
te en regla de estimuc1ón que rcliere 
el valor patrimonial del bien urba­
no. Podría cuestionarse la l)port u­
nidad de recurrir a esos valon.:s pa­
ra determinar el que corresponda a 
los inmuebles de naturaleza urbana 
en un tributo que recae sobn.: ele­
mentos patrimoniales. Dicho en 
otros términos. podemos preguntar­
nos s1, efectivumente, el valor pa­
trimonial de un bien urbano es 
identificable con su valor catastrnl, 
sobre todo teniendo en cuent•l que 
esto:. \'alores. durante un tiempo. 
han reflejado 'atore!. h1'>tóricos co­
mo consecuencia de una falta de ac­
tualización. por lo que ha sido ne­
cesario el empico de uno<; indices 
correctores que lo apro\1rnaran a su 
realidad según Cata<;tro: indices 
correctores que. como :-.e compren­
dení. no tienen porqué reflejar la 
justeza en :.u cuantía que dehient 
corresponder a In situación. cnrac­
leristicas y emplazamient0 del bien 
urbano. de forma que, sin pretcn-
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derlo. la normativa del tributo se 
alepba de la determinación del va­
lor pa1nmon1al de los bienes de e:.ta 
n.lluralcLa. 

Todo indica que ese temor o sos­
pecha apuntados se encuentra en 
'ial'> de desaparecer. pue:,. como an­
tes señalaba. el Centro de Gestión 
Catastral y Cooperación Tributaria 
se halla empeñado en la tarea de ai:­
tuali7ar los valores catastrales de 
los inmuehlcs urbanos para apro­
ximarlo~ al 70 por 100 de su valor 
de mercado. con lo cual. y si se con­
sigue ese acercamiento, no existid 
inconvcnie111c alguno en afirmar 
que se d<t una relación directa y 
aproximada entre valor ca tastral y 
valor de mercado. con lo que habr:i 
que concluir también en que el va­
lor catastral es un adecuado criterio 
de valoración para e ' te tipo de bie­
nes y a los efectos de un impuesto 
qui: se preowpa de alcanzar valora­
c1one-. patrimoniales. 

Finalmente. el vigente Impuesto 
-;obre los Bienes Inmuebles grava la 
propiedad de los mismos Se distan­
cia a~í del ohJeto de gravamen de 
e-.tos mbmos bienes en renta que 
pretende averiguar su valor en uso , 
y del Impuesto ~obre el Patrimo­
nio . que incide sobre valores patri­
moniales y para e llo lorm1 también 
en con~ideración el valor catastral 
de los inmuebles urbanos. esto es. el 
que aparece integrado por los valo­
re~ del sucio y la construcción. Con 
todo, lo que resulta evidente es que 
este valor configurado a los efectos 
de lu~ viejas Contribuciones Te­
rritoriales. es el que nos sirve de 
regla-tipo para proyectarlo dc:.pué~ 
sobre otras figuras impositivas. con 
lo cual. y aunque la intención del 
legislador no haya sido. evidente­
mente. la de proponer una regla 
unica de valoración para los bienei. 
urbano:.. lo cierto es que. indirec­
tamente. se ha logrado ese grado de 
uniformidad al que antes se ha he­
cho ulusión. 

Donde la situación no queda tan 
clara es en el caso de la transmisión 
(oncrosu o gratuita) del inmueble 
u rb:i no, pues el 1 mpueslo sobre 
Transmisiones. como también el de 
Suc:esiones y ÜQnaciones, según vi-



En el Impuesto de Transmisiones y en el de Sucesiones y Donaciones. los cnterios 
seguidos por la Administración para comprobar los valores declarados, tienen tanta 
relevancia como el propio conocimiento del valor real de la ena¡enación realizada. 

mos, establecen como base imponi­
ble el valor real de la Lransmisión 
realizada que, naturalmente. no es 
concepto identificable con el de va­
lor caLastral del inmueble urbano 
objeto de enajenación. Si la Admi­
nistración tributaria considera que 
el valor declarado por el sujeto pa­
sivo no es el real de la transmisión, 
incoará el expcdienLe de comproba­
ción que proceda, y, en base a él, 
girará la consiguiente liquidación 
por el Impuesto sobre Transmisio­
nes. Luego rn n in teresa n te es llegar 
a conocer el valor real de la enaje­
nación realizada. como los criterios 
seguidos por la Administración pa­
ra comprobar los valores declara­
dos. 

En este punto, sólo es posible 
comentar la experiencia que conoz­
co m~ís de cerca, y que se refiere a 
los sistemas de valoración acorda­
dos por la Consejería de Hacienda 
de la Junta de Andalucía cuando 
proceda acudir a Ja comprobación 
de los valores declarados por el Im­
puesto sobre Transmisiones. El sis­
tema en cuestión se conoce con el 
nombre de Trib111um y es un método 

informático de valoración, automá­
tico, que incorpora los conocimien­
tos y hábitos de un Lasador experto 
mediante técnicas de inteligencia 
aniricial. Para la valoración de edi­
licios. por ejemplo. se tiene en 
cuenta el valor del solar corregido 
por una serie de coeficientes como 
pueden ser, el número <le fachadas, 
su longitud, fondo y superficie y 
<.Jtendiendo también a sus caracterís­
ticas geográficas y de superficie. Sin 
embargo, y esto interesa destacarlo 
a los efectos de la presente expo­
sición. cuando existen dalos catas­
trales y la superficie catastral difiere 
de la contenida en escritura dentro 
de una variación del diez por cien­
to- el proceso se simplifica noto­
riamente, pues se acude a 1 Ca Lastro 
para Lomar de él los porcentajes de 
las parcelas o subparcelas que com­
pongan Ja finca urbana y se les 
asigna directamente el coeficiente 
corrector que les corresponda. de 
manera que el valor del inmueble 
queda completado en función de las 
calles y circunstancias urbanísticas, 
lo que, junLamente con los correcto­
res aplicados, permiten averiguar el 
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valor de las subp~1rcelas considera­
das y su valor total. 

En cuanto a los mctodos segui­
dos para la valoración en si. hay 
que decir que dilicren poco de los 
que estableciera la Ley de Regula­
rizanon del Mercado Hipoteca­
rio, de 21 de marzo de 1985. Se 
trata de acudir al valor de mercado 
o de realización. que es el que ten­
dría el bien para su tasación en el 
mercado libre de cargas y arren­
damientos. Puede también utilizarse 
su valor de reposición, esto es. la 
suma de lo!. va lores del suelo y del 
costo de reposición de la edifica­
ción; o bien puede atenderse a su 
valor en venta (capitalización de la!. 
rentas que es susceptible de produ­
cir el inmueble) y a su valor de 
explotación (aquél por el que el em­
presario comprada un inmueble li­
gado a sus negocios), aunque tam­
bién se puede obtener el valor del 
edificio ligcíndolo a Jos ingresos y 
gastos de la explotación. 

De todo lo señalado se despren­
de que no c:> fácil determinar el va­
lor comprobado por referencia al 
valor catastral del inmueble, aun­
que esa dificultad no signifique en 
modo alguno imposibilidad, pues. 
como he dicho unas líneas más 
arriba, en ocasiones los criterios de 
valoración de que se parte son los 
que se extraen del Catastro y de los 
valores consignados en él, por lo 
que el valor catastral también puede 
ser tenido en cuenta en la instruc­
ción de un procedimiento compro­
b<1dor. 

Y termino. Estas páginas no de­
ben significar otra cosa para el lec­
tor que un análisis descriptivo sobre 
el tratamiento de la transmisión 
onerosa de bienes inmuebles de na­
turaleza urbana, y, a través del mis­
mo, he pretendido apuntar algunas 
líneas de racionalidad en la aprecia­
ción de los criterios que pueden 
emplearse para valorar esos bienes 
en proceso de enajenación, coordi­
nando esos criterios con los que 
prexisten en otras figuras de nuestro 
sistema impositivo que, también, in­
tentan gravar los inmuebles urba­
nos atendiendo a otras circunstan­
cias. 
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