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Resumen del contenido:

Se trata de explicar en el presente trabajo un procedimiento de valoracion fiscal de inmue-
bles a los efectos del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados (ITPAJD) y del Impuesto sobre Sucesiones 'y Donaciones (ISD). Este procedi-
miento parte del respeto al criterio profesional del valorador a la hora de apreciar las circuns-
tancias que confluyen en la determinacion del valor inmobiliario y del respeto a los derechos
del contribuyente a la hora de facilitarle la motivacion del criterio profesional del que se habla,
a fin de que goce de las garantias necesarias para el ejercicio de su defensa.

I. INTRODUCCION

La apuesta de la Administracion Tri-
butaria Canaria por la consideracion indivi-
dualiza de cada contribuyente y por la bus-
gueda de la excelencia en su propia gestion
se materializa en la apreciacién profesional
que sus Peritos valoradores realizan, a efec-
tos fiscales, del valor de mercado de cada
finca que aparece como objeto del negocio
juridico constitutivo del hecho imponible de
los Impuestos de Transmisiones Patri-
moniales y Actos Juridicos Documentados o
del Impuesto de Sucesiones y Donaciones. El
presente trabajo versa sobre el contenido y
procedimiento de los Informes periciales en

que dicho trabajo se materializa.

Se trata de obtener el valor de cada
inmueble utilizando un procedimiento tecno-
l6gico que permita apreciar absolutamente
todos los testigos de mercado en cada
momento existentes sobre el territorio, expli-
car detenidamente el proceso de toma en con-
sideracién de cada uno de ellos aisladamente
y de todos en su conjunto interrelacionados y,
en base a ello, obtener la determinacion del
valor inicial objetivo de cada inmueble.

Se explica en estas paginas como dicho
valor inicial ha de ser ponderado, como no po-
dria ser de otro modo, con las circunstancias
individuales y concretas de cada objeto a va-
lorar, obtenidas principalmente de la visita pe-
ricial al inmueble, pero también de otras cir-

cunstancias objetivas con las que se cuenta.

Y todo ello bajo la regla imperativa de la
adecuada puesta de manifiesto de todos y
cada uno de los motivos, razones, procedi-
mientos y material que llevan a los profesio-
nales de la peritacion valorativa fiscal a la pro-

duccidén de sus resultados de apreciacion.

En la Oficina Tributaria Tenerife Norte
nos hemos propuesto el logro de estos fines
tratando de utilizar los millones de datos tes-
tificales que se encuentran archivados en
nuestras dependencias a disposicion de los
contribuyentes. La novedad consiste en la uti-
lizacidén del procedimiento de clasificacion
informatica que de esos mismos datos utili-
zan las Oficinas de cada uno de los Registros
de la Propiedad incluidos en el ambito de
competencia de la propia Oficina Tributaria,
tratando de aprovechar al maximo el cumpli-
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miento del deber de colaboracién que entre

administraciones es debido.

II. CONSIDERACIONES INICIALES SO-
BRE EL CONCEPTO DE "VALOR REAL"”

Como sefiala la Sentencia TEAC de 28 de
noviembre de 2001, resulta indiscutible la
facultad de comprobacion de valores que
corresponde a la Administracion a la vista de
lo dispuesto en el articulo 46.1 del Texto
Refundido del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documen-
tados (TRITPAID).

El articulo 10 del TRITPAID sefiala que
“La base imponible esta constituida por el
valor real del bien transmitido o del derecho

que se constituya o ceda”.

Ahora bien, éa qué tipo de valor real se
refiere la ley? Sefala la STS de 18-05-93,
“que por “valor” ha de entenderse la cualidad
de las cosas en cuya virtud se da por poseer-
las cierta suma de dinero o algo equivalente”.
Es decir parece que, a pesar de la diccién del
art. 10 del TR examinado, en principio, el con-
cepto valor del que tratamos puede tener
cierta equivalencia con el concepto precio.
Pero no con cualquier tipo de precio, no sim-

plemente con el precio convenido.

Asi, sefiala la STS de 7-04-01 “gue la
base imponible de ITP no esta constituida por
el precio convenido, sino por el valor de los
bienes.” Luego el valor, segun esta Sentencia

es algo diferente al precio.

Quizas cierra el ciclo de razonamiento

entorno al concepto de valor real una senten-

cia de 24 de abril de 2002 del TS] de Aragdn
cuando sefiala que “en Economia, el verdade-
ro valor de un bien es el precio que el merca-
do esta dispuesto a pagar por el y por tanto

también sera este su “valor real”,

No existe un sentido juridico ni tampoco
técnico de lo que es “valor real” (STS. 7-05-
91). Se puede considerar al mismo como “la
estimacion econémica o precio verdadero, no
ilusorio, meramente aparente ni imaginario
de una cosa” (STS 18-03-95). “E/ valor real
pretende alcanzar y conocer el importe cierto
de los actos y contratos gravados dentro del
mercado en que se realizan” (STS. 27-09-96).

Efectivamente, términos empleados por
la jurisprudencia como “dispuesto a pagar”
“estimacion econémica”, “importe dentro del
mercado en que se realizan”, marcan clara-
mente los limites entre los que se encaja el

concepto de valor real.

El valor real cuya existencia ha de com-
probar la Administracién, consiste en una
apreciacidon, necesariamente profesional, de
un importe econdmico determinado cuya
cuantia se halla marcada por las circunstan-
cias de una realidad constantemente cam-

biante como lo es la del mercado.

No se trata de poner constantemente en
tela de juicio los valores declarados, de dudar
por principio de que el valor declarado por el
sujeto pasivo, a la hora de autoliquidar, sea el
efectivamente por él satisfecho. La compro-
bacién de valores no tiene por objeto descu-
brir falsedades, sino ajustar las declaraciones
a una realidad, la del mercado, que puede ser

perfectamente ajena ala realidad concreta en
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la que el sujeto pasivo ha desarrollado su

negocio juridico.

Cuando la STS de 27-09-96, reiterando
la del TEAC de 27-05-95 sefiala “cuando por
expresa disposicion de la Ley (determinacion
legal de los precios) o por intervencion de la
propia Administracién, como parte contra-
tante, o por transmision en subasta judicial,
notarial o administrativa, se tiene la absoluta
certeza de la realidad de la operacion y de su
importe, la comprobacion de valores carece
de sentido porque es inutil, dado que no hay
que descubrir precio alguno ocultado, vincu-
lado o de afeccién”, no compartimos el moti-
vo esgrimido en la Sentencia por el cual en
tales casos la comprobacién de valores care-

ce de sentido.

Efectivamente, cuando se lleva a cabo
la comprobacidon de valores no se trata de
“descubrir precio alguno ocultado”, sino de
precisar el valor real del bien que marca el
mercado. Cuando interviene la propia Admi-
nistracion como contratante o cuando la
transmision tiene lugar por medio de subas-
ta publica, en tales casos no hay lugar a com-
probacién alguna de valor, porque en tales

|\\

casos, ya sea por el “imperium” de uno de los
intervinientes, ya sea por la naturaleza publi-
ca del procedimiento de adquisicion, en tales

casos, no hay mercado.

El valor no obedece a estimacién o ana-
lisis de mercado alguno, porque no ha sido el

mercado el determinante directo de la exis-

tencia de precio alguno'.

Cosa diferente se produce cuando “por
expresa disposicion de la ley (determinacion
legal de precios)...., se tiene absoluta certeza
de la realidad de la operacion y de su impor-
te”. Que exista una disposicion normativa (y
existen, o mejor dicho pretenden existir) que
sea capaz de precisar con justicia o seguridad
juridica el valor real de un bien en el merca-

do, es cuestidon harto complicada.

Art. 57 de la Ley General Tributaria:
Comprobacidn de valores

El valor de las rentas, productos, bienes
y demas elementos determinantes de la obli-
gacion tributaria podra ser comprobado porla
Administracidn tributaria mediante los

siguientes medios:

a) Capitalizacion o imputacion de rendi-
mientos al porcentaje que la ley de
cada tributo sefiale.

b) Estimacion por referencia a los valo-
res que figuren en los registros oficia-

les de caracter fiscal.

Dicha estimacion por referencia
podra consistir en la aplicacion de
los coeficientes multiplicadores que
se determinen y publiquen por la
Administracién tributaria compe-
tente, en los términos que se esta-

blezcan reglamentariamente, a los

'“En los casos de adjudicacion mediante subasta judicial, se considera como valor real del bien transmitido el precio paga-
do por el en la subasta. Como excepcion a este criterio se admiten aquellos supuestos en que el precio pagado en subasta es noto-

riamente inferior al del mercado” (STSJ Catalufia 16-05-97)
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valores que figuren en el registro
oficial de caracter fiscal que se tome
como referencia a efectos de la
valoracion de cada tipo de bienes.
Tratandose de bienes inmuebles, el
registro oficial de caracter fiscal que
se tomara como referencia a efec-
tos de determinar los coeficientes
multiplicadores para la valoracion
de dichos bienes sera el Catastro

Inmobiliario.

c) Precios medios en el mercado.

d) Cotizaciones en mercados naciona-

les y extranjeros.

e) Dictamen de peritos de Ia

Administracion.

f) Valor asignado a los bienes en las

podlizas de contratos de seguros.

g) Valor asignado para la tasacion de
las fincas hipotecadas en cumpli-
miento de lo previsto en la legisla-

cion hipotecaria.

h) Precio o valor declarado correspon-
diente a otras transmisiones del
mismo bien, teniendo en cuenta las
circunstancias de éstas, realizadas
dentro del plazo que reglamenta-

riamente se establezca.

i) Cualquier otro medio que se determi-
ne en la ley propia de cada tributo.

Todos estos son procedimientos de com-
probacion de valor, todos ellos son en princi-
pio susceptibles de ser aplicados a cualquier

valoracion fiscal.

Ahora bien, a los efectos del ITPAID y del
ISD, entendemos que los Unicos procedi-
mientos que respetarian el verdadero sentido
del “valor real” que venimos estudiando son
los dos remarcados, o mejor aun, la existen-
cia de un procedimiento que utilizase la com-

binacién de ambos?.

No se trata de acudir, sin mas, a referen-
cias mas 0 menos objetivas, como pueden ser
las tasaciones hipotecarias o los valores que
figuren en los registros oficiales de caracter
fiscal, para estimar el valor real de los bienes.
Si el resultado de esa determinacion legal de
precios es contrario al concepto de valor real
examinado, si se producen estimaciones de
valor desproporcionadas o incongruentes con
la realidad, en tales casos, por mucha dispo-
sicidon normativa aun de rango legal que exis-
ta, no deberia existir instancia jurisdiccional
que apoyase estas situaciones absolutamen-
te incompatibles con los conceptos recogidos
en las leyes de ITP, AID y del ISD y que se
podrian llegar a considerar, en casos determi-
nados que veremos, como de auténtica injus-

ticia tributaria.

? “La Administracion goza de libertad en la eleccion del medio a emplear, con la limitacion de utilizarlos en debida forma,
no existiendo por tanto norma alguna que impida la utilizacion conjunta de dos o mas medios de comprobacion, promediandolos,
por lo que es posible la utilizacion conjunta del medio de comprobacion previsto en el art. 52.1.b) de la Ley Gral. Tributaria, rela-
tivo a los precios medios de mercado, con el medio de comprobacion previsto en el articulo 52.1.d), esto es, el dictamen de peritos
de la administracion, debiéndose senialar que de hecho tal metodologia de valoracion es la que en la practica viene utilizandose en
los dictamenes emitidos por los peritos de la Administracion, exigiéndose, eso si, que estos tiltimos cumplan con los requisitos de
idoneidad, coetaneidad y motivacion” (TS] Castilla y Leon-Burgos 3-11-01).
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Especialmente en los supuestos de refe-
rencia a los valores que consten en los regis-
tros oficiales de caracter fiscal; la aplicacion
de coeficientes multiplicadores a los valores
catastrales®.

La determinacién legal de precios no ha
de buscar simplemente una tabla rasa que
evite gastos de gestidon a la Administracién
Tributaria. No se trata de evitar el conflicto
con el contribuyente imposibilitando al contri-
buyente defender sus intereses. No se trata
de dejar unilateralmente en manos de la
Administracién la determinacién de lo que se
entiende por “valor real”.

En nuestro caso, mas que de determina-
cion legal de precios, deberia hablarse de
determinaciéon legal de procedimientos de
analisis del mercado, procedimientos que sin
dejar de ser perfectamente reglados, si resul-
tasen lo suficientemente flexibles como para
adaptarse a las circunstancias que el merca-
do pudiese marcar en cada momento para su
determinacion. Y que permitiesen al contri-
buyente reclamar, en defensa de sus dere-
chos e intereses, por supuesto su completa
explicacion, pero también el ajuste de dicho
procedimiento a las circunstancias cambian-
tes de la realidad.

III. DICTAMEN DE PERITOS DE LA
ADMINISTRACION

El informe pericial que los peritos valo-

radores de la Administracién Tributaria

Canaria, han de emitir con arreglo a lo dis-
puesto en el art. 57 de la Ley General Tri-
butaria, constituye una obra de creacién pro-
fesional completamente independiente
(aunque toma en consideracion muchas de
sus circunstancias) de otros tipos valoraciéon
inmobiliaria, (catastral, urbanistica, medio-
ambiental, hipotecaria) tanto por el objetivo
que persigue, el de valorar inmuebles objeto
de ITPAID y ISD, como por los elementos de
trabajo y criterios profesionales que en el

mismo se utilizan.

No constituye (ni pretende hacerlo) el
informe del perito valorador, ni una valoracién
urbanistica, ni una valoracion medioambien-
tal, ni tampoco una valoracion de naturaleza
catastral. Aunque el material en el que se
basa nuestro dictamen pericial, podria servir
de gran utilidad a toda esta diversa tipologia

de valoraciones.

Sucintamente a través de sus informes,
los valoradores pretenden realizar una apre-
ciacion profesional a efectos fiscales del valor
de mercado de la finca que ha sido objeto del
negocio juridico que aparece como hecho
imponible de los impuestos de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documen-
tados o del Impuesto de Sucesiones y Do-

naciones.

Esta apreciacion profesional de valor,

puede resultar contradictoria con el valor

*” Elvalor catastral es un valor administrativo, que tiende a aproximarse al de mercado pero que, logicamente no coin-
cide con este. Se trata de un valor objetivo ajeno a intereses y circunstancias subjetivas, influido por la situacion, invariado en su
fundamento durante el tiempo que transcurre entre la comprobacion individual y la siguiente, actualizandose automaticamente,
sin contraste con la realidad fisica o utilizacion del inmueble, tan determinante, sin embargo en el valor real o de mercado, indis-
cutiblemente individualizado, distinto para cada bien y cambiante en el tiempo, dependiendo de circunstancias como la situacion
urbanistica, la conservacion y el uso, pero también la situacion econémica y la posicion de los agentes en el mercado” (TSJ

Extremadura 31-05-05).



EL INFORME DE VALORACION A EFECTOS DEL IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES PATRIMONIALES...

declarado por el sujeto pasivo y ello determi-
nara el posible giro de la liquidacién comple-
mentaria correspondiente. De ahi la induda-
ble trascendencia de la actuacién que

pasamos a analizar®.

La valoracién atraviesa por tres etapas
diferentes:

1. Identificacién del bien a valorar

2. Determinacion genérica del valor del
bien a valorar

3. Determinacion especifica del bien

valorado.

La primera de estas etapas, lade laiden-
tificacion del bien, no es susceptible de apre-
ciacion subjetiva alguna. Es preciso que el
bien quede perfectamente identificado como
premisa para llevar a cabo cualquier posible
ulterior actuacion. La identidad del bien es
cuestion objetiva que no deberia dar lugar a

posible controversia.

La determinacién de un valor genérico,
es decir el establecimiento inicial de un valor
objetivo del bien a valorar, con independencia
de las especificidades individuales del objeto
que han de llevar a la adecuada ponderacion
de su valor final, aunque haya de basarse en

elementos objetivamente valuables, sigue

dependiendo, precisamente en la conjuga-
cion de dichos elementos, de la pericia subje-

tiva profesional del valorador.

En cambio, el establecimiento del con-
creto valor del bien en cuestidén, como conse-
cuencia de aplicar al valor genérico zonal las
circunstancias concretas de antigliedad, con-
servacion, calidad de materiales, etc., no
cabe la menor duda de que obedece a una
apreciacion subjetiva del perito, muy dificil de

contestar una vez motivada.

Por lo tanto, la localizacién e identifica-
cién del bien a valorar es objetiva, la determi-
nacion del valor genérico del bien, ha de
basarse en datos objetivos, pero la combina-
cién de estos se lleva a cabo de manera sub-
jetiva por parte del valorador y la definitiva
determinacién del valor del bien que se pro-
duce como consecuencia de la aplicacidon de
una serie de consideraciones al valor genéri-
co inicialmente establecido, es cuestion de
naturaleza esencialmente subjetiva. Pero al
hablar de subjetividad, en ningln caso que-

remos hablar de arbitrariedad.

Resulta imprescindible para la validez de
la valoracidon que todas estas fases se en-
cuentren motivadas en el informe correspon-

diente®.

*“A las tasaciones de los peritos de la Administracion no alcanza la presuncion de legalidad de los actos administrativos
porque las peritaciones, aunque las practique un funcionario son dictamenes” (STS 12-05-97).

* “La carencia absoluta de indicacion sobre el método utilizado para valorar y sobre los distintos criterios aplicables y
demas elementos técnicos que conforman la tarea de tasar o valorar un inmueble urbano, hace que el valor, asi seialado, sea arbi-
trario, produciendo ademas en el contribuyente la mas completa indefension, pues nada puede argiiir de contrario, cuando frente
a el existe un vacio total de razones y argumentos”.

(TSJ Castillay Leon 13-6-97).

“Ademas no se demuestra que se hayan valorado las condiciones reales de cada inmueble, sino que el dictamen emitido
por el técnico de valoracion se ha limitado a aplicar unas desconocidas, para la parte y para el Tribunal, valoraciones preexistentes
de zonificacion, multiplicandolas por determinados coeficientes, corrigiéndolas por la antigiiedad, facilmente deducible, y el esta-
do de conservacion, cuya calificacion se desconoce de donde procede, aunque no consta que sea de una visita del inmueble por parte
del perito.” (TSJ, Comunidad Valenciana, 11-01-02).
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Del examen de cada una de estas tres
fases o etapas por las que atraviesa el proce-
dimiento de valoracién podremos obtener
aquellos aspectos respecto a los cuales la
informacién que aparece inscrita en los libros
del Registro de la Propiedad puede resultar de
utilidad.

A) IDENTIFICACION DEL BIEN A VALO-
RAR

Una de las premisas basicas para que
un informe de valoracion pueda considerar-
se motivado es que los bienes objeto de la
valoracién, cuya transmision constituye el
hecho imponible, estén perfectamente iden-

tificados®.

No basta con que el perito valorador
tenga conciencia exacta de donde se encuen-
tra el bien inmueble objeto de valoracion.
Dicha identificacion ha de quedar perfecta-
mente reflejada en el informe correspondien-
te, cuando el resultado de la valoracién peri-
cial resulta contradictorio con el declarado por

el sujeto pasivo.

Resulta l6gico pensar que si para deter-
minar el valor genérico o zonal del inmueble
se van a aplicar elementos territoriales de
valor obtenidos de testigos mas o menos cer-
canos a la situacion del inmueble, la situacion
de este ha de quedar indubitadamente refle-

jada a través de su emplazamiento territorial.

En los modernos informes de valoracion

la identificacion del bien a valorar no solo

tiene por objeto determinar las condiciones
propias del objeto, sino sobre todo, determi-
nar su exacto emplazamiento con la finalidad
de explicar cdmo todas las circunstancias
territoriales que le rodean, influyen en la

determinacion de su valor.

Asi, la foto de la finca a valorar incluida
en el informe pericial puede parecer determi-
nacion suficiente para justificar la identifica-
cion del objeto, pero entiendo que eso no es

exactamente asi.

La fotografia frontal o lateral de la facha-
da del edificio o construccién, o del frente del
solar o terreno, segin que de uno u otro
supuesto se trate, aporta mas la prueba de la
personacion del perito, por lo demas como
veremos necesaria, para la apreciacion de las
circunstancias ponderativas individuales de la
finca, que la conciencia en este de que conoz-
ca verdaderamente su situacion de valor den-

tro de la zona en la que se encuentra.

Entendemos que, dados los actuales
medios tecnoldgicos con los que la Admi-
nistracién Tributaria Canaria cuenta en la
actualidad, resulta imprescindible que todo
informe de valoracion sitte la finca a valorar
sobre ortofotos o cartografias del territorio en
el que se halla situada. Solo asi el perito valo-
rador podra motivar sus posteriores actuacio-

nes en base a una correcta identificacion zonal.

La tradicional referencia a simples datos
de inscripcion registral o la constancia de

referencia catastral, no es suficiente elemen-

¢ “Es doctrina jurisprudencial constante y unanime que los bienes objeto de la valoracion, cuya transmision constituye el

hecho imponible, estén perfectamente identificados” (STS 18-12-95).
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to de motivacién a estos efectos ya que dichas
representaciones alfanumeéricas de localiza-
cién, no justifican el conocimiento real del
perito valorador de la zona en la que se
encuentran situadas las fincas. Ni tan siquie-
ra la determinacién en el informe del nimero
y la calle para las fincas de naturaleza urba-
na, ni el paraje o sitio para las de naturaleza
rustica, dada la constante variabilidad en la

actualizacion de tales datos.

Una optimizacion del sistema de identi-
ficacién requeriria que apareciese en el infor-
me de valoracion la constancia contrastada
de la certificacion catastral descriptiva y gra-
fica de la parcela, y de la base grafica regis-
tral de la propia finca, para el supuesto de que

las mismas coincidiesen.

Efectivamente, la finca registral es la
porcion del territorio delimitada por el domi-
nio inmobiliario de una o de varias personas,
es el dominio inmobiliario lo que se transmi-
te, se hipoteca, se embarga o se hereda. La
traduccién grafica territorial del concepto
juridico de la finca registral es la base grafica
registral, el poligono validado por el
Registrador en virtud del cual este afirma,

bajo su responsabilidad, que dicha represen-
tacion grafica coincide con la descripcion lite-
raria que de la finca se hace en el folio del

Registro de la Propiedad.

La parcela catastral es sin embargo la
representacion grafica de la riqueza territorial
que aparece sobre el territorio. El Catastro es
un inventario de la riqueza territorial, sin
entrar este a discernir acerca de si se trata de
una propiedad inmobiliaria inscrita o no ins-

crita en el Registro de la Propiedad.

Uno y otro concepto pueden llegar a
coincidir, pero no necesariamente tiene por
que ser asi. Existen multiples diferencias entre

ambos que no son objeto de este trabajo.

Para el caso de que el dominio inmobi-
liario que se deba valorar no se halle registral-
mente inmatriculado, o simplemente su base
grafica no se encuentre identificada, en tales
casos siempre se podra utilizar como justifi-
cante de identidad la certificacién catastral
descriptiva y gréafica del inmueble. Pero
entendemos que esto ha de suceder con
caracter subsidiario, ante el supuesto de que
se carezca de base grafica registral’.

" Resulta frecuente comprobar la existencia de recursos de reposicion o ya ante el Tribunal economico Administrativo
Regional, donde el sujeto pasivo alega la existencia de circunstancias identificativas de la finca contradictorias con las que apa-
recen reflejadas en el informe de valoracion y que curiosamente también son diferentes a las que aparecen descritas en el titulo
donde se refleja el hecho imponible correspondiente.

Alegada la incorrecta identificacion del objeto de valoracion, se deberian acomparnar los oportunos elementos de prue-
ba, entre los que se podria incluir el plano de ubicacion del terreno acompaiiado de fotografia del mismo (que permitiran ubicar
correctamente la finca a valorar) y datos que permitan constatar que efectivamente la finca identificada es la que resulta a su vez
objeto de transmision (certificacion catastral o datos de inscripcion en el Registro de la Propiedad).

Sin embargo la falta de aportacion de la documentacion indicada para probar este extremo determinara la aplicacion del
articulo 105 de la Ley 58/2003 General tributaria, establece que: “En los procedimientos de aplicacion de los tributos quien haga
valer su derecho deberad probar los hechos constitutivos del mismo”. De conformidad con el contenido de este articulo, en tanto el
contribuyente no acredite fehacientemente una identidad del inmueble diferente a la que se refleja en el titulo, no obrardan en poder
de la Administracion datos suficientes para discernir si la identidad del inmueble es la declarada por el contribuyente o la que por
el es alegada con posterioridad.
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B) DETERMINACION DEL VALOR GENE-
RICO DEL INMUEBLE A VALORAR.
ANALISIS DE MERCADO

Lo caracteristico del sistema de valora-
cion pericial que estamos analizando, frente
al resto de procedimientos de valoracion, lo
constituye sin duda, la visita personal del
valorador al inmueble a valorar, para deter-
minar, en base a determinadas circunstan-
cias de apreciacion, el valor concreto del

mismo.

Esa visita, que culmina toda la pericia
valoradora del profesional, tiene por finali-
dad esencial la comprobacién de una serie
de circunstancias de apreciacién personal,
como son las calidades o el estado de con-
servacién del inmueble, que determinaran
una ponderacion al alza o a la baja del valor

genérico del objeto a valorar.

Sin embargo, en contra de una tesis
tradicional, dicha visita no sirve para deter-
minar el valor zonal del entorno en el que se
encuentra la finca a valorar. Este valor zonal,
o valor genérico del inmueble por razén de
la zona en la que se halla situado, ha de ser
determinado en base, mas que a la aprecia-
cién, a la combinacién pericial de una serie

de elementos testificales de tipo objetivo.

Por lo tanto, para llegar al valor defini-
tivo y exclusivo, es preciso partir de un valor

genérico del inmueble. Este valor genérico

del inmueble, podra ser aumentado o dismi-
nuido en su apreciacion final, dependiendo
del criterio del valorador, pero necesaria-
mente ha de ser determinado de manera
objetiva, como operacion previa a la visita

personal del valorador.

El perito valorador ha de efectuar un
analisis de mercado para comprobar dicho

valor genérico del inmueble en cuestidn.

Los peritos valoradores suelen casi
siempre acertar en el valor por metro cua-
drado de cada zona del territorio en cuya
valoracion se han especializado. No fallan.
Sin embargo, esta apreciacion de valores
unitarios basada en la experiencia profesio-
nal, no es suficiente para considerar al valor
final de un informe como suficientemente

motivado®.

Es preciso detallar en ese informe
todos los datos testificales que han llevado a
la conclusién pericial correspondiente. La
toma en consideracion de unos u otros, la
importancia relativa de unas magnitudes
frente a otras o la apreciacién o el desprecio
de su existencia, son cuestiones periciales,
su adopcion razonada es incontestable para
el contribuyente, pero en cualquier caso
dicho razonamiento pericial ha de estar
escrupulosamente explicado en el informe de
valoracion, de modo que si alglin paso deduc-
tivo o inductivo del razonamiento fuese omi-

tido, ello seria causa suficiente para que la

#“La valoracion efectuada por el perito tiene que estar suficientemente motivada, esto es, debidamente razonada y funda-
da, para de esta suerte obtener un valor ajustado a la realidad y no basado simplemente en el mero capricho o en la decision subje-

tiva del funcionario valorador”. (TSJ Andalucia, Malaga 31-01-02)
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valoraciéon pudiese ser impugnada por falta

de motivacion °.

En el Registro de la Propiedad consta
inscrita una ingente cantidad de datos impor-
tantes para la valoracién. Todos ellos ordena-
dos en torno al concepto de finca registral, es
decir la porcion del territorio delimitada por el

dominio de una o de varias personas.

Reiterada jurisprudencia sefiala la nece-
sidad de que en el informe pericial de valora-
cion conste la “fuente” de los testigos que
hayan sido tomados en cuenta en cada caso.
Como hemos visto, no es suficiente la remi-
sidn genérica a otros expedientes similares
que se encuentren en poder de la Admi-
nistracion, a la experiencia del valorador o a

genéricas fuentes de situacion de mercado®.

ca. Por un lado la determinacion del origen de
los datos testificales tomados en cuenta ' y
por otro la accesibilidad del contribuyente a
tales testigos para poder asi comprobar su

correspondiente veracidad*.

Si el informe de valoracion pericial toma
en cuenta datos de origen registral, podria
parecer en principio que las exigencias apun-
tadas de informacion y accesibilidad al testi-
go quedarian suficientemente satisfechas
con una simple mencién al origen de tales
datos. Sin embargo hay que hacer una serie

de precisiones.

En primer lugar hay que determinar con
toda claridad que, aunque el origen testifical
lo constituya el conjunto de tablas de datos

registrales que a continuacion explicaremos,

el Registro de la Propiedad mas que un origen
Se trata de cuidar en el informe dos en si mismo, es una forma de ordenacion de

cuestiones relacionadas con esta problemati- una serie de datos testificales de los que dis-

? “Se considera insuficientemente motivado el dictamen del Arquitecto del Servicio de Valoracion en el que se dice, en rela-

cion al valor del suelo, que se hace la valoracion “en base a los precios medios del mercado de fincas andlogas en la zona” pero se
desconoce el valor de partida — precio medio del mercado- y tampoco se sabe en que medidas tales caracteristicas (calificacion,
clasificacion y aprovechamiento urbanistico permitido) han influido en el precio medio del mercado del que se parte. La correcta
argumentacion exigiria saber como se ha determinado el precio medio del mercado, esto es, los valores considerados, forma en que
se obtuvieron y método empleado para su establecimiento, ya que solo asi podria afirmarse que se han expresado de forma correc-
ta los hechos y los elementos que motivan esa valoracion, también seria preciso que se indicase en que medida la calificacion, cla-
sificacion, aprovechamiento urbanistico o cualesquiera otras circunstancias singulares del bien aumentan o disminuyen ese precio
medio, ya que de esa manera se individualiza la valoracion, al partir de una magnitud general- precio medio del mercado- y con-
cluir en un valor particular en atencion a tales particularidades”. (S. TSJ de Canarias, Santa Cruz de Tenerife 30-09-02).

1" “La mencion en el informe del valorador a los “valores declarados por otros contribuyentes para fincas similares” solo
es medio de comprobacion adecuado si se identifican esas otras transmisiones; la cita de un muestreo exhaustivo y en continua actua-
lizacion de las unidades urbanas de la Capital y de la Provincia” exigiria, para servir de motivacion, que el documento se hiciera
accesible al contribuyente” (TEAC 20-07-95).

' “La remision en las valoraciones administrativas a los valores medios de la zona, puede servir de razonamiento suficien-
te a condicion de que se indique la fuente de conocimiento de donde se han tomado dichos valores, pues lo que puede ser notorio
para un profesional del sector- el valor medio de mercado- no tiene por qué serlo para los contribuyentes quienes necesitan que se
les facilite la informacion precisa para aquietarse o pedir la tasacion pericial contradictoria” (T.E.A.C. 10-05-95)

12 “No basta con poner a disposicion del reclamante los estudios de mercado a partir de los cuales se han obtenido los
parametros aplicables en la presente valoracion, circunstancia que ya demuestra palpablemente la indefension del interesado, y
la de la propia Sala, a no ser que se considere que esta tiene también la posibilidad de consultar en la sede de la Administracion
Tributaria esos estudios, sino que los motivos y las circunstancias en las que se basa la Administracion para elevar la valoracion
efectuada por por el interesado han de constar en el expediente administrativo y en la propia notificacion que se hace al contribu-
yente”. (TSJ, Comunidad ad Valenciana, 11-01-02).
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pone la propia Oficina Tributaria por la propia
documentacion que en dicha Oficina se pre-
senta. En segundo lugar que el acceso al tes-
tigo de mercado, fuera de remisiones genéri-
cas o de puestas a disposicion en abstracto,
se lleva a cabo a través del nimero de la finca

registral de donde se toma la informacion.

La simple referencia al nimero de finca
salvaguarda los intereses de los contribuyen-
tes al proporcionarles la posibilidad de con-
sultar un Registro oficial sin naturaleza fiscal,
lo cual garantiza la absoluta independencia
del dato, para comprobar la veracidad del tes-
tigo. La simple referencia al niumero de la
finca registral salvaguarda los derechos de
intimidad del sujeto al que se le imputa el tes-
tigo utilizado por la Administracién Tributaria,
ya que en la expedicion de la oportuna publi-
cidad del mismo correspondera al Registrador
de la Propiedad velar por que se acredite el
interés legitimo de quien solicita la informa-

cién correspondiente.

Tradicionalmente estos datos registra-
les no han sido utilizados en toda su dimen-
sion por parte de la labor pericial de valora-
cion. La razdn de ser de esta dificultad estriba
en el diferente lenguaje utilizado por el
Registro y por la tarea del perito valorador.

Mientras que el Registro de la Propiedad
ha utilizado tradicionalmente un lenguaje lite-
rario en la descripcién de las fincas, al valora-
dor le interesa, sobre cualquier otra cosa, la

localizacidon exacta del bien sobre el territorio.

Mientras que el Registro describe las
fincas por su situacién genérica, su naturale-

za, cabida y linderos, casi siempre de tipo

personal, al valorador le interesa conocer la
georreferenciacion, la situacion exacta del

bien a valorar.

Que una finca linde al norte con Pedro
Pérez, resulta indiferente al perito valorador.
Que en una finca aparezca el nimero o la calle
del tiempo en que se verificd su Ultima ins-
cripcidn, y esto puede haber ocurrido hace
muchos afios, supone una verdadera dificul-

tad para la labor valoradora.

Sin embargo, se han producido dos evo-
luciones técnico registrales que hoy en dia
posibilitan el aprovechamiento de los datos
registrales a la hora de valorar inmuebles por

los peritos de la Administracion Canaria.

En primer lugar, la informatizacién de los
datos registrales. Hace ya muchos afios, qui-
zas mas de quince, se acometid, desde las ofi-
cinas de los Registros de la Propiedad de toda
Espafia, el proceso de informatizar en tablas
todos los datos de todos los asientos registra-
les que hasta aquella fecha se fueron practi-
cando. Siendo esto importante, lo principal
fue la adopcidn de un nuevo procedimiento de
trabajo a la hora de despachar los titulos que

pretenden su inscripcion registral.

Efectivamente, hoy en dia toda finca que
recibe datos a través de cualquier inscripcion
registral alimenta la base de datos de la que
mas adelante se tratard. Este proceso se pro-
duce constantemente todos los dias y des-
centralizadamente, desde todos los Registros
de la Propiedad existentes en Espafa. Se
trata de un motor de informacion que se
puede calificar como constante, potente y

ordenado.
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Constante, porque la actividad registral
de inscripcién de documentos notariales,
judiciales, administrativos y aun privados no
tiene solucién de continuidad. Es el objeto de
trabajo propio de cualquier Registro de la

Propiedad.

Potente porque crea a través de las ins-
cripciones registrales miles y miles de datos
al dia. Y no solo eso, sino que acumula en his-
torico los datos producidos con anterioridad,
porque el Registro de la Propiedad no conoce
otra actualidad que la que aparece en la Ulti-
ma inscripcion practicada, sea cual fuere la

época en que la misma se efectud.

Y ordenado porque los datos registrales
no son difusos o inconexos, se almacenan en
tablas, en conjuntos de datos. Esto propor-
ciona la maxima flexibilidad al usuario, en
este caso al perito valorador, ya que podra uti-
lizar, combinar, muy diversas categorias de
datos, segun su pericial criterio. La interope-
rabilidad es maxima.

En segundo lugar, la aparicion del siste-
ma de bases gréficas registrales. La base gra-
fica registral es la traduccion al lenguaje gra-
fico territorial de la descripcion alfanumérica
que de una finca se hace en el folio registral.
Consiste simplemente en un poligono repre-
sentado sobre el territorio continente en su
interior de una etiqueta identificativa con el

numero de finca registral.

La base gréfica registral se crea a través
de una operacién de naturaleza juridica regis-
tral, la validacion. Se puede definir la valida-
cién como aquella operacion registral en vir-
tud de la cual el Registrador afirma bajo su
responsabilidad la identidad localizativa, en

principio no descriptiva, entre determinada
base grafica sobre el territorio y la descripcion
que de la finca a que dicha base grafica res-
ponde se efectla en los libros del Registro de

la Propiedad.

A través del sistema de bases graficas
registrales se consigue localizar las fincas
sobre el territorio; ello permite al perito valo-
rador identificar el inmueble a valorar sin
lugar a error y sobre todo, poder interoperar
con los datos registrales contenidos no solo
en esa finca, sino también en todas las que se

puedan encontrar a su alrededor.

La informatizacién de datos registrales y
su localizacion grafica sobre el territorio han
sido los hitos que han permitido desarrollar el
sistema de analisis de mercado que a conti-
nuacion se explica y que viene a ser el fruto
del esfuerzo desarrollado por el Departa-
mento de valoracion de la Oficina Tributaria

Tenerife Norte.

1. Mecanismo de funcionamiento de la
base de datos en la Oficina Tributaria
Tenerife Norte (OTTN)

El procedimiento de valoracion de la
OTTN, tiene como piedra angular su base de
datos, una base de datos constantemente
actualizada. Consta de datos recopilados dia
a dia en los Registros de la Propiedad de los
municipios que se enmarcan en el ambito de
actuacion de la OTTN, es decir, Santa Cruz de
la Palma, Puerto de la Cruz, La Orotava,

Tacoronte y San Cristébal de la Laguna.

El procedimiento de actuacién en primer

lugar consiste en separar para clasificar los
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datos registrales de los distintos municipios
que pertenecen a los Registros mencionados
y posteriormente en hacer un “filtrado” de
toda la informacién, la base de datos acumu-
lada, que hemos obtenido.

Partimos de la existencia inicial de mas
de 400.000 posibles datos testificales, en
constante actualizacion, solo en el ambito de
actuacion de la Oficina Tributaria Tenerife
Norte.

Las bases de datos se hallan estructu-
radas en una serie de campos que resultan
muy Utiles para ser utilizados como testigos
zonales en el método de valoracion por com-
paracion; como por ejemplo, la ubicacién del
bien, el nimero de finca registral que nos
sirve para localizar la propiedad en bases
graficas, la superficie Util, la superficie cons-
truida, la calificacién de VPO, valor y la fecha
del declarante, valory fecha de hipoteca, tipo
de finca, linderos y mas campos que pueden

servir de utilidad.

Las bases de datos registrales y no hay
que olvidar que ninguno de esos datos es
ajeno a las Oficinas Tributarias, ya que en las
mismas se hallan presentados los titulos de
los que se derivan; las bases de datos, decia,
son muy importantes para el departamento
de valoraciones por el valor que aportan como

testigo zonal.

De los cinco Registros enmarcados en la
OTTN tenemos dos tipologias diferentes en
cuanto a la recopilacion de datos, aunque las
dos utilizan las hojas de calculo. Como cual-
quier labor humana, el proceso de informati-

zacion de los datos registrales al que nos refe-

riamos con anterioridad, aunque obedece a
normas comunes para todos los Registros, sin
embargo ofrece peculiaridades en cada ofici-

na a la hora de su ejecucion.

Resultaria ideal continuar en el proceso
de unificacién de criterios y modelos en las
bases de datos para lograr una perfecta auto-

matizacién en un momento dado.

La hoja de calculo que recopila toda la
informacién, esta formada por 28 campos,
teniendo en cuenta la laboriosidad de introdu-
cir datos uno a uno en los distintos conceptos
por cada inmueble, quizas fuera conveniente
reducir en la medida de lo posible la existen-
cia de los campos que no son esenciales para
la valoracion. De este modo la base de datos
sera verdaderamente eficaz. Aunque también
hay que reconocer que la existencia de dicha
recopilacién informatica no solo sirve para
valorar, sino también para llevar a cabo otra
serie de actuaciones que nada tienen que ver

con nuestra valoracion fiscal.

El proceso de “carga” de la informacion
no resulta sencillo para el operario registral.
A la hora de describir un bien es muy impor-
tante utilizar siempre el mismo criterio de
anotacion, la simple colocacién de un punto o
un punto y coma supone un trabajo extra de
filtrado y posiblemente la pérdida de datos.

Por eso hacemos hincapié en la impor-
tancia que reviste para todo el sistema la
correcta introduccion de los datos. Por ejem-
plo hay que distinguir entre vivienda adosada
o vivienda unifamiliar aislada, que suele ser
un chalet, también un piso y una vivienda piso
es lo mismo. Locales comerciales, garajes,

casa terrera, trasteros, pajeros, etc.
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Los campos que aparecen en la base de datos en la actualidad son los siguientes:

e SECCION Municipio

e FINCA. Quizas el dato mas importante de localizacion

e SUBFINCA. Quizas innecesario
e SUP UTIL =———
e SUP. CONS.

e VPO Esinteresante tener este dato

Una de las dos tiene que ser perfecta

e VALOR COMPRA Muy importante tener el valor exacto

e FECHA COMPRA Muy importante tener la fecha exacta

e VALOR HIPOTECARIO. Muy importante tener el valor exacto
e FECHA HIPOTECA. Muy importante tener la fecha exacta

e VALOR DE LA OBRA NUEVA Es interesante tener este dato

e FECHA DE LA OBRA NUEVA Interesante

e TIPO DE FINCA Muy importante la definicién de los inmuebles
e SUPERFICIE TOTAL Nos da la totalidad del bien. Tipologia edificatoria.

e ORDEN
e CUQOTA
e 4 | INDEROS Puede ser interesante

o DIRECCION Es importante la terminologia

e REFERENCIA CATASTRAL Si la ponen completa y bien es muy Uutil.

e POLIGONO Le sirve a RUstico
e PARCELA Le sirve a Rustico

e SUBPARCELA PUEBLO FINCA MATRIZ

e NUMERO FINCA MATRIZ Es importante para identificar bienes

e SUBFINCA MATRIZ

La existencia de todas estas tablas de
datos ofrece una serie de oportunidades de
interoperabilidad entre ellos, practicamente
inagotable. El valorador puede acudir, refi-
riendo su valoracion a diversas magnitudes
de superficies y épocas, simplemente a valo-
res declarados, o a tasaciones hipotecarias, o
a los valores de obra nueva existentes o a la

combinacion de cualquiera de estos factores.

Precisamente en la OTTN, el servicio de

valoracién toma en cuenta la apreciacion

combinada de los elementos que a continua-

ciéon exponemos.

Dentro de la base de datos, los campos
mas importantes para utilizar como testigos
zonales, son los referidos a los valores decla-
rados por los contribuyentes y los valores

hipotecarios, tasaciones hipotecarias.

Su uso lo justificamos mediante la rela-
cidén que existe entre ambos y que a continua-

cién explicamos.
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Del examen de la tabla “valores compra”

obtenemos una serie de cantidades declaradas
gue no se asemejan, en muchos casos difieren
marcadamente, con el valor real que el perito
tasador estima que le corresponde al inmue-
ble. Es un hecho contrastado que historica-
mente el declarante suele ir a la baja a la hora
de efectuar su manifestacion de valor o precio

en el titulo objeto de inscripcidn registral.

Sin embargo, a la hora de analizar la

registrales que nos encontramos, resultan
ser valores hipotecarios por encima del valor

estimado por el perito como real.

Analizando estas cuestiones hemos
decidido filtrar todos aquellos valores que no
difieran mas del 60% uno del otro. Es decir,
cuando entre el valor declarado y el valor
hipotecario se produzca una aproximacion
superior al 60%, a partir de ese punto toma-
remos los valores como testigos aceptables.

tabla “valores hipotecarios” nos encontramos
ante la situacion inversa. La mayoria de las

tasaciones declaradas en las inscripciones

En el ejemplo siguiente los valores en

rojo los desechamos, el resto servirian.

VALOR COMPRA |FECHA COMPRA |DIFERENCIA VALOR HIPOTECA FECHA HIPOTECA
153.305,57 € 21/07/2005 65,21% 235.097,20 € 21/07/2005
159.640,23 € 09/08/2005 56,76% 281.274,00 € 09/08/2005
158.284,35 € 19/07/2005 86,78% 182.403,00 € 19/07/2005
157.693,56 € 09/08/2005 74,76% 210.932,70 € 09/08/2005
160.515,91 € 19/07/2005 59,71% 268.842,00 € 19/07/2005
166.525,00 € 09/06/2005 72,56% 229.500,00 € 09/06/2005
165.258,50 € 31/05/2005 81,91% 201.745,09 € 19/05/2003
165.458,03 € 09/12/2005 82,39% 200.813,24 € 19/05/2003
166.549,47 € 09/08/2005 76,86% 216.701,00 € 09/08/2005

Los valores que estén entre el 60% vy el

100% los utilizaremos como testigos, siendo
los mejores, los mas fiables, aquellos mas

proximos al 100%.

Una vez identificados los testigos que

cumplan con el porcentaje minimo de dife-
rencia entre valor declarado y valor hipoteca-
rio, pasamos a otro filtrado, el de la fecha en
la que dicho valor fue registralmente declara-

do sobre la finca correspondiente.

En el ejemplo descrito podemos obser-
var que todos los valores corresponden al afio
2005, pero hay muchos testigos que son de

anos anteriores, concretamente del afio 2003.

Este dato de antigliedad nos sirve para
poder valorar expedientes, normalmente
relativos a hechos imponibles sujetos al
impuesto de donaciones y sucesiones, cuyos
bienes han de ser necesariamente tasados

con referencia a afios anteriores; esto ocurre
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cuando es la fecha de defuncién del causante
la que determina el devengo del impuesto®®.

En cualquier caso si no se obtuviesen
testigos exactos de la anualidad requerida,
los valoradores, al efectuar su dictamen, pro-
curan que los testigos que se utilicen, y cuya
relacidn figura en el informe técnico que obra
en su poder, sean muy proximos en el tiem-
po. La desviacién anual media se corrige a
través de la aplicacién de un coeficiente de
devaluacion por cada afio que medie entre la
fecha de devengo y el afio medio de antiglie-

dad de los testigos.

Una vez que hemos filtrado la fecha del
valor, pasamos a los testigos el filtro de su
ubicacion geografica; este paso es determi-
nante para poder obtener testigos en el

mayor nimero de zonas posibles.

La labor tradicional que estabamos des-
arrollando para efectuar la localizacion se
realiza mediante filtrado calle por calle dentro
de cada municipio. Una vez localizado el
inmueble y cumpliendo los requisitos que
explicamos anteriormente, lo archivamos

para su posterior uso.

En la actualidad sin embargo, utilizamos
un Sistema de Informacion Geografica para

efectuar este filtrado de localizacion territorial.

La seleccién de testigos en el espacio no
ha sido realizada de manera aleatoria por los
peritos valoradores de la Administracién

Tributaria Canaria.

La eleccién se basa en criterios de posi-
bilidad, cercania y homogeneidad. Es cierto
que pueden existir testigos mas cercanos
fisicamente al objeto de valoracion, pero
puede resultar que a tales datos testificales
esta Administracion, por diferentes motivos
(no siempre por falta de conocimiento de su
existencia) no haya podido o debido tener
acceso. En cualquier caso, se ha procurado
tomar en consideracion en el informe los tes-
tigos mas cercanos de los que el perito valo-

rador dispone.

La cercania o lejania de los testigos dis-
ponibles es un concepto relativo y por ello, no
se han tomado solo en consideracion concep-
tos estrictamente geograficos, ya que resulta
perfectamente posible que cercanos al obje-
to a valorar se hallen bienes de la misma
naturaleza, pero sujetos a unas condiciones
territoriales, urbanisticas, medioambientales
o administrativas, que les hacen mucho mas
inadecuados que aquellos otros que siendo
mas lejanos resultan mas homogéneos y
adecuados.

La coincidencia de la naturaleza y condi-

ciones del bien a valorar en relacion a los tes-

B “La valoracion que se realiza adolece de falta de coetaniedad y uno de los supuestos que debe cumplir la valoracion
administrativa es que sea coetanea a los hechos y en el presente caso siendo la fecha del hecho imponible el ... de 1999, fecha de
la muerte del causante, el tasador dice en su dictamen realizado el ...de 2002, que ha tomado como referencia los precios de mer-
cado de esta ultima fecha y prueba evidente de ello es que el pequerio estudio de mercado que realiza respecto de otros inmuebles,
toma datos de los anios 2001 y 2002. Este extremo distorsiona por completo el resultado del dictamen porque la valoracion no se
ajusta a las circunstancias habidas a la fecha del hecho imponible, por lo que solo por este motivo ya procede declarar su invali-

dez “(TE.A.C. 13-07-05).
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tigos seleccionados, es un criterio que en oca-
siones también ha de primar sobre la estricta

cercania fisica de los objetos.

Por todo lo cual, en el criterio de selec-
cién de testigos, se han tenido en cuenta la
situacion espacial de los mismos, pero ldgica-
mente ponderada por las circunstancias de
posibilidad, cercania légica y afinidad de

naturaleza y condiciones antes explicadas.

Antes de archivar el testigo, comproba-
mos que la superficie del bien sea coherente
con la del que se pretende valorar.
Ahondando mas, podemos hacer un mues-
treo y localizar graficamente la finca registral
en el Sistema de Informacion Geografica del
que tratabamos anteriormente y asi cercio-

rarnos de la veracidad del testigo.

Toda la relacion de filtros explicada, la de

coherencia, la de antigliedad, la de localiza-

cién vy la de superficie, parten de la base de un
filtrado previo que es el de la naturaleza de la

finca.

Efectivamente no se efecttia ninguno de
los filtros expuestos sobre testigos de natura-
leza diferente a la de aquel que va a ser obje-
to de valoracion. Esto se logra de nuevo utili-
zando la tabla correspondiente de la base de

datos registral*.

2. Proceso de archivo, el procedimiento

tradicional

A la hora de crear nuestra base de datos
ya filtrada seguimos un protocolo de identifi-
cacion del bien por ubicacion y tipo de finca.

Como hemos visto, la identificacion es
un paso muy importante para poder obtener
informacion que pueda ser versatil en cuanto

a su utilizacién por parte de los programas

" A continuacion se transcribe a modo de ejemplo el texto literal de un informe de valoracion elegido aleatoriamente entre
los que dictaminan por parte del Servicio de valoracion de la OTTN:

Para informacion del contribuyente se ha comparado el valor declarado con otra serie de valores constantemente actua-
lizados y contrastados cuya obtencion obedece al siguiente procedimiento:

Se toma como base la totalidad de los testigos existentes en el ambito territorial de la Oficina Tributaria Tenerife Norte (*)
que en la actualidad asciende a la cifra de 20.046. A dichos testigos se tiene constante acceso a través de la documentacion que
permanentemente recibe esta Oficina Tributaria y que se halla constituida por la totalidad de las Escrituras publicas notariales
otorgadas, la documentacion judicial y administrativa expedida y la documentacion privada concertada. En cada caso con la debi-
da toma de razon en el Registro de la Propiedad correspondiente.

(*) Tan solo caen fuera del presente andlisis de mercado aquellas apreciaciones de valor, personales o profesionales, que
carecen de trascendencia fehaciente alguna.

De este total se han descartado:

a) Por razon de lejania 19843 testigos han sido despreciados (*)

(*) Se considera despreciable la existencia de testigos fuera del ambito marcado en el plano grafico que se acomparia y
que cubre un radio de 150 m. en relacion al bien a valorar. El motivo de dicha exclusion obedece a que fuera de dicho radio de dis-
tancia, las circunstancias territoriales son diferentes a las que pericialmente han de ser tenidas en cuenta en el presente supuesto.

b) Por razon a la naturaleza del inmueble 9 testigos han sido descartados (*)

(*) El inmueble a valorar tiene la consideracion de VIVIENDA ADOSADA, por lo tanto el resto de categorias (1) no se
toman en consideracion a la hora de efectuar el presente andlisis de mercado.

¢) Yde entre ellos, por razones de coherencia ponderativa se toma en consideracion un total 51 testigos. (*)

(*) Dadas las posibles discrepancias entre el testigo de valor resultante de la ultima transmision dominical de un inmue-
ble y su posible correspondiente tasacion hipotecaria, solo son tenidos en consideracion aquellos testigos de valor declarados en
transmisiones cuando gozan de la referencia de una tasacion hipotecaria que consista en al menos el 60% del importe de aquel y
no exceda del 125 % del mismo.
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informaticos que estén llamados a servir de
mecanismo de valoracion. Para que dichos
programas puedan utilizar esta base de

datos.

El proceso es sencillo, lo que prima es
seguir un orden coherente que se repita en
todos los procesos, haciendo especial hinca-
pié en la primera toma de datos en el registro.

Tenemos dos grandes grupos, una car-
peta dedicada a menos de seis testigos y otra
a mas de seis testigos. La razén de esta sepa-
racion es debida a la necesidad de tener como

minimo seis testigos por calle y por valoracion.

En el caso que no consigamos seis testi-
gos en una misma calle cogeremos testigos
en una calle paralela o la mas cercana y que
relina parecidas caracteristicas, llegando

incluso a crear una zonificacion.

Dentro de estas dos carpetas iniciales,
de menos de seis 0 mas de seis testigos, cre-
amos diversas carpetas en funcion de la tipo-
logia edificatoria o tipo de suelo, con lo cual
tendremos: garajes, trasteros, locales
comerciales, viviendas unifamiliares, vivien-
das piso, viviendas adosadas, suelo urbano,
suelo rustico, VPO.

Por ultimo el testigo serd nombrado por
el siguiente orden: nombre de la calle o zona
en la que se encuentre radicado, posterior-
mente seguido de una coma y la identifica-
cion del lugar, es decir, calle, via, avenida,
zona, paraje, etc. y finalmente la tipologia
edificatoria.

El proceso explicado se refiere a un tra-

tamiento manual o no espacial de la base de

datos registrales. Este proceso adolecia de
una carencia esencial y consistia en la impo-
sibilidad de efectuar un filtrado de localizacién
que pudiera tener en cuenta de manera auto-
matica la situacion geografica de los testigos,
mas alla del concepto de calle y nimero para
las fincas urbanas y el de paraje o sitio para

las rusticas.

La existencia del sistema de bases gra-
ficas registrales permite lograr no solo esta
finalidad sino otras diferentes y muy impor-
tantes para la labor valoradora.

Efectivamente, situando las fincas so-
bre el territorio, el filtrado tradicional por
calles queda superado. Se pueden obtenery
de manera automatica todos los testigos que
sean susceptibles de ser utilizados por hallar-
se a unradio de distancia determinado y con-
figurable respecto a la finca objeto de valo-

racion.

Tomar los testigos de una calle, cuando
la calle es larga y atraviesa por diferentes
topologias de calidades a lo largo de sus
numeros, resulta equivocado. Del mismo
modo que resulta errdneo prescindir de testi-
gos cercanos al que se pretende valorar, solo
por el hecho de que figuran en otra calle dife-
rente a la que aparece en la tabla de datos de

la finca en cuestion.

Permite interoperar con los testigos cer-
canos, pero lo mas importante es que el sis-
tema de bases graficas registrales, permite
interoperar con otras capas de informacion

que no son la estrictamente registral.

Imaginemos que se trata de valorar un
inmueble situado a borde de planeamiento,
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teniendo el mismo la calificacion de urbano
residencial; a pocos metros de distancia hacia
el este, las fincas son de naturaleza rustica,
mientras que en los otros tres sentidos, norte,
sur y oeste la tipologia de edificacion es la
misma que la del inmueble a valorar. Esta-
bleciendo un sistema que solo permita deter-
minar un radio de cercania para obtener tes-
tigos, caeremos en el error de considerar del
mismo grado a los testigos rusticos que a los
residenciales, cuando eso no puede nunca

resultar asi.

Sin embargo, si el sistema permite
superponer a la capa de bases graficas regis-
trales, a través de WMS, el planeamiento
urbanistico y seleccionar solamente los testi-
gos de aquella parte del territorio marcada
por una determinada calificacion, la extrac-
cién de testigos, aunque no respete estricta-
mente las distancias matematicas con el bien
a valorar, serd mucho mas coherente que en

el procedimiento tradicional estudiado.

Si esta posibilidad de interoperar se
extrapola mas alld del ambito del planea-
miento urbanistico y se utiliza no solo para
seleccionar areas de extraccion de testigos,
las posibilidades de mejora en el método de
analisis de mercado crecen exponencialmen-
te para el perito valorador.

Pensemos en el historico de las propias
valoraciones efectuadas por las Oficinas
Tributarias. Estas tasaciones, ya aceptadas
por contribuyentes en expedientes anterior-
mente gestionados por la Administracién

Tributaria Canaria, tienen un valor indudable

para el perito valorador. Pueden ser conside-
radas como testigos directos existentes a la
hora de analizar el mercado o pueden tener la
consideracion de antecedentes de coherencia
a los que consultar cuando el valorador sim-
plemente quiera contar con una visién histo-
rica de las valoraciones efectuadas para otros
bienes similares del mismo lugar.

Pensemos en la existencia de espacios
naturales o de expedientes de infraccidon inco-
ados sobre el territorio. Pensemos en circuns-
tancias ponderativas de la valoracién al alza
como pueden ser la existencia de infraestruc-
turas o servicios cercanos o en la apreciacion
de circunstancias depreciativas del valor por
el solo hecho de su cercania, como la existen-
cia de corredores de ruidos, vertederos o

zonas sin rehabilitar.

Todas estas cuestiones solo pueden ser
analizadas a través de Sistemas de
Informacion Geografica como el que utiliza-

mos en la Oficina Tributaria Tenerife Norte.

C) DETERMINACION DEL VALOR ESPE-
CIFICO FINAL DEL INMUEBLE A VALO-
RAR. VISITA DEL PERITO VALORADOR

Es la tercera fase de la valoracién.
Primero se trata de identificar el bien, segun-
do de atribuir al bien a valorar un valor gené-
rico o zonal en base a la combinacién pericial
de testigos objetivos y por ultimo hay que
ponderar las circunstancias individuales de la
finca, para llegar al valor final, definitivo, con-
cretoy exclusivo de la actuacién pericial sobre

el inmueble **,

5 “Lavaloracion en que se hace referencia a unas instalaciones interiores de la vivienda interior de esa vivienda y que ni
tan siquiera la ha visitado, debe ser anulada”. (S. TSJ Castilla y Ledn-Valladolid 29-09-04)
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Las circunstancias de apreciacion peri-
cial que dependen de la visita del perito valo-
rador son, por su propia dimensién, inabarca-
bles. No solo se trata de apreciar la calidad de
los materiales o el estado de conservacidn de
la finca, sino que pueden darse un sinfin de
puntos que pueden influir en la apreciacion

final de valor.

Es cierto también que en determinadas
circunstancias no se precisa la visita del peri-
to valorador al inmueble. Esto ocurre cuando
de la naturaleza de la finca se desprende que
no existen circunstancias de apreciacién sub-
jetiva pericial que puedan influir sobre el valor

genérico o zonal inicialmente atribuido®®.

En la actualidad los medios tecnoldgicos
también estan resultando decisivos en este
punto. Las imagenes ortofotograficas del
territorio, muestran, sobre todo en fincas sin
elementos constructivos, (principalmente
fincas rusticas o solares) todos los detalles
que precisa el valorador para llevar a cabo su
actuacion. De ahi la importancia de que en el
informe conste como elemento esencial del
mismo la imagen ortofotografica de situacién

del inmueble a valorar.

Siendo esencial la visita del valorador al
inmueble, sin embargo la misma tiene un
caracter necesariamente limitado. La misma
debe limitarse simplemente a una aprecia-
cion global de las circunstancias ponderativas

generales de valor, pero no puede descender

a la apreciacion valorativa del detalle, ni tam-
poco puede extenderse a apreciaciones que
invadan la intimidad del ocupante del inmue-
ble. Nunca el valorador puede ni debe preten-
der el acceso al interior de las fincas para lle-

var a cabo su funcion de valoracion.

Efectivamente, si es el contribuyente
quien pretende alegar circunstancias en el
interior, normalmente de su vivienda, que no
han sido tenidas en cuenta a la hora de valo-
rar y que influyen decisivamente en la deter-
minacion final del valor, entonces la visita
pericial si puede ser llevada a cabo, pero a
nuestro juicio nunca debe ser efectuada a ins-

tancia del propio valorador.

Y efectivamente, la valoracién efectua-
da por los peritos de la Administracion
Tributaria Canaria abarca todas aquellas cir-
cunstancias que afectan al valor del inmueble
y prescinde de las que carezcan de trascen-

dencia valorativa.

Dicha valoracién ha de atender a las
caracteristicas esenciales del objeto a valorar
y ha de prescindir de aquellas cuestiones de
apreciacion subjetiva no susceptibles de esti-
macion alguna (ni al alza niala baja) ala hora

de valorar.

Existen multiples actividades puntua-
les de acondicionamiento de los inmuebles
que no alteran sustancialmente el valor de

los mismos, ya que el efecto de su ejecucion

' “La necesidad de visita del técnico o perito de la Administracion al inmueble valorado depende de las circunstancias
concurrentes en cada comprobacion de valor, no siendo necesaria cuando se trata de valorar un solar perfectamente identificado
en el que no existe controversia sobre su situacion, superficie u otros datos.”
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en la estructura inmobiliaria es impercepti-
ble al criterio del valorador, dada la escasa
entidad individualizada de cada una de ellas,
toda vez que no afectan a modificaciones o
necesidades de acondicionamiento relativas
a partes de la estructura del inmueble, tales
como rehabilitaciones de inmuebles en esta-
do de ruina declarada, elevaciones de nue-
vas plantas en los edificios o la ejecucion de
elementos en subedificacion, o modificacio-
nes de obra nueva formalmente declaradas,
en definitiva, si no son debidamente apre-
ciadas en el informe de valoracion efectua-
do por el perito de la Administracion, tales
circunstancias si pueden ser objeto de legi-

tima alegacion.

La valoracion efectuada por los peritos
de la Administracion Tributaria Canaria abar-
ca todas aquellas circunstancias que afectan
al valor del inmueble. Dicha valoracién ha de
atender a las caracteristicas esenciales del
objeto a valorar y ha de prescindir de aque-
llas cuestiones de apreciacidon subjetiva no
susceptibles de estimacion alguna (ni al alza
ni ala baja) en el momento de efectuar la acti-

vidad pericial de comprobacion de valores.

Existen multiples actividades puntuales
de acondicionamiento de los inmuebles que
no alteran sustancialmente el valor de los

mismos. Ello es debido a que el efecto de su

ejecucion en las caracteristicas esenciales del
inmueble es imperceptible al criterio del valo-
rador, dada la escasa entidad individualizada
de cada una de ellas.

En cualquier caso habria que terminar
este trabajo haciendo constancia de que la
apreciacion pericial de valor realizada por
parte de los técnicos de la Administracion
Tributaria Canaria, siempre sera susceptible
de ser recurrida a través de la peticion por
parte del contribuyente de la Tasacion Pericial
Contradictoria.

Esta via de reclamacion se utiliza para el
caso en el que habiéndose tramitado correc-
tamente de una determinada valoracion
inmobiliaria, el contribuyente simplemente
no se muestra de acuerdo con la apreciacion
pericial del técnico valorador, a pesar de que

la misma cuenta con la motivacién suficiente.

En cualquier caso, la Tasacion Pericial
Contradictoria obedece a razones diferentes
a las que motivan la interposicion del recurso
de reposicién, ya que en este caso lo que se
impugna es un informe que adolece, a juicio
del recurrente, de las formalidades necesa-
rias para poder ejercitar en su defensa las
pruebas de valor necesarias, mientras que en
el primero tan solo hay una discrepancia de

criterios de valoracion.
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