IMPUESTO SOBRE
TRANSMISIONES
PATRIMONIALES ONEROSAS

Trabajo Fin de Grado

Angeles Ruiz garrido

Tutor: Ivan Ramon Herrero

UNIVERSIDAD MIGUEL HERNANDEZ
FACULTAD DE CIENCIAS SOCIALES Y JURIDICAS DE ORIHUELA
GRADO EN ADMINISTRACION Y DIRECCION DE EMPRESAS

Curso Académico 2016/2017



INDICE

RESUMBN. ... 2

1. INErOAUCCION. ... .o e 3
2. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas.................. 5
2.1. Definicidn de impuesto..........ccoviiiiiiiiii 5
2.2. Distintos tipos de hechos imponibles...............c.cccoeivennn. 5
2.3. Relacion con otros impuestos..........ccoeiiiiiiiiiiiiiieea 6
24. Fechadedevengo.........coooiiiiiiiiiiiiiiiii e 9
2.5. Obligados tributarios...........ccooieiiiiiii s 9
2.5.01. Contribuyente........cooiiiiii 9
2.5.02. Responsables subsidiarios..................ccccoeiiiiiiinn, 10

2.6. Baselmponible...........oooiiiiii 10
2.6.01. Regla general de valoracion................cccccveiiiieinene. 10

2.6.02. Reglas especiales de valoracion...................cccceeeenn 11

3. Diferencias del impuesto entre las distintas CCAA........................ 12
4. Gestion de impuesto y comprobacion de valores....................o..... 24
4.1. Procedimiento completo de la comprobacion de valores....... 24
4.2. Desarrollode casosreales.........cocoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieann, 32
5. ConclusioneSwrmmnt S b § T e i Y - ... 36

Referencias



Resumen

El siguiente trabajo esta basado en un tema que atafie a gran parte de la
poblacion espanola, como es el impuesto sobre transmisiones patrimoniales

onerosas (TPO).

Comenzamos aclarando que es exactamente este tributo, distinguiendo los
diferentes tipos de hechos imponibles que hay, asi como las relaciones que dicho
impuesto tiene con otros, como las operaciones societarias, actos juridicos
documentados y el impuesto sobre el valor afiadido. También se muestra cual
es la fecha de devengo del impuesto y las personas obligadas al pago del
impuesto. Asi mismo desarrollamos la base imponible del impuesto, tanto las

reglas generales de valoracion como las especificas.

A continuacion, nos centramos en los distintos tipos de gravamenes del impuesto
sobre transmisiones patrimoniales onerosas que hay en las diferentes
comunidades autonomas de Espafa, observando asi las diferencias que puede
haber entre estas y analizando cuales de ellas tienen un tipo impositivo mas alto

y cuales mas bajos.

Seguidamente, vamos a desarrollar muy detalladamente el procedimiento que
tiene la Administracién Tributaria para comprobar si los valores de los bienes
declarados son los correctos o, por el contrario, el contribuyente ha intentado
comprar parte del valor de ese bien en “negro” para asi pagar un tipo de
gravamen inferior. A dicho procedimiento se le denomina procedimiento de

comprobacién de valores.

Finalmente, y para completar este procedimiento hemos expuesto distintos
casos reales a los que he tenido acceso para que sea mas practico y facil
entender el funcionamiento real que tiene el procedimiento de comprobacion de

valores.



1. Introduccion

El origen de este trabajo se encuentra en el interés de conocer por mi parte,
todavia mas, el fondo del impuesto sobre transmisiones patrimoniales onerosas

en todos los aspectos.

Inicialmente hablamos del impuesto de una forma mas tedrica y mas accesible
a todo el mundo, desarrollando, ademas del concepto del impuesto, aspectos de
conveniente interés para el contribuyente, como los distintos tipos de hechos
imponibles, la relacion de este impuesto con otros que se engloban dentro del
impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados
(ITPAJD), los sujetos pasivos y sustitutos y la base imponible del impuesto,

enumerando las reglas tanto generales como especiales de valoracion.

Un tema de actualidad con el que los espafioles tenemos que convivir y por el
que cada vez son mas las personas que protestan contra este hecho, es el que
incumbe a las diferentes comunidades auténomas. Por ello en el siguiente punto
hemos recogido informacién, tanto a través de internet como telefénicamente,
de los tipos impositivos que hay en las diferentes comunidades basandome en
tres casos concretos como son:

En las transmisiones de bienes inmuebles, como en la constitucion y cesién de
derechos reales que recaigan sobre los mismos, salvo los derechos reales de
garantia, es decir, el tipo impositivo general.

En las adquisiciones de viviendas que vayan a constituir la primera vivienda
habitual de jévenes menores de 35 afos.

En las adquisiciones de viviendas que vayan a constituir la vivienda habitual de

una familia numerosa.

Analizando dichos tipos, a los cuales no todos se ha tenido acceso, hemos
podido comprobar que comunidades tienen en consideracién la condiciéon de
familia numerosa y la condicion de jovenes, ademas de ver, haciendo una
pequefa comparacion final, cuales son las comunidades que aplican un tipo

impositivo mas alto y cuales un tipo mas bajo, observando asi de manera mas



clara las diferencias de los gravamenes por las cuales un mismo contribuyente
debe de pagar un porcentaje mas elevado o menos simplemente por el hecho

de vivir y en una zona u otra.

A continuacion, desarrollamos el procedimiento de comprobacion de valores a
través del cual hacienda puede verificar la correcta declaracion de los bienes por
parte del contribuyente evitando asi el fraude. Se ha ido detallando paso a paso
dicho procedimiento y viendo que opciones y plazos tiene el afectado para poder

reclamar ante el 6rgano correspondiente.

Para finalizar, exponemos varios casos de liquidaciones reales a través de los
cuales hemos podido ser conscientes de como actua la Administracion

realmente.

Dicho esto, tres de los objetivos mas importantes que queremos estudiar y
aclarar son, por un lado, si realmente existen grandes diferencias entre
comunidades autdbnomas, por otro, desarrollar de forma clara el procedimiento
de comprobacion de valores y también si la Ley favorece mas al ciudadano o a

la Administracion para que puede recaudar lo maximo posible.



2. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Onerosas

2.1. Definiciéon de impuesto

“La regulacién basica del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados (ITPAJD) esta configurada por el Real Decreto
Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre.” (Aliaga, Bayona, Cencerrado, Gallego,
Nufiez y Pérez, 2015, p.333)

“‘El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados es un tributo de naturaleza indirecta que grava las transmisiones
patrimoniales onerosas (TPO), las operaciones societarias (OS) y los actos
juridicos documentados (AJD).” (INEAF)

2.2 Distintos tipos de hecho imponible

Dentro del impuesto sobre transmisiones patrimoniales, el impuesto que vamos
a tratar con mas profundidad es el impuesto que grava las transmisiones
patrimoniales onerosas. Las distintas razones, es decir, hechos imponibles por
las que vamos a tener que tributar por Transmisiones Patrimoniales Onerosas
(TPO) son las siguientes:

“De acuerdo con el articulo 7.1 del TRLITPAJD son operaciones sujetas a TPO:
-Las transmisiones onerosas por actos inter vivos de toda clase de bienes y
derechos que integren el patrimonio de las personas fisicas o juridicas (por
ejemplo, una compra-venta o una permuta).

-La constitucion de derechos reales (ya sean de uso o disfrute, garantia o
adquisiciéon), préstamos, fianzas, arrendamientos, pensiones y concesiones
administrativas (salvo cuando estas ultimas tengan por objeto la cesién del
derecho a utilizar infraestructuras ferroviarias, o inmuebles o instalaciones en
puertos y en aeropuertos).

Ademas de las arriba indicadas, se consideran transmisiones patrimoniales
onerosas, a efectos de su sujecion a tributacién, las siguientes operaciones:
-Las adjudicaciones en pago y para pago de deudas, asi como las

adjudicaciones expresas en pago de asuncion de deudas.



-Los excesos de adjudicacion declarados, salvo los que surjan de dar
cumplimiento a lo dispuesto en los articulos 821, 829, 1056 (segundo) y 1062
(primero) del Codigo Civil y las disposiciones de Derecho Foral basadas en el
mismo fundamento. Con esta excepcion, lo que pretende el legislador es no
someter a tributacion el exceso de adjudicacion que le pudiera corresponder al
comunero a quien se le adjudicara un bien, en aquellos casos en que la divisidon
del bien comun sea imposible o resultara gravemente menoscabado dicho bien.
-Los expedientes de dominio, las actas de notoriedad, las actas complementarias
de documentos publicos a que se refiere el Titulo VI de la Ley Hipotecaria y las
certificaciones expedidas a los efectos del articulo 206 de la misma Ley. d) Los
reconocimientos de dominio en favor de persona determinada.” (Aliaga, Bayona,
Cencerrado, Gallego, Nufez y Pérez, 2015, p.339, 340, 341)

2.3. Relaciones con otros impuestos

Antes de analizar las relaciones que tiene las transmisiones patrimoniales
onerosas con las operaciones societarias, los actos juridicos documentados y
con el impuesto sobre el valor anadido, vamos a introducir brevemente cada uno
de ellos.

El primero de los gravamenes que engloba el impuesto sobre transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados (TPAJD) es el impuesto sobre
transmisiones patrimoniales onerosas, que ya hemos definido anteriormente.
“El segundo de los gravamenes incluido en el ITPAJD es el relativo a las OS. En
este ambito es importante remarcar que, en la actualidad, solo estan sometidas,
efectivamente, a imposicion en OS las disoluciones de sociedades y las
reducciones de capital social, ya que el resto de operaciones sometidas a
imposicion por este gravamen se encuentran exentas.” (Aliaga, Bayona,
Cencerrado, Gallego, Nufez y Pérez, 2015, p.354)

En cuanto al hecho imponible, “segun el articulo 19.1 del TRLITPAJD estan
sujetos a imposicion:

-La constitucién y disolucién de sociedades.

-La ampliacion y disminucion del capital social.

-Las aportaciones que efectuen los socios que no supongan un aumento del

capital social.



-El traslado a Esparfa de la sede de direccion efectiva o del domicilio social de
una sociedad cuando ni una ni otro estuviesen, previamente, situados en un
Estado miembro de la Unién Europea.

Por el contrario, el numero 2 del citado articulo 19, determina que no estan
sujetas a OS las siguientes operaciones:

-Las operaciones de reestructuracion (definidas en el articulo 21 TRLITPAJD).
-Los traslados de la sede de direccion efectiva o del domicilio social de
sociedades de un Estado miembro de la Union Europea a otro.

-La modificacion de la escritura de constitucion o de los estatutos de una
sociedad y, en particular, el cambio del objeto social, asi como la transformacién
o la prorroga del plazo de duracion de una sociedad.

-La ampliacion de capital que se realice con cargo a la reserva constituida,
exclusivamente, por la prima de emisién de acciones.” (Aliaga, Bayona,
Cencerrado, Gallego, Nufez y Pérez, 2015, p.355)

“Por lo que se refiere al tercero de los gravamenes que engloba el ITPAJD, cabe
indicar, en primer lugar, que en su seno se encuentran tres modalidades, es
decir: documentos notariales (DN), documentos mercantiles (DM) y documentos
administrativos (DA), los cuales, acto seguido pasan a analizarse.” (Aliaga,
Bayona, Cencerrado, Gallego, Nufiez y Pérez, 2015, p.357)

“De acuerdo con el articulo 28 del TRLITPAJD, estan sujetas a DN las escrituras
—matrices y copias auténticas—, actas y testimonios notariales. Por el contrario,
no estan sujetas las copias simples.” (Aliaga, Bayona, Cencerrado, Gallego,
Nufez y Pérez, 2015, p.357)

“‘Dicho lo anterior, es necesario remarcar que TPO grava las anteriores
operaciones cuando son realizadas dentro del trafico civil. Por ello, no estaran
sujetas a TPO dichas operaciones cuando son efectuadas por empresarios o
profesionales en el ejercicio de su actividad empresarial o profesional y, en
cualquier caso, cuando constituyan entregas de bienes o prestaciones de
servicios sujetas al IVA. Es decir, si una operaciéon esta sujeta a IVA no puede
estar sujeta a TPO, existiendo incompatibilidad entre ambas figuras impositivas.
En cualquier caso, debe precisarse que la incompatibilidad se refiere,
exclusivamente, con TPO, no con los otros gravamenes incluidos en el ITPAJD.”

(Aliaga, Bayona, Cencerrado, Gallego, Nufiez y Pérez, 2015, p.341)



Para que quede mas claro estas incompatibilidades vamos a exponer distintos
ejemplos:

-Caso en el que se crea una sociedad anadiendo un inmueble; sujeto a
operaciones societarias pero exento y sujeto a actos juridicos documentados
cuota fija.

-Caso en el que se liquida una sociedad y el propietario se queda el inmueble;
sujeto a operaciones societarias, no exento y sujeto a actos juridicos
documentados cuota fija.

-Caso en el que se compra una vivienda a un promotor, es decir, que es primera
compra; sujeto a IVA y no a TPO, sujeto a actos juridicos documentados cuota
fija y sujeto a actos juridicos documentados cuota variable.

-Caso en el que se compra una vivienda a un particular es decir segunda compra:
sujeto a TPO y sujeto a actos juridicos documentados cuota fija.

En la tabla que se muestra a continuacion podemos ver mas claramente dichas

compatibilidades:

Tabla 1. Compatibilidad entre impuestos.

TPO OS AJD(DN) AJD(DN) AJD(DM) IVA
(gr. fijo)  (gr.var.)

TPO Incomp. COMP. Incomp. COMP. Incomp.

(O] Incomp. COMP.  Incomp. COMP. COMP.
AJD (DN) COMP. COMP. COMP. COMP. COMP.
(gr. fijo)
AJD(DN) Incomp. Incomp. COMP. COMP. COMP.
(gr.var.)
AJD(DM) COMP. COMP. COMP. COMP. COMP.

IVA Incomp. COMP. COMP. COMP. COMP.



Fuente: Elaboracion propia a partir de Ordenamiento tributario espariol: los

impuestos.

“Como excepciones a esta regla general de incompatibilidad entre IVA y TPO,
debemos senalar la compatibilidad de lo siguiente:

-Las entregas y arrendamientos de bienes inmuebles, y la constitucion y
transmision de derechos reales sobre los mismos, realizados por sujetos pasivos
del IVA, que estén sujetos a este impuesto, pero exentos (salvo que se renuncie
a la exencion).

-Las entregas de aquellos inmuebles que estén incluidos en la transmisién de la
totalidad de un patrimonio empresarial, cuando la transmision de este patrimonio
no quede sujeta al IVA.

-Las transmisiones de los valores enumerados en el articulo 108.2 de la LMV.”

(Aliaga, Bayona, Cencerrado, Gallego, Nunez y Pérez, 2015, p. 342)

2.4. Fecha de devengo

En las transmisiones patrimoniales la fecha de devengo se corresponde con el
dia en que se realiza el acto o contrato, es decir, la fecha de otorgamiento de la

escritura o del contrato privado. (ITP y AJD)

2.5. Obligados tributarios
2.5.01. Contribuyente

Estaran obligados al pago del impuesto, segun el articulo 8 del TRLITPAJD, a
titulo de contribuyente, y cualesquiera que sean las estipulaciones establecidas
por las partes del contrario, los siguientes:

-El obligado sera, en las transmisiones de bienes y derechos de toda clase, el
que los adquiere.

-El obligado sera, en las actas de notoriedad, los expedientes de dominio, y los
septos complementarios de documentos publicos, la persona que los promueva.
-En la constitucion de derechos reales, aquel a cuyo favor se realice este acto.
-El obligado sera el prestatario, en el caso de la constitucién de préstamos de

cualquier naturaleza.



-El obligado sera el acreedor afianzado, en el caso de la constitucion de fianzas.
-El' obligado sera el arrendatario, en el caso de la constitucion de
arrendamientos.

-El obligado sera el pensionista, en el caso de la constitucién de pensiones.

-El obligado sera el concesionario, en las concesiones administrativas.

-El' obligado tributario sera el beneficiario, en los actos y contratos

administrativos.

2.5.02. Responsables subsidiarios

“Con la finalidad de garantizar el pago del Impuesto, el articulo 9 del TRLITPAJD
establece una serie de supuestos en los que determinadas personas van a
responder subsidiariamente de dicho pago:

-En la constitucidon de préstamos, el prestamista si percibiera total o parcialmente
los intereses o el capital o la cosa prestada, sin haber exigido, al prestatario, la
justificacion de haber satisfecho este Impuesto.

-En la constitucion de arrendamientos, el arrendador, si hubiera percibido el
primer plazo de renta sin exigir al arrendatario igual justificaciéon que la anterior.
-El funcionario que autorizase el cambio de sujeto pasivo de cualquier tributo
estatal, autondmico o local, cuando tal cambio suponga directa o indirectamente
una transmision gravada por TPO vy dicho funcionario no hubiera exigido,
previamente, la justificacion del pago del mismo.” (Aliaga, Bayona, Cencerrado,
Gallego, Nufez y Pérez, 2015, p.343)

2.6. Base Imponible

2.6.01. Regla general de valoracién

El valor real de los bienes no tiene por qué coincidir con el precio. En los inicios
de las comprobaciones de valores habia mucha disimilitud entre valores y el
precio que se escrituraba, no coincidia con el valor real del bien, ya que para
evitar el pago de impuestos se hacian muchas compras en “negro”.

“En relacion con la base imponible, el articulo 10.1 del TRLITPAJD establece,
como regla general, que dicha base esta constituida por el valor real del bien

transmitido o del derecho que se constituya o ceda, siendo sélo deducibles las
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cargas (censo, servidumbre, etc.) que disminuyan el valor real de los bienes,
pero no las deudas, aunque estén garantizadas con prenda o hipoteca.

Como consecuencia del sistema de autoliquidacién que, con caracter general,
se aplica en este Impuesto, es el propio contribuyente quien debe consignar el
valor real del bien o derecho en la declaracion-liquidacion que presente ante la
Administracion tributaria. En cualquier caso, dicha Administracion tributaria
puede comprobar el valor declarado, prevaleciendo, si el valor comprobado es
mayor, este ultimo valor como base imponible, sin perjuicio de que dicho
contribuyente pueda solicitar la correspondiente tasacion pericial contradictoria
(articulos 46 y 47 TRLITPAJD).” (Aliaga, Bayona, Cencerrado, Gallego, Nufiez y
Pérez, 2015, p.344, 345)

2.6.02. Reglas especiales de valoracion

Ademas de la regla general de valoracion existen una serie de reglas especiales
que sirven para valorar casos concretos y que solamente nombramos, ya que se
trata de teoria y preferimos explicar y desarrollar otros puntos. Estos casos son
los siguientes:

-Para valorar usufructo, uso y habitacion.

-Para valorar hipotecas, prendas y anticrisis.

-Para valorar el resto de derechos reales.

-Para valorar arrendamientos.

-Para valorar pensiones.

-Para valorar transmisiones de titulos valores sociales y no mercado secundario
oficial.

-Para valorar actas de notoriedad.

-Para valorar préstamo.

-Para valorar concesiones administrativas.

-Para valorar promesas y opciones contractuales.

-Para valorar transmisiones de crédito son derechos.

11



3. Diferencias del impuesto entre las distintas CCAA.

En las transmisiones patrimoniales onerosas, mas concretamente en la
transmision de bienes inmuebles, asi como la constitucion y cesidén de derechos
reales que recaigan sobre los mismos, excepto los derechos reales de garantia,
el tipo impositivo que se aplicara sera el que haya sido aprobado por cada
comunidad autéonoma. En el caso de que dicha comunidad auténoma no hubiera
probado ningun tipo impositivo, se aplicara a la transmision de inmuebles,
excepto los derechos reales de garantia que recae sobre los mismos, el 6%.

A continuacion, se muestra una comparacion de los distintos tipos impositivos
de transmisiones patrimoniales onerosas aprobados por cada comunidad
auténoma.

Los distintos hechos que se comparan por los cuales se debe pagar el

correspondiente tipo impositivo son tres y son los siguientes:

-Transmision de bienes inmuebles, constitucion y cesiéon de derechos reales
sobre estos bienes, salvo los de garantia, con caracter general.

-Transmision de viviendas que vayan a constituir la primera vivienda habitual de
jévenes menores de 35 afos, por la parte que estos adquieran y ademas se
cumplan una serie de requisitos.

-Transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una familia

numerosa, siempre que se cumplan una serie de requisitos.

Comunidad Valenciana

-En las transmisiones de bienes inmuebles, como en la constitucion y cesion de
derechos reales que recaigan sobre los mismos, salvo los derechos reales de
garantia se aplicara un 10%.

-En las transmisiones de viviendas que vayan a constituir la primera vivienda
habitual de jévenes menores de 35 afios, por la parte que estos adquieran se
aplicara un 8%, “siempre que la suma de la base liquidable general y de la base
liquidable del ahorro del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas del
sujeto pasivo correspondiente al periodo impositivo inmediatamente anterior no
exceda de los limites previstos.” (CDHYMEGV)

12



-El 4%,“En las adquisiciones de viviendas que vayan a constituir la vivienda
habitual de una familia numerosa, “siempre que la suma de la base liquidable
general y de la base liquidable del ahorro del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas del sujeto pasivo, de su cényuge, los descendientes y
ascendientes de los anteriores que convivan con ellos, asi como de las demas
personas que vayan a habitar en la vivienda, correspondiente al periodo
impositivo inmediatamente anterior, con plazo de presentacion vencido a la fecha
del devengo, no exceda, en conjunto, de 45.000 euros.” (CDHYMEGV)

Andalucia

-En las transmisiones de bienes inmuebles, como en la constitucion y cesion de

derechos reales que recaigan sobre los mismos, salvo los derechos reales de

garantia se aplicara el tipo que resulte de la siguiente tabla:

Tabla 2. Tipos impositivos en Transmisiones Patrimoniales Onerosas.

0 0,00 400.000 8%
400.000,01 32.000 300.000 9%
700.000,01 59.000 En adelante 10%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la Junta de Andalucia

-En la transmision de inmuebles cuyo valor real no supere 130.000 €, que vayan
a constituir la vivienda habitual de jovenes menores de 35 anos, se aplicara un
3.5%.

-En la transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una

familia numerosa, se aplicara el tipo impositivo del 8%.

Cataluna

13



-En las transmisiones de bienes inmuebles, como en la constitucion y cesion de
derechos reales que recaigan sobre los mismos, salvo los derechos reales de
garantia, a partir del 31 de marzo de 2.017 se aplicara el tipo que resulte de la

siguiente tabla:

Tabla 3. Tipos impositivos en Transmisiones Patrimoniales Onerosas.

0 0 1.000.000 10%
1.000.000 100.000 En adelante 11%

Fuente: elaboracion propia a partir de la Agencia tributaria de Cataluia

-Transmision de viviendas que vayan a constituir la vivienda habitual de jévenes
menores de 33 afos, se aplicara el 5%, siempre que no exceda de 30.000 € su
base imponible total, menos el minimo personal y familiar en su ultima
declaracion del impuesto sobre la renta de las personas fisicas.

-Transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una familia
numerosa, el 5%, siempre que se cumpla que, “la suma de las bases imponibles
totales, menos los minimos personales y familiares, de los miembros de la unidad
familiar en el impuesto sobre la renta de las personas fisicas no tiene que
exceder de 30.000 €. Esta cantidad se tiene que incrementar en 12.000 € mas
por cada hijo que supere el numero de hijos que la legislacion vigente exige para

tener la condicion de familia numerosa.” (Agencia Tributaria de Catalufia)
Murcia

-Transmision de bienes inmuebles, constituciéon y cesién de derechos reales
sobre estos bienes, salvo los de garantia, con caracter general, el 8%.

-Adquisicién de vivienda usada por jévenes, 3%.

-Adquisicién de vivienda usada por familias numerosas, 3%.

14



Extremadura
-En las transmisiones de bienes inmuebles, como en la constitucién y cesion de
derechos reales que recaigan sobre los mismos, salvo los derechos reales de

garantia se aplicara el tipo que resulte de la siguiente tabla:

Tabla 4. Tipos impositivos en Transmisiones Patrimoniales Onerosas.

Entre 0 y 360.000 € 8%
Entre 360.000,01 y 600.000 € 10%
Mas de 600.000 € 11%

Fuente: Elaboracion propia a partir de la Junta de Extremadura

En el caso de que la transmisién sea de un inmueble que vaya a constituir una
vivienda habitual para el adquiriente, se aplicara un 7% siempre que se cumpla
que: el valor real de la vivienda no supere los 122.000 € y que la suma de las
bases imponibles general y del ahorro del impuesto sobre la renta de las
personas fisicas de la adquirente no sea superior a 19.000 € en tributacion
individual o a 24.000 € en caso de tributacién conjunta y siempre que la renta
total anual de todos los miembros de la familia que vayan a habitar la vivienda
no exceda de 30.000 € anuales, incrementados en 3000 € por cada hijo que
conviva con el adquirente.

-Para la transmision de viviendas que vayan a constituir la primera vivienda
habitual de jévenes menores de 35 afos, por la parte que estos adquieran y
ademas se cumplan una serie de requisitos, se establece una bonificacién del
20%.

-Para la transmisién de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una
familia numerosa, siempre que se cumplan una serie de requisitos, se establece

una bonificacion del 20%.

Catilla-La Mancha
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-En la transmision de bienes inmuebles, constitucidn y cesion de derechos reales
sobre estos bienes, salvo los de garantia, con caracter general, se aplicara el
9%.

Tanto como para familias numerosas o jévenes menores de 35 afios no se

contempla ningun tipo de reduccion.

Castilla Ledn

-Transmision de bienes inmuebles, constitucién y cesién de derechos reales
sobre estos bienes, salvo los de garantia, con caracter general, se aplicara 8%.
-Transmision de viviendas que vayan a constituir la primera vivienda habitual de
jévenes menores de 36 afos, se aplicara un 5%.

-Transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una familia
numerosa, siempre que se cumplan una serie de requisitos y si es titular de otra

vivienda de proceda su venta, en ésta caso se aplicara un 5%.

Galicia

-Transmision de bienes inmuebles, constituciéon y cesién de derechos reales
sobre estos bienes, salvo los de garantia, con caracter general, se aplicara un
10%.

-Transmision de viviendas que vayan a constituir la primera vivienda habitual de
jévenes menores de 36 anos y se cumplan una serie de requisitos en éste caso
se aplicara un 4%, siempre que se cumplan algunos requisitos como:

“Que la suma del patrimonio de los adquirentes para los cuales vaya a constituir
su vivienda habitual y, en su caso, de los demas miembros de sus unidades
familiares no sobrepase la cifra de 200.000 euros, mas 30.000 euros adicionales
por cada miembro de la unidad familiar que exceda al primero. La valoracion del
patrimonio se realizara conforme a las reglas del impuesto sobre el patrimonio
referidas a la fecha de la adquisicidon del inmueble, tomando este por su valor de
adquisicién y sin deduccion de las deudas asumidas en los supuestos de
adquisicién con precio aplazado o financiacién ajena, también, la adquisicion de

la vivienda debera documentarse en escritura publica, en la cual se hara constar
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expresamente la fecha de nacimiento del adquirente y la finalidad de destinarla
a constituir su vivienda habitual.” (Decreto Legislativo 1/2011)

-Transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una familia
numerosa, se aplicara el 4%, siempre que se cumplan algunos requisitos como:
“Que la suma del patrimonio de todos los miembros de la familia numerosa no
sobrepase la cifra de 400.000 euros, mas 50.000 euros adicionales por cada
miembro superior al minimo para obtener la condicion de familia numerosa. La
valoracion del patrimonio se realizara conforme a las reglas del impuesto sobre
el patrimonio referidas a la fecha de adquisicion del inmueble, tomando este por
su valor de adquisicion y sin deduccion de las deudas asumidas en los supuestos
de adquisicidén con precio aplazado o financiacion ajena, también, la adquisicién
de la vivienda debera documentarse en escritura publica, en la cual se hara
constar expresamente la finalidad de destinarla a constituir su vivienda habitual,

entre otros.” (Decreto Legislativo 1/2011)

Asturias

-En las adquisiciones de bienes inmuebles, como en la constitucidén y cesion de
derechos reales que recaigan sobre los mismos, salvo los derechos reales de

garantia se aplicara el tipo que resulte de la siguiente tabla:

Tabla 5. Tipos impositivos en Transmisiones Patrimoniales Onerosas.

Entre 0 y 300.000 € 8%
Entre 300.000,01 y 500.000 € 9%
Mas de 500.000 € 10%

Fuente: elaboracién propia a partir de Servicios Tributarios del Principado de

Asturias.

Tanto como para familias numerosas o jovenes menores de 35 afios no hemos
tenido acceso a dichos gravamenes, por lo que no sabemos si hay algun tipo de

reduccion o bonificacion.
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La Rioja

-Transmision de bienes inmuebles, constitucién y cesién de derechos reales
sobre estos bienes, salvo los de garantia, con caracter general, se aplicara el
7%.

-Transmision de viviendas que vayan a constituir la primera vivienda habitual de
jévenes menores de 36 anos y se cumplan una serie de requisitos, se aplicara
el 5%. “En los casos de solidaridad tributaria, este tipo de gravamen reducido se
aplicara, exclusivamente, a la parte proporcional de la base liquidable que se
corresponda con la adquisicién efectuada por el sujeto pasivo que sea menor de
36 afos. No obstante, en las adquisiciones para la sociedad de gananciales por
cényuges casados en dicho régimen, este tipo de gravamen reducido se aplicara
al 50% de la base liquidable cuando sélo uno de los conyuges sea menor de 36
anos” (El Gobierno de La Rioja).

-Transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una familia

numerosa, se aplicara el 5%.

Pais Vasco

Para analizar los tipos impositivos del Pais Vasco lo vamos a hacer diferenciado

entre sus tres provincias; Alava, Vizcaya y Guiplzcoa.

Alava

-En Alava, el tipo impositivo en la transmision de bienes inmuebles, constitucion
y cesidn de derechos reales sobre estos bienes, salvo los de garantia, con
caracter general se aplicara el 7%. En el caso de que estemos hablando de una
vivienda el tipo impositivo general sera del 4% y sino supera los 120 metros
cuadrados de superficie construida se podra aplicar el tipo reducido que es el
2.5%, siempre que se destine a vivienda habitual.

- En el caso de las transmisiones de viviendas que vayan a constituir la primera
vivienda habitual de jovenes menores de 35 afios, no hay ningun tipo de

reduccion en especial.
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-En la transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una
familia numerosa, se aplicara el 2.5% si no supera los 300 metros cuadrados de

superficie construida y que se destine a vivienda habitual.

Vizcaya

-En Vizcaya, el tipo impositivo en la transmision de bienes inmuebles,
constitucién y cesidn de derechos reales sobre estos bienes, salvo los de
garantia, con caracter general se aplicara el 7%. En el caso de que estemos
hablando de la transmision de una vivienda el tipo impositivo general sera del
4% vy sino supera los 120 metros cuadrados de superficie construida se podra
aplicar el tipo reducido que es el 2.5%, siempre que el adquirente no hubiera
aplicado con anterioridad dicho tipo en la adquisicién de la misma u otra vivienda
y que se destine a vivienda habitual.

-En el caso de las transmisiones de viviendas que vayan a constituir la primera
vivienda habitual de jovenes menores de 35 afios, no hay ningun tipo de
reduccion en especial.

-En la transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una
familia numerosa, se aplicara el 2.5% siempre que el adquirente no hubiera
aplicado con anterioridad dicho tipo en la adquisicién de la misma u otra vivienda

y que se destine a vivienda habitual.

Guipuzcoa

-En Guipuzcoa, el tipo impositivo en la transmisién de bienes inmuebles,
constitucion y cesién de derechos reales sobre estos bienes, salvo los de
garantia, con caracter general se aplicara el 7%. En el caso de que estemos
hablando de la transmision de una vivienda el tipo impositivo general sera del
4% vy sino supera los 120 metros cuadrados de superficie construida se podra
aplicar el tipo reducido que es el 2.5%, siempre que el adquirente no hubiera
aplicado con anterioridad dicho tipo en la adquisicién de la misma u otra vivienda

y que se destine a vivienda habitual.
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-En el caso de las transmisiones de viviendas que vayan a constituir la primera
vivienda habitual de jovenes menores de 35 afios, no hay ningun tipo de
reduccion en especial.

-En la transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una
familia numerosa, se aplicara el 2.5% siempre que el adquirente no hubiera
aplicado con anterioridad dicho tipo en la adquisicion de la misma u otra vivienda

y que se destine a vivienda habitual.

Aragén

-En las adquisiciones de bienes inmuebles, como en la constitucién y cesion de
derechos reales que recaigan sobre los mismos, salvo los derechos reales de

garantia se aplicara el tipo que resulte de la siguiente tabla:

Tabla 6. Tipos impositivos en Transmisiones Patrimoniales Onerosas.

0€ 0€ 400.000 € 8%
400.000 € 32.000 € 50.000 € 8,5%
450.000 € 36.250 € 50.000 € 9%
500.000 € 40.750 € 250.000 € 9.5%
750.000 € 64.500 € En adelante 10%

Fuente: elaboracion propia a partir de aragon.es

-En el caso de la adquisicién de vivienda habitual es de jovenes menores de 35
anos se permite la bonificacién en cuota del 12,5%, siempre que el valor real del
bien no supere los 100.000 €.

-En el caso de la adquisicién de vivienda habitual por familias numerosas que

cumplan una serie de requisitos se permite una bonificacion en cuota del 50%.
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Baleares
-En las adquisiciones de bienes inmuebles, como en la constitucién y cesion de
derechos reales que recaigan sobre los mismos, salvo los derechos reales de

garantia se aplicara el tipo que resulte de la siguiente tabla:

Tabla 7. Tipos impositivos en Transmisiones Patrimoniales Onerosas.

0€ 0€ 400.000 € 8%
400.000 € 32.000 € 200.000 € 9%
600.000 € 50.000 € 400.000 € 10%
1.000.000 € 90.000 € En adelante 11%

Fuente: elaboracion propia a partir de Agencia Tributaria Islas Baleares

En el caso de Baleares, no tienen ningun tipo de reduccién y se aplican los
mismos tipos impositivos que se describen en la tabla anterior tanto pata la
transmision de viviendas que vayan a constituir la primera vivienda habitual de
jévenes menores de 35 afos, como para la transmision de vivienda que vaya a

constituir la vivienda habitual de una familia numerosa

Canarias

-Transmision de bienes inmuebles, constitucién y cesién de derechos reales
sobre estos bienes, salvo los de garantia, con caracter general, se aplicara un
6.5%.

-Transmision de viviendas que vayan a constituir la primera vivienda habitual de
jévenes menores de 35 anos y se cumplan una serie de requisitos, se aplicara
un 4%.

-Transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una familia

numerosa, siempre que se cumplan una serie de requisitos, se aplicara un 4%.
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Navarra

-Transmision de bienes inmuebles, constitucién y cesién de derechos reales
sobre estos bienes, salvo los de garantia, con caracter general, se aplicara el
6%

-Transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una familia
numerosa, siempre que no supere el valor de 180.000, se aplicara un 5%.

-En las transmisiones de viviendas que vayan a constituir vivienda habitual de
jévenes menores de 35 afios no se contempla ningun tipo de reduccion en este

Caso.

Cantabria

-Transmision de bienes inmuebles, constitucién y cesién de derechos reales
sobre estos bienes, salvo los de garantia, con caracter general, se aplicara el
7%

-Transmision de viviendas que vayan a constituir vivienda habitual de jovenes
menores de 30 anos, se aplicara el 5%.

-Transmision de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual de una familia

numerosa, siempre que se cumplan una serie de requisitos, se aplicara el 5%.

Como podemos comprobar los tipos impositivos para la transmision de bienes
inmuebles, constitucion y cesidén de derechos reales sobre estos bienes, salvo
los de garantia, con caracter general, mas altos, son los de las comunidades de
Catalufa, Extremadura y Baleares, llegando al 11%. Los tipos impositivos mas
bajos son los de Canarias y Navarra 6.5% y un 6% respectivamente.

En cuanto a los tipos impositivos aplicados para la transmision de viviendas que
vayan a constituir vivienda habitual de jévenes, los porcentajes mas altos son los
de la Comunidad Valenciana con un 8%. En cuanto a los mas bajos cabe
destacar los de las tres provincias del Pais Vasco, Alava, Vizcaya y Guiplzcoa
que cumpliendo los requisitos anteriormente nombrados se aplica tan solo un
2.5%, seguidos de los de Andalucia y Murcia con un tres con 3.5% y un 3%

respectivamente.
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Por ultimo, en la transmisién de vivienda que vaya a constituir la vivienda habitual
de las familias numerosas, los tipos impositivos mas altos, se le exigen a la
comunidad de Andalucia, un 8%. Y el mas bajo a Murcia, tan solo un 3%.

Analizada esta comparacion, podemos ver las grandes diferencias que hay entre

los tipos impositivos de unas comunidades y otras.
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4.Gestion de impuesto y procedimiento de comprobacién de valores.

Son varias las formas que tiene la administracion de comprobar, los distintos

procedimientos son los siguientes:

-El procedimiento de devolucion iniciado mediante autoliquidacién, solicitud o

comunicacion de datos.

-El procedimiento iniciado mediante declaracion.
-El procedimiento de verificacién de datos.

-El procedimiento de comprobacién de valores.
-El procedimiento de comprobacién limitada.

El procedimiento en el cual nos hemos centrado en este trabajo es el de

comprobacién de valores.

Cuando adquieres una vivienda, una vez firmas la compraventa ante notario, el
comprador ha de abonar el modelo 600 del impuesto sobre transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados, tomando como base imponible el
precio de venta y presentar el modelo en la Consejeria de Hacienda en la
comunidad autéonoma correspondiente. Dicha presentacion es un requisito
indispensable para poder inscribir el inmueble en el registro de la propiedad,
junto con el justificante de pago del impuesto sobre el incremento de valor de los

terrenos de naturaleza urbana por parte del vendedor.

4.1. Procedimiento completo de la comprobacién de valores

A pesar de que una persona, al adquirir un inmueble satisfaga el impuesto de
transmisiones patrimoniales onerosas, la administracion puede comprobar dicho
valor.

La administracion, una vez se adquiere una segunda vivienda o se realiza
cualquier acto juridico con trascendencia fiscal, tiene cuatro afios para iniciar el
procedimiento de comprobacion de valores, es decir, si a los cuatro afios de

comprar un inmueble, la administracion no te notifica nada, el impuesto
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prescribe.

Lo Iégico seria utilizar el valor real como valor de la base imponible, en vez del
precio de compra de la vivienda, ya que muchas personas intentan defraudar a
hacienda poniendo un precio de compra inferior al real, pagando el resto en
negro. Asi también evitariamos que hacienda le llame la atencion dicho valor e
inicie la comprobacioén de valores que a continuacion se desarrolla.

Antes de meternos de lleno el procedimiento de la comprobacion de valores,
vamos a ver cuales son los métodos que tiene la Administracion Tributaria para

comprobar los valores de los bienes:

“-Capitalizacion o imputacién de rendimientos al porcentaje que la ley de cada

tributo senale.

-Estimacion por referencia a los valores que figuren en los registros oficiales de
caracter fiscal.

-Precios medios en el mercado.

-Cotizaciones en mercados nacionales y extranjeros.

-Dictamen de peritos de la Administracion.

-Valor asignado a los bienes en las pdlizas de contratos de seguros.

-Valor asignado para la tasacion de las fincas hipotecadas en cumplimiento de

lo previsto en la legislacion hipotecaria.

-Precio o valor declarado correspondiente a otras transmisiones del mismo bien,
teniendo en cuenta las circunstancias de éstas, realizadas dentro del plazo que

reglamentariamente se establezca.

-Cualquier otro medio que se determine en la ley propia de cada tributo.” (BOE,
2003)

A continuacion, mostramos todo el procedimiento de comprobacién de valores

desde que nos comunican el inicio, hasta que se resuelve dicho tramite.
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Lo primero que nos notifican para ser conocedores de que se nos ha iniciado
una comprobacién de valores, es la comunicacion de inicio y notificacion del
tramite de alegaciones. Dicha notificacién consta de varias partes:

En primer lugar, la comunicacion de inicio del proceso de seguimiento de
comprobacién de valores por el cual, entre otras cosas nos dicen que se
interrumpe el plazo de prescripcion del derecho de la administracion.

Otro de los puntos que nos comunica es la puesta de manifiesto del expediente
en la que nos comunican que procede la practica de liquidacién para impuesto
devengado. También nos informan que tenemos 10 dias de plazo para consultar
el expediente y alegar.

En dicho comunicado también nos indican el lugar y el plazo que tiene el
interesado, las normas aplicables, la motivacion y lo que es mas importante, la
propuesta de liquidacion provisional que han realizado, la cual calculan por los
distintos medios que describiremos a continuacion, ademas también nos indican
la motivacion de dicha propuesta.

Transcurridos los 10 dias que hay de plazo para alegar, si el interesado no
comparece o quedan desestimadas dichas alegaciones, la administracién nos
comunicara la liquidacién provisional del impuesto de transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados con la debida resolucion, en la cual
justifica el envio de dicha liquidacién.

También podremos comprobar el detalle de la liquidacion, la motivacion, las
normas aplicables y algo relevante que también nos informan son los intereses
de demora, los cuales se obtienen de la aplicacion de la siguiente formula:
TOTAL INTERESES DE DEMORA= (BASE x N° DE DIAS x TIPO DE INTERES)
/ 365 x 100

La base de los intereses se corresponde con la diferencia entre la cuota
autoliquidada por el contribuyente y la que resulta de la liquidacion practicada
por la administracion.

El tipo de interés de demora que se aplica sera el que esté vigente a lo largo del
periodo en que aquél resulte exigible.

Y el periodo de calculo comprendera desde el dia siguiente del plazo voluntario
que tiene el sujeto para el ingreso, hasta la fecha de la presente liquidacién, o
hasta el momento en que la administracién haya incumplido el plazo maximo de

resolucion.
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Ademas, nos informan como debera efectuarse el pago de la deuda, las
consecuencias de la falta de pago y la solicitud de aplazamiento y
fraccionamiento.

La informacion a la cual tenemos que prestar especial atencion en este
comunicado es el apartado de recursos y reclamaciones, en dicho apartado se
nos informa de los recursos o reclamaciones que el sujeto pueda interponer, para
lo cual tenemos un plazo de un mes contado a partir del dia siguiente de su
notificacion, dichos recursos y reclamaciones son los siguientes:

Recurso potestativo de reposicion, que permite, si el sujeto lo desea, ya que es
potestativo, recurrir las decisiones de la administracion publica y también revisar
el acto administrativo ante el érgano que dictd el acto recurrido. Es complicado
que consideren valido este recurso ya que se interpone ante el mismo érgano
que dictd la liquidacion y como es logico, raramente lo aceptaran, por lo que la
mayoria de los afectados hacen uso de él para alargar el pago, si finalmente lo
debieran de hacer, lo maximo posible.

Si interpongo el recurso de reposicion y lo desestiman tengo otros 30 dias desde
que me notifiquen la resolucién de dicho recurso para interponer la reclamacién
economico-administrativa ante el Tribunal Econdmico Administrativo Regional
(TEAR), dicha reclamacion es un recurso administrativo cuyo objetivo es verificar
si los actos de aplicacién de tributos, actuaciones tributarias reclamaciones y
sanciones tributarias, son legales. Con esta reclamacién, se agota la via
administrativa y abre paso a la via del recurso contencioso administrativo.
También tengo 15 dias para promover el recurso de anulacién, si me lo
desestiman tendré la opcidon de reclamar mediante la tasacidén pericial
contradictoria (TPC) explicada a continuacion. O dos meses para el recurso
contencioso administrativo contra el Tribunal Supremo de Justicia (TSJ), método
por el cual quedara excluida la posibilidad de reclamar a través de la tasacion
pericial contradictoria (TPC).

Uno de los casos en los que el sujeto siempre debe reclamar contra la valoracion
que hace Hacienda, es la que hace basandose en la orden 4/2014 de la Ley
General Tributaria, ya que se aplica un porcentaje igual para todas
independientemente de las caracteristicas individuales de cada vivienda, en éste

caso es la misma Ley General Tributaria la que se contradice. Por lo que, si
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reclamamos ante el Tribunal Superior de Justicia (TSJ), declararan nula su
liquidacion propuesta.

Respecto a ésta misma ley se ha hablado mucho y algunos medios de
comunicacion han publicado cosas inciertas acerca de la misma. En este articulo
(Guindo 2016) se dice que a las personas que se les hizo una comprobacion de
valores y se les notificaba el ingreso de la cuantia que Hacienda determinaba,
por entender que el valor declarado del inmueble era inferior al real y éstas no
recurrieron, es decir, que abonaron la diferencia solicitada, pueden con esta
sentencia que declara nula la orden 4/2014, recurrir a la via judicial para que les
devuelvan el importe ya abonado en su momento. Sin embargo, la ley dice que
‘La sentencia que declare la inadmisibilidad o desestimacion del recurso
contencioso-administrativo sélo producira efectos entre las partes. La anulacion
de una disposicidén o acto producira efectos para todas las personas afectadas.
Las sentencias firmes que anulen una disposicion general tendran efectos
generales desde el dia en que sea publicado su fallo y preceptos anulados en el
mismo periddico oficial en que lo hubiera sido la disposicion anulada. También
se publicaran las sentencias firmes que anulen un acto administrativo que afecte
a una pluralidad indeterminada de personas.” (BOE, 1998). Como podemos ver
la prensa esta totalmente equivocada ya que solo podran recurrir aquellas que
ocurran una vez publicado el fallo y no las anteriores.

Volviendo al procedimiento de reclamacién, se podra iniciar el derecho a
promover la tasacion pericial contradictoria (TPC) dentro del plazo del primer
recurso reclamaciéon que ha interpuesto contra esta liquidacion. La presentacion
de la solicitud de la tasacion pericial contradictoria (TPC) o la reserva promoverla
determinara la suspensién de la ejecucidén de la liquidacion y del plazo para
interponer recurso o reclamacion contra la misma.

Desde que me comunican que desestiman la reclamacion ante el Tribunal
Econdmico-Administrativo Regional (TEAR), tengo un mes para solicitar la
tasacion pericial contradictoria (TPC).

Una vez que se desestiman los recursos o reclamaciones presentados
anteriormente, lo siguiente que notificaran sera la tasacion pericial contradictoria.
Emplazamiento para la designacion de perito por el sujeto pasivo y aportacion

de la hoja de aprecio en la que se comunica el inicio de la tasacion pericial
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contradictoria (TPC) e informan de que la solicitud de la misma o la reserva
promoverla se realizdé dentro del plazo correspondiente.

Por consecuencia también notifican que queda iniciada la tasacion pericial
contradictoria (TPC) adjuntando la comprobacion de valores realizada por
dictamen de peritos de la administracion debidamente motivada.

Asi mismo se le indica al sujeto que tiene un plazo de 15 dias habiles contados
a partir del siguiente a la recepcion del presente escrito para designar perito, que
debera estar en posesion del correspondiente titulo facultativo. Y una vez
designado el perito, se concede otro plazo de un mes para que se formule y se
aporte la hoja de aprecio original elaborada por el perito. Si pasado dicho plazo
el sujeto no designada ningun perito, se entiende que renuncia de su derecho a
promover la tasacion pericial contradictoria (TPC) y se finaliza el procedimiento.
Si se diera este caso a la liquidacién que se dicte, tomara el valor comprobado
que hubiera servido de base a la liquidacion inicial y no podra promoverse
nuevamente.

Una vez conocemos la tasacién del perito de la administracion y la tasacion del
perito designado por el sujeto, el procedimiento se podra terminar de cuatro
formas distintas desarrollamos a continuacion:

El primero de los casos es la tasacién pericial contradictoria. Resolucion
terminadora del procedimiento por no ser necesario nacion de perito tercero. En
dicha resolucion nos desarrollan los hechos que han acontecido, como cuando
se notifico la iniciacion de la tasacién pericial contradictoria (TPC), que se han
cumplido los plazos, y el resultado del valor designado por el perito del sujeto,
entre otros.

No hara falta designar un perito tercero si la diferencia entre el valor determinado
por el perito de la administracion y la tasacién practicada por el perito designado
por el obligado tributario o, considerada en valores absolutos, sea igual o inferior
a 120.000 € y al 10% de la tasacién realizada por el perito del contribuyente, por
lo que, en este caso, la valoracion aportada por el perito del sujeto pasivo sera
la considerada para la base de la liquidacion.

Teniendo en cuenta esta restriccidn, el contribuyente estando casi seguro de que
no tiene razdn en cuanto a su tasacion inicial, puede estar habil y en la tasacion
de su perito, hacer que el valor aportado por el mismo no supere dicha

restriccion, ese decir, que la diferencia entre el valor determinado por el perito
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de la administracién y la tasacion practicada por su perito sea igual o menor a
120.000 € y al 10% para que la tasacion elegida como base de la liquidacion sea
esta.

El segundo supuesto es justo el caso contrario al anterior mencionado, una vez
se conocen las tasaciones, tanto del perito designado por el contribuyente y la
del perito de la Administracion, si la diferencia entre ambos valores es superior
a 120.000 € y al 10% de dicha tasacion sera necesario designar un perito tercero.
La valoracion del tercer perito sera la considerada para la base de la liquidacion,
eso si, debe encontrarse entre el valor inicial comprobado por la Administracion
y el valor declarado por el sujeto tributario.

Los gastos de este tercer perito correran a cargo del obligado tributario siempre
que la diferencia entre la tasacion practicada por el perito tercero y el valor
declarado, supere el 20% del valor declarado. En el caso contrario los gastos del
tercer perito correran a cargo de la administracién.

Cuando la diferencia entre la tasacion practicada por el perito tercero y el valor
declarado, considerada en valores absolutos, supere el 20 por ciento del valor
declarado, los gastos del tercer perito seran abonados por el obligado tributario
y en caso contrario, correran a cargo de la Administracion.

Para asegurarse de que va a recibir el dinero, antes de hacer su valoracion, “el
perito tercero podra exigir que se haga una provision del importe de sus
honorarios mediante depédsito en el banco de Espafia o en el organismo publico
que determine cada Administracion tributaria, en un plazo de 10 dias.” (Jiménez
2014). En el caso de que no se deposite el dinero ya sea por parte de la
administraciéon o por parte del contribuyente, se aceptara y la valoracién
realizada por la otra parte.

Para que quede mas claro vamos a exponer un ejemplo:

El contribuyente declara por valor de 100.000€ un inmueble, la administracion
considera muy bajo ese valor por lo que basandose en uno de los medios de
valoracion nombrados anteriormente considera que es inmueble tiene un valor
de 160.000 €. El contribuyente solicita la tasacion pericial contradictoria ya que
no se esta de acuerdo con la valoracién aportada por la administracion. El perito
designado por la administracién da una valoraciéon igual a la que dio la
administraciéon es decir 160.000 € mientras que la del perito designado por el

contribuyente y valora dicho inmueble en 110.000 €.
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Como podemos ver la diferencia entre ambas tasaciones es inferior a 120.000 €
pero no es igual o inferior al 10% de la tasacion practicada por el perito del
contribuyente por lo que se designe un perito tercero, dicho perito valora el
inmueble en 125.000 €. Esta valoracion es la que servira de base para la
liquidacidn ya que también se encuentra entre el valor declarado por el
contribuyente (100.000€) y el declarado inicialmente por la administracién
(160.000€). La diferencia entre la valoracion del tercer perito y el valor que
declara el contribuyente es superior al 20% de dicho valor, el contribuyente sera
el que debe hacerse cargo de los gastos del tercer perito.

Otro de los casos es aquel en el que se recibe una notificacion llamada tasacion
pericial contradictoria. Resolucion terminadora del procedimiento porno
designacion de perito. Como ya hemos nombrado anteriormente en este caso el
procedimiento finaliza debido a que ha transcurrido el plazo concedido el
contribuyente para la designacion de perito en su caso, aportacion de la hoja de
aprecio. En esta notificaciéon se justifican los hechos, los fundamentos de
derecho y que la liquidacion inicial se confirma.

Otro de los casos por lo que los que se da por terminado es cuando nos notifican
Tasacion pericial contradictoria. Resolucion de inadmision de la solicitud de inicio
del procedimiento de tasacién pericial contradictoria por extemporaneidad.

Este caso se da cuando se solicita fuera de tiempo designado por la
Administracion en solicitud.

Como ya sabemos y como muestra el grafico expuesto a continuacion, el indice
de precios de las viviendas en Espafa ha caido en los ultimos afnos debido a la
crisis. Puesto que los peritos se basan, entre otras cosas, en el valor de mercado
de las viviendas para tasar en la TPC, los inmuebles tasados por los peritos cada
vez son mas bajos, la consecuencia de todo esto es que cada vez se hacen

menos comprobaciones de valores.
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Gréfico 1. INDICE DE PRECIOS DE LA VIVIENDA.

1054
1001
95
90 4
854
804
754
70
654
604
551

T T T T T
2007 2008 2009 2010 20Mm 2012 2013 2014 2015

indice de precios de yivienda

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

4.2. Desarrollo de casos reales

En mi busqueda de informacion para el proyecto, he podido acceder a
liquidaciones, reclamaciones, recursos y resoluciones reales llevados a cabo por
la asesoria M15. Los casos de los que voy a hablar, tratan de una urbanizacion
que fue embargada por la Sociedad de Gestidon de Activos procedentes de la
Reestructuracion Bancaria (Sareb), mas comunmente conocida como banco
malo, en la cual no existe posibilidad de fraude, que es lo que sirve de excusa
en un principio a la Administracion para realizar una comprobacién de valores.

A continuacion, explicado ya el procedimiento de la comprobacion de valores,
vamos a desarrollar cinco casos reales distintos que se han dado y los que he

tenido acceso:

La primera comprobacién de valor que voy a comentar se trata de un caso muy
llamativo en el que se demuestra como la administracién intenta recaudar lo
maximo posible.

Inicialmente, el valor declarado por esta persona fue de unos 51.000€. Al recibir
la notificaciéon de liquidacion provisional del impuesto sobre transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados (ITPYAJD), interpone una
reclamacién econdémico administrativa contra dicha liquidacion, ya que segun la
administracion, el valor del bien transmitido es de wunos 126.000€

aproximadamente y la deuda tributaria a pagar de unos 6.000€ aprox., calculada
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a través de la aplicacion de los coeficientes multiplicadores, ya que no ve justo
el valor tan desorbitado comparado con el valor que ella declaré, que le atribuyen
a su vivienda aplicando dichos coeficientes, que como ya vimos se declararon
nulos. Dicha reclamacién es desestimada puesto que la sentencia que declaraba
nula la Orden 4/2014 de 28 de febrero, aun no habia sido publicada.

Como esta persona habia reservado y solicitado el derecho a promover la
tasacion pericial contradictoria (TPC), mas tarde le notifican el inicio de dicha
tasacion, y también le comunican el valor que le atribuye el perito de la
administracién a su vivienda, siendo este de unos 85.000€ aprox. Lo que quiero
destacar aqui, es que este valor dado por el perito de la administracion, es
bastante inferior al que da dicha administracion en la primera liquidacion
comprobada. El problema se presenta ahora, esta persona no recibid la
notificacion de inicio de la tasacion pericial contradictoria y por tanto no fue
consciente de los plazos que tenia para designar perito, formular y aportar la
hoja de aprecio con la valoracion su perito.

Por lo que pasados los plazos, que esta persona no conocia, le notificaron la
resolucién terminadora del procedimiento por no designacion de perito, siendo
la liquidacién final, la practicada inicialmente, que como se ha visto, el valor que
le asignaban a la vivienda era muy superior a la dada por el perito en la tasacion
pericial contradictoria (TPC).

El valor total que esta persona tuvo que ingresar fueron 6.000€ constando esta
tanto de la liquidacién, como de los intereses de demora. No pudiendo hacer

nada al respecto, esta persona tuvo que abonar dicho importe.

Uno de los casos que nos encontramos es el de que la vivienda es proteccion
oficial. Cuando la Administracién liquida, y lleva acabo la correspondiente
motivacién, es necesario ademas de aplicar la orden, una motivaciéon adicional
de la liquidacién en relacion con los calculos que llevan a la determinacion de la
base imponible, puesto que aunque el calculo del coeficiente lo detalle
correctamente y se corresponda con el fijado para el municipio en el que se
encuentra radicado el inmueble, la existencia de un precio maximo de venta
actua como limite al importe resultante de la comprobacion de valores. Como asi
dicta la Ley; “En el caso de inmuebles con precio maximo de venta fijado por la

administracién, no se tendra en cuenta el valor derivado de la aplicacion de los
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coeficientes cuando tal valor resulte superior al citado precio maximo. En tales
casos se tomara dicho precio maximo fijado por la ministracion como valor
efectos de la vas imponible del impuesto que corresponda.” Por lo que, si la
Administracion no motiva el precio maximo de venta que actua como limite, el
contribuyente puede reclamar, como se ha dado el caso en muchas liquidaciones
a las que hemos tenido acceso, afnadiendo ademas, que es necesaria la
motivacion de esta comparacién entre, valor declarado, precio maximo de venta
y valor comprobado, para determinar si el acto de liquidacion es conforme a
derecho; faltando la motivacion adicional citada, desconoce el interesado si para
determinar la base imponible por el método de coeficientes sobre el valor
catastral se ha valorado la existencia de ese limite y se ha respetado el mismo,
ya que ni se refleja en el acto de liquidacion esta cuestion, ni consta en el informe
del érgano del método del articulo 57 1b de la ley 58/2003. La mayoria de las
reclamaciones econémico administrativas presentadas ante este motivo, como

ocurre en este caso, son estimadas por el Tribunal correspondiente.

Otro de los casos reales que nos hemos encontrado es aquel en el que el
contribuyente interpone una reclamacion econémico administrativa contra la
liquidacion calculada mediante la aplicacidon de los coeficientes multiplicadores.
El contribuyente reclama ante esta situacién ya que se declar6 la nulidad de la
Orden 4/2014 de 28 de febrero, como ya se cometa anteriormente. Dicha
reclamacion fue estimada por el Tribunal correspondiente, quedando anulada asi

la liquidacién correspondiente.

Otro de los casos con el que nos hemos encontrado ha sido el de la reclamacion
ante la liquidacién practicada a través de tasacion hipotecaria. Cuando la
Administracion practica dicha liquidacion basandose en la tasacion hipotecaria
es necesario, que aplique correctamente el medio de comprobacion de valores
previsto en el apartado 1g) del articulo 57 de la Ley 58/2003, la cual exige el
cumplimiento de los requisitos citados a continuacion:

“-Que en la escritura de constitucion de la hipoteca se determine el valor en que
los interesados tasen la finca para que sirva de tipo para la subasta.

-Que la tasacién se acredite mediante certificacion de los servicios competentes.
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-Que la tasacién se haga constar en la propia escritura de constituciéon de
hipoteca e inscribirse en el Registro de la Propiedad.

-Que, si la tasacidén se hubiera practicado antes, se haga constar en dicha
escritura y en la inscripcion de la misma en el Registro de la Propiedad.”
(Legislacion Hipotecaria)

Por lo que, si en el expediente no se indican algunos de los puntos anteriores,
se entiende que no puede considerarse que se hayan aplicado correctamente el
medio de comprobacion previsto en el articulo 57. 1, g) de la Ley 58/2003, que
exige el cumplimiento de los requisitos descritos anteriormente y el Tribunal
correspondiente en este caso, estimd la reclamacion, anulando asi el acto
impugnado.

Una vez se anulé este acto, la Administracion puede volver a iniciar el
procedimiento de comprobaciéon de valores dentro de los plazos, como fue el
caso, ante el cual el contribuyente reclamd, pero esta vez le desestimaron y

llegaron a la tasacion pericial contradictoria (TPC).

También nos hemos encontrado ante casos que también se reclama la
liquidacion practicada a través de tasacion hipotecaria, desestimandose debido
a que el expediente de gestion de la Administracion actuante cuenta con los
requisitos necesarios, por lo que se pasa directamente a la tasacion pericial
contradictoria (TPC).
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5. Conclusiones

Una vez desarrollado este trabajo podemos ver, por un lado, la problematica de
las comunidades auténomas, ya no solo en este impuesto, sino en otros muchos

en los cuales la diferencia entre comunidades es grandisima.

Pero centrandonos en este impuesto, como hemos podido comprobar al analizar
y comparar los distintos tipos de gravamenes, en los tres casos nombrados, entre
las comunidades autonomas varian mucho de unas a otras. Lo que hace
evidente que cada vez sean mas los ciudadanos que exigen que dicha diferencia
se vaya acortando, puesto que no es justo que distintos ciudadanos espanoles
tengan que pagar mas o menos por un mismo impuesto simplemente por el
hecho de vivir en una comunidad auténoma u otra.

Creemos que la solucion y los mas correcto seria aplicar un tipo impositivo mas
ecuanime para todos, lo que quizas evitaria también que en las transmisiones se

declare sélo parte del valor de una vivienda y la otra se pague de forma ilegal.

Una vez analizado el procedimiento de comprobacion de valores, podemos ver
lo largo y enredado que es y que a pesar de que el contribuyente tiene a su
disposicion recursos y reclamaciones, los plazos que este tiene son muy
limitados y estrictos para asi aprovechar la Administracién el minimo incidente
para desestimarlos.

Haciéndonos eco de los casos reales comentados anteriormente, uno de los
casos a destacar por encima de los otros es el primero, en dicho supuesto
podemos ver como la Administracién inicialmente valora el bien en unos 126.000
€, siendo el valor declarado por la persona afectada de unos 51.000 €. Tras
reclamar ésta a través de la tasacion pericial contradictoria (TPC) es el perito de
la misma Administracion la que valora ahora el bien en 85.000 €, siendo la
diferencia de mas de 40.000 €, esta situacibn nos hace ver como la
Administracion intenta aprovecharse del contribuyente lo maximo posible y
beneficiarse ella misma, ya que si este no reclama el valor seria el primero.

Es en este mismo supuesto en el que, al no recibir la notificacion del inicio de la
tasacion pericial contradictoria (TPC) y por lo tanto no saber qué plazo tiene para

aportar la parte afectada la tasacion de su perito, se da por concluido el
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procedimiento, debiendo abonar la liquidacién correspondiente al valor inicial de
126.000 €. Ante este caso al afectado no le queda otro remedio que cumplir con
la deuda. Esta situacion nos vuelve a mostrar que la Ley no esta hecha para
beneficiar en este caso a los ciudadanos, ya que, si asi fuera, habria algun modo
para poder hacer ver que el valor del bien no es ni muchisimo menos de 126.000
€ y menos aun, cuando la misma Administracion ha tasado el bien en un valor

muy inferior.

En nuestra opinion, haciendo referencia al impuesto sobre transmisiones
patrimoniales, en los casos tratados, deberia haber una mayor flexibilidad,
igualdad y coherencia para todos los ciudadanos, tal vez asi la problematica de

las compras en “negro” desaparecerian o por lo menos se verian reducidas.
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