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LA VALORACIO DELS IMMOBLES PER HISENDA NO POT CONSISTIR A MULTIPLICAR EL
VALOR CADASTRAL PER UN COEFICIENT

El Tribunal Suprem en la seva sentencia del 23 de maig del 2018, ha confirmat, fixant
doctrina, que les valoracions administratives d'immobles a lefecte de l'impost sobre
transmissions patrimonials i actes juridics documentats (i en qualsevol altre tribut en el qual
la base imposable es determini per referencia al “valor real”) no es poden realitzar
multiplicant el valor cadastral per indexs o coeficients. I aixo ja que aquest métode,
excessivament genéric, no té en compte les caracteristiques del bé concret. Solament sera
valid si l'administracié complementa la seva valoraci6 amb una comprovacié directa de
l'immoble.

Benvolgut/da client/a:

Quan Hisenda pretén comprovar el valor que s'ha assignat a un immoble en una
autoliquidaci6 (per exemple, a l'efecte de l'impost sobre transmissions patrimonials),
pot utilitzar, entre altres metodes, una estimacio per referéncia als valors que figurin en
altres registres oficials de caracter fiscal. Aquest sistema es tradueix, en la practica, en
l'aplicaci6 del valor cadastral multiplicat per uns coeficients multiplicadors.

Aquest valor es determina mitjancant dades, quantificacions o magnituds contingudes
en registres de caracter oficial, com el cadastre immobiliari, als quals dota d'una
presumpci6 de validesa i eficacia, sense entrar a analitzar si son dades generiques,
presumptes o merament hipotétiques, i sense considerar 'evoluci6 -a l'al¢a o a la baixa-
dels preus del mercat immobiliari.

La valoraci6é d'immobles mitjancant una comprovacio de valors afecta practicament a la
totalitat dels tributs, pensi, per exemple, en els guanys o pérdues patrimonials
obtinguts per la transmissié de béns en I'impost sobre la renda de les persones fisiques
o en I'impost sobre societats, si bé, principalment, son tributs potencialment subjectes a
una comprovacioé de valors: 'impost sobre transmissions patrimonials i actes juridics
documentats; l'impost sobre successions i donacions; l'impost sobre l'increment de
valor dels terrenys de naturalesa urbana i I'impost sobre béns immobles.

Cal recordar, que d'acord amb la Llei General Tributaria, es posen a la disposici6 de
I'administraci6 els segiients métodes de comprovacio de valors:

o Capitalitzaci6 o imputacio de rendiments.

o [Estimaci6 per referéncia als valors que figurin en els registres oficials de
caracter fiscal.

e Preus mitjans al mercat.

o Cotitzacions en mercats nacionals i estrangers.

e Dictamen de perits de I'administraci6.

e Valor assignat als béns en les polisses de contractes d'assegurances.
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e Valor assignat per a la taxaci6 de les finques hipotecades en compliment del
previst en la legislaci6 hipotecaria.

Només el coeficient no és valid

Doncs bé, respecte a la utilitzaci6 d'aquest metode, el Tribunal Suprem en la seva
sentencia de 23 de maig de 2018, ha confirmat, fixant doctrina, que les valoracions
administratives d'immobles a 1'efecte de 1'impost sobre transmissions patrimonials i
actes juridics documentats (i en qualsevol altre tribut en el qual la base imposable es
determini per referencia al “valor real”) no es poden realitzar multiplicant el valor
cadastral per indexs o coeficients. I aix0 ja que aquest metode, excessivament generic,
no té en compte les caracteristiques del bé concret. Només sera valid si I'administraci6
complementa la seva valoracié amb una comprovaci6 directa de l'immoble.

A més, subratlla el tribunal, 1'administracié ha de motivar, no solament el resultat de la
seva valoracid, sin6 també les raons per les quals, al seu judici, el valor declarat no es
correspon amb el valor real. No n’hi ha prou per justificar 1'inici de la comprovacié la
simple discordanca amb el valor administratiu, més encara si es calcula de forma
geneérica i abstracta.

En definitiva, I'aplicacié d'aquest méetode de valoracid per indexs o coeficients no dota a
I'administracié d'una presumpci6 reforcada de veracitat i, per tant, la seva utilitzacié no
inverteix la carrega de la prova sobre la valoraci6 (que segueix recaient en
I'administracio).

Finalment, el Tribunal confirma que el subjecte es pot oposar a la valoraci6
administrativa, no solament promovent la taxaci6 pericial contradictoria —a la qual no
esta obligada a acudir—, sin6 impugnant directament la liquidacio.

Per tant, totes aquelles liquidacions tributaries que sén o han estat objecte de
rectificacio per l'administracié modificant el valor de I'immoble mitjancant I'ocupaci6
d'un metode de comprovacid de valors de coeficients es podran impugnar o sol-licitar la
seva rectificacio, i el procediment o reclamaci6 a instar quedara Gnicament limitat per
al seu exercici al termini de prescripci6 tributaria de 4 anys.

Es poden posar en contacte amb aquest despatx professional per qualsevol dubte o
aclariment que puguin tenir sobre aquest tema.

Una salutaci6 cordial,

MET ASSOCIATS
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