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n El Tribunal Supremo ha dado la 
puntilla definitiva a la forma en 
que la Hacienda balear calcula el 
valor de un inmueble para cobrar 
impuestos como el de Transmi-
siones Patrimoniales, Sucesiones 
y Donaciones, al exigir ya de for-
ma tajante que para estimar el 
«valor real» del mismo es impres-
cindible que un perito lo visite, en 
lugar de aplicar fórmulas genera-
les como se ha venido haciendo 
durante los últimos años. El siste-
ma que se cuestiona ha provoca-
do que la Agencia Tributaria de las 
islas (ATIB) haya llegado a aplicar 
recargos adicionales superiores a 
los 100.000 euros a algunos con-
tribuyentes isleños, al declarar es-
tos últimos un precio del inmue-
ble inferior al que se calcula des-
de el Govern. 

La sentencia de la Sala de lo 
Contencioso del Supremo, dicta-
da el pasado mes de enero por el 
magistrado Francisco José Nava-
rro Sanchís, considera que la for-
ma en la que se estima el «valor 
real» de un inmueble, tal y como 
exige la ley en estos momentos, 
solo es posible si un perito visita el 
inmueble para comprobar aspec-
tos como sus características y es-
tado de conservación, y que de no 
producirse esa visita, la Hacienda 
autonómica está obligada a justi-
ficar claramente la causa, según 
pone de relieve Alejandro del 
Campo, abogado de DMS Legal 
que recientemente ofreció una 
conferencia en relación a este 
tema en el Colegio Oficial de 

Agentes de la Propiedad Inmobi-
liaria de las islas. 

En concreto, en la sentencia se 
afirma que «debemos ratificar, 
mantener y reforzar nuestra doc-
trina constante y reiterada sobre la 
necesidad de que el perito de la 
Administración reconozca de 
modo personal y directo los bie-
nes inmuebles que debe valorar, 
como garantía indispensable de 

que se tasa realmente el bien con-
creto y no una especial de bien 
abstracto, común y genérico», y 
que « ha de razonarse individual-
mente y caso por caso, con justifi-
cación racional y suficiente, por 
qué resulta innecesaria, de no lle-
varse a cabo, la obligada visita per-
sonal al inmueble». 

Hacienda balear en aprietos 
Esta exigencia del Supremo pone 
en un aprieto a muchas agencias 
tributarias autonómicas, dado 
que la aplicación del sistema de 
cálculo sin esa visita está muy ge-
neralizado, y éstas no tienen peri-
tos suficientes como para revisar 
los inmuebles que cambian de 
mano por operaciones de com-
praventa entre particulares, he-
rencias o donaciones. Esta situa-
ción se da en Balears. 

Eso explica que desde el Go-
bierno central ya se estén toman-
do medidas para intentar sacar del 
apuro a las autonomías, ya que  la 
ley antifraude que se está trami-
tando actualmente ya prevé que la 
base imponible de los citados im-
puestos deje de ser el citado «va-
lor real», para pasar a considerar-
se el Valor de Referencia de Mer-
cado que anualmente fijará el Ca-
tastro, algo que en opinión de Del 
Campo puede conllevar, de una 
manera un tanto «encubierta», 
una «subida brutal» de impuestos 
en el futuro, incluido el que se apli-
ca sobre el Patrimonio. 

En cualquier caso, y a la espera 
de que se apruebe la citada ley, la 
sentencia del Supremo supone un 
«jaque mate», en palabras del abo-
gado de DMS Legal,  la valoración 
de los inmuebles que se hace en 

estos momentos. 
Esta fórmula, a la hora de cal-

cular el valor del suelo, ha consis-
tido desde hace años en tomar el 
que aparece en el catastro y mul-

tiplicarlo por dos. Por lo que res-
pecta a la edificación, se calcula en 
relación a unos baremos fijados 
por el Colegio de Arquitectos. 

El punto más polémico ha sido 
el primero, ya que muchos catas-
tros se elaboraron durante los 
años de la ‘burbuja inmobiliaria’, 
lo que supone que están sobredi-
mensionados, provocando una 
valoración excesiva de los terrenos 
y una presión fiscal excesiva. 

El Parlament balear fue cons-
ciente de este problema, y en 2016 
aprobó por unanimidad de todos 
los grupos políticos una resolu-
ción de Més en la que instaba al 
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Govern a modificar esos criterios 
ya que podían dar lugar a una car-
ga tributaria «totalmente despro-
porcionada». Pero ese mandato 
no fue obedecido, y se siguió apli-
cando el mismo sistema. 

A principios de 2019 el Govern 
optó por cambiar el sistema de va-
loración de los inmuebles debido 
a las decisiones en su contra que 
comenzó a tomar el Tribunal Eco-
nómico Administrativo Regional 
(TEAR), siguiendo la doctrina que 
previamente comenzó a fijar el Su-
premo, pero las modificaciones 
fueron mínimas y siguieron sin in-
cluir la visita del perito en todos los 

casos, lo que en su momento llevó 
a Alejandro del Campo a denun-
ciar que se había limitado a hacer 
«un paripé» para aparentar que 
cumplía la ley. 

Pero ahora esta nueva sentencia 
refuerza la exigencia de que se vi-
site el inmueble, lo que lleva a afir-
mar al abogado de DMS Legal que 
cualquier recurso que se presente 
en contra de la estimación de valo-
res realizada por la ATIB será gana-
do con casi total seguridad. 

El problema es que solo hay un 
mes de plazo para recurrir, lo que 
significa que la inmensa mayoría 
de los contribuyentes de las islas 
ha terminado abonando unos im-
puestos que en muchos casos es-
taban sobrevalorados, sin posibi-
lidad ahora de conseguir ninguna 
compensación por ello.

n Las diferencias entre los precios 
de los inmuebles declarados por 
los contribuyentes y los valores es-
timado por la Agencia Tributaria 
balear (ATIB) han llegado a ser tan 
abismales que han conllevado la 
exigencia de recargos superiores a 
los 100.000 euros, pese a hacer al-
canzado esta discrepancia utili-
zando un sistema de cálculo por 
parte del Govern que ha sido cues-
tionado de forma unánime por to-
dos los grupos del Parlament. 

El abogado de DMS Legal Ale-
jandro del Campo pone algunos 
ejemplos que han pasado por su 
despacho, y el más llamativo es el 
de un edificio con apartamentos, 
cuyo comprador declaró haber 
pagado 590.000 euros por él. Sin 
embargo, la Hacienda balear no 
dio por bueno este valor y lo situó 
en 1,9 millones (un 224% más), 
con la exigencia de que se abona-
rán 164.850 euros más sobre el Im-
puesto de Transmisiones Patri-
moniales ya entregado, incluyen-
do los intereses de demora. 

Según Alejandro del Campo, 
éste es un claro ejemplo de una 
estimación del coste del inmue-
ble basándose en la aplicación de 
fórmulas preestablecidas (como 
calcular el valor del suelo multi-
plicando por dos el que figura en 
el Catastro), pero sin molestarse 
en enviar a un perito para que 
compruebe el estado de la propie-
dad, tal y como exige el Tribunal 
Supremo. Porque según este abo-
gado, el edificio en cuestión se en-
contraba en muy mal estado y fue-
ron necesarias costosas reformas 
para dejarlo en condiciones. La ci-

tada valoración de la ATIB está re-
currida. 

Pero no es el único ejemplo. Un 
solar de Palma por el que el com-
prador declaró haber abonado 
380.000 euros fue posteriormente 
valorado por la Hacienda autonó-
mica en 923.450 euros, es decir, in-
crementó el valor en un 143%, exi-
giendo un recargo de 56.760. Tam-
bién se presentó recurso en este 
caso, y el Tribunal Económico Ad-
ministrativo Regional (TEAR) 
anuló la comprobación realizada 
por la Agencia Tributaria balear, 
respaldando así la tesis del contri-
buyente. 

Algo similar ocurrió con una vi-
vienda en Calvià, por la que el con-
tribuyente declaró haber pagado 
355.000 euros pero que la ATIB va-
loró en 520.614, exigiendo un re-
cargo en la liquidación del Im-
puesto de Transmisiones de 
16.345 euros. También en este 
caso el TEAR anuló la comproba-
ción realizada por la Hacienda au-
tonómica. 

En la lista de ejemplos apare-
cen un local y vivienda de Palma 
que se declaró con un precio de 
100.000 euros pero que la ATIB 
elevó hasta los 212.664, reclaman-
do 10.313 euros de recargo.

u La Agencia Tributaria balear ha llegado a 
triplicar el valor declarado de los inmuebles
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