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INSTRUCCIO PER_A LA COMPROVACIO DELS VALORS DELS
BENS IMMOBLES EN ELS FETS IMPOSABLES DE L’ANY 2007

A) Consideracions previes

L'article 57 de la Llei general tributaria estableix un conjunt de mitjans
per comprovar el valor real dels béns en els impostos sobre
transmissions patrimonials i actes juridics documentats i sobre

successions i donacions.

Quan es tracta de béns immobles, aquests mitjans son, basicament,
I'estimacié per referencia als valors cadastrals, els preus mitjos de
mercat, els dictamens pericials i els valors assignats en la taxacio
realitzada a efectes de concessio de préstecs hipotecaris per a la seva

adquisicio.

Un nombre important de valors cadastrals d'immobles urbans vigents a
Catalunya es van fixar a partir de ponencies aprovades abans de I'1-1-
1990, basades en els criteris de valoracio i els valors marc de diferents
ordres del Ministeri d’Economia i Hisenda i que actualment estan

derogades.

Durant els anys 1993-2006 s'han anat aprovant una serie de ponéncies
de valors cadastrals amb els criteris de valoracio vigents avui dia, pero
amb diferents valors marc. Els valors cadastrals resultants d’aquestes
ponéencies incorporen el coeficient reductor 0,50 i alguns han estat
actualitzats en aplicacié de les lleis de pressupostos de I'Estat mentre

gue altres no, segons la data d'inici de la seva vigéncia .

Aixi mateix, tots els valors cadastrals dels béns immobles de naturalesa
rustica s'han obtingut per capitalitzaci6 de les bases liquidables que

regien a l'efecte de la contribucio territorial ristica, en lloc de capitalitzar
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les bases imposables, les quals, per altra part, s‘havien quedat

desfasades.

La utilitzacié de preus mitjos de mercat exigeix el coneixement els preus
dels immobles, aixi com l'antiguitat, les reformes experimentades i els

estats de conservacio dels que no s6n nous.

D’altra banda, la utilitzaci6 dels valors de taxacié pels préstecs
hipotecaris, aconsella assegurar-se préeviament que les esmentades

taxacions es fan amb similars parametres valoratius.

Per aix0, no sembla el més oportd, ara per ara, utilitzar I'estimacio per
referencia als valors cadastrals ni els preus mitjos de mercat ni els valors
de taxacio a efectes de concessio de préstecs hipotecaris, com a mitja

generalitzat per a la comprovaci6 dels valors dels immobles.

Ara bé, com que la comprovacié de valors és una facultat que la llei
atorga a I'Administracid gestora i atesa la impossibilitat de formular
adequadament el pertinent dictamen pericial en totes les transmissions i
actes juridics subjectes als impostos sobre transmissions patrimonials i
actes juridics documentats i sobre successions i donacions, es considera
oportl establir, de forma objectiva, prioritats en la comprovacié de valors
dels impostos esmentats, les quals s'han d’aplicar en totes les oficines

gestores de Catalunya.

B) Comprovacio dels valors dels béns de naturalesa urbana

b.1 Classificacio de les comprovacions

Les comprovacions de valors es classifiquen en prioritaries i no

prioritaries.



Generalitat de Catalunya
Departament d’Economia i Finances
Direccié General de Tributs

La classificaci6 es basa en els valors cadastrals, llevat de les
declaracions d'obra nova i de divisio de la propietat horitzontal que, per
regla general, es basen en moduls i el nateix ocorre amb les de les
primeres transmissions si en la data del fet imposable encara no s’han

assignat els valors cadastrals corresponents.

b.2 Comprovacions no prioritaries

b.2.1 Transmissions patrimonials oneroses

La comprovacio del valor declarat s’ha de considerar no prioritaria si és
igual o superior al valor cadastral vigent en la data del fet imposable

corregit pel coeficient que s'indica a I'Annex | i aixi es dedueix de la

documentacio de la declaracio tributaria.

Si limmaoble esta arrendat amb prorroga forcosa del contracte, s'aplica al
valor cadastral corregit pel coeficient reductor que s'indica posteriorment,

fins i tot si el que adquireix és I'arrendatari.

b. 2.2 Successions i donacions

En les successions i donacions, la fixacio de la base imposable no es pot
efectuar mitjangcant la valoracio aillada dels béns o drets transmesos,
sind que és necessari determinar I'increment real de riquesa que suposa
la incorporacié d’aquests béns i drets en el patrimoni de I'adquirent. En
aquesta tasca s’han de considerar un seguit de factors, caracteristics de
les transmissions lucratives, que poden minorar I'import de l'increment
patrimonial efectiu, com ara la incapacitat del contribuent per elegir el
moment de Il'adquisicid, I'aparici6 de situacions de condomini o la
incidéncia sobre la capacitat economica de l'adquirent de I'impost que
grava l'adquisicio i de I'impost municipal sobre l'increment de valor dels
terrenys de naturalesa urbana, que en el cas de les transmissions

oneroses incideix sobre el transmitent. En les transmissions per causa
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de mort hi sol haver algunes circumstancies que limiten el domini que es
transmet; exemples d'aixo sén els censos amb separacié entre el domini
atil i el domini directe, les clausules fideicomissaries i els usdefruits. Tots
aguests fets dificulten la lliure disposicié dels béns i en redueixen el
valor, tal com ho reconeix implicitament I'Ordre del Ministeri d’Economia i

Hisenda de 28 de desembre de 1989, sobre valoracié cadastral.

Per aix0, els coeficients correctors dels valors cadastrals que
s’estableixen a I'efecte de fixar prioritats en la comprovacio de valors son
inferiors als de les transmissions oneroses; en concret, el 0,80 dels

establerts per a aquestes.

Per consegient, la comprovacid del valor declarat es considera no

prioritaria si é€s igual o superior al valor cadastral vigent a la data del fet
imposable corregit pel coeficient que s'indica a I'Annex | i per 0,80 i aixi

es dedueix de la documentaci6 de la declaracio tributaria.

Pel que fa a ks finques arrendades amb contractes que comporten una

prorroga forcosa, se'ls aplica també el coeficient reductor corresponent.

b.2.3 Declaracions d'obra nova i divisio de la propietat horitzontal

en immobles nous

La comprovacio es considera no prioritaria si el valor declarat és igual o
superior al que resulta d'aplicar a les superficies construides els moduls
de I'Annex Il i aixi es dedueix de la documentacié de la declaracio

tributaria.

Els moduls de I'Annex Il s'han daplicar també en les primeres
transmissions, a I'efecte dels actes juridics documentats, si en la data del
fet imposable encara no s'haguessin assignat els valors cadastrals

corresponents.
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b.2.4 Declaracions d'obra nova i de divisi6 de la propietat

horitzontal en edificis que no s6n nous

La comprovacié del valor declarat no es considera prioritaria si €s igual o
superior al valor cadastral de la construccio si es tracta d'obra nova, o bé
de la totalitat de l'immoble si es tracta d'una divisio de la propietat
horitzontal, corregit pel coeficient que s'indica a I'Annex |, i aixi es

dedueix de la documentacio de la declaracio tributaria.

A les finques arrendades amb contractes que comportin prorroga forcosa

se'ls aplica també el coeficient reductor corresponent.

b.2.5 Immobles d'Us residencial no habitables com a consequencia

del seu mal estat

En aquests immobles, la comprovacié del valor declarat es considera no
prioritaria si €s igual o superior a la part del valor cadastral de 'immoble
gue correspon al sol, l'import de la qual s'indica al rebut de ['lBI,
multiplicada pel coeficient que s’assenyala a I’Annex 1, o pel 0,80
d’aquest si es tracta d’una donacié o d’'una successio, i aixi es dedueix

de la documentacié de la declaracio tributaria.

La inhabitabilitat de l'immoble ha de ser alllegada i provada en la
declaracio tributaria. Es considerara prova suficient a I'efecte la incoacié

d'expedient de ruina o la privacié de la cedula d'habitabilitat.

b.2.6 Immobles d'usos diferents al residencials, no aptes per a cap
tipus d'activitat com a consequencia del seu mal estat

En els immobles d'aquesta naturalesa, a I'efecte de fixar prioritats en la
comprovacio de valors, s'actuara de forma analoga a la indicada en

l'apartat b.2.5 per als immobles d'Us residencial.
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b.2.7 Parcel-les no edificades d'urbanitzacions classificades de sol
urbanitzable, ubicades en municipis els valors cadastrals dels quals
no han estat revisats amb la normativa de la Llei reguladora de les

hisendes locals

En aquests immobles, es consideren de comprovacié ro prioritaria, ja
sigui a l'efecte de l'impost sobre transmissions patrimonials i actes
juridics documentats o al de successions i donacions, les declaracions

de valors que siguin iguals o superiors al valor cadastral.

L'existéncia d'aquesta circumstancia s'haura d’alllegar i provar en la

documentacioé de la declaraci6 tributaria.

A I'Annex | es detallen els municipis els valors dels quals s'han revisat i
lany en que es va practicar la revisio. Per tant, també s'indiquen,

indirectament, els municipis amb valors cadastrals no revisats.

b.2.8 Places d'aparcament sota rasant, ubicades en municipis els
valors cadastrals dels quals no han estat revisats amb la normativa

de laLlei reguladora de les hisendes locals

En aquests immobles es consideren de comprovacié no prioritaria les

declaracions de valor igual o superior a qualsevol dels dos segients:

a) Valor cadastral corregit pel coeficient indicat a I'Annex [, o pel 0,80

d’aquest si es tracta d’'una successio o d’'una donacio.

b) 18.000, 15.000, 12.000 o 9.000 euros per placa d’aparcament de
turisme, segons s’ubiqui en un municipi amb quadres B, C, D o E,
respectivament, quantitats que s'afectaran del coeficient 0,80 per a

successions i donacions.
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Els valors unitaris indicats fan referéncia a una placa d’aparcament de
caracteristiques normals, és a dir, de 10-13 m2 de superficie d’'Us
privatiu 0o de 20-26 m2 si comprén la part proporcional dels espais
d’accessos i de maniobres. Si en la placa d’aparcament hi cap més d’un
turisme, llavors s’han de computar tantes places d’aparcament com

cotxes hi capiguen.

Els quadres assignats als diferents municipis consten a I’Annex |II.
D’altra banda, a I'Annex | es detallen els municipis amb valors
cadastrals revisats i l'any en qué es va practicar la revisio. Per
consegient, també s'indiquen, indirectament, els municipis amb valors

cadastrals no revisats.

b.2.9 Excepcions en relacié amb les comprovacions no prioritaries

S’han de considerar de comprovacié prioritaria, encara que els valors
declarats siguin iguals o superiors as que resulten de l'aplicacio de les
regles precedents, les declaracions de valor dels immobles en els casos

seguents:

- si s'ha produit un error evident en la fixacié del valor cadastral.

- si el bé ha experimentat transformacions amb posterioritat a la fixacio
del valor cadastral, incloent-hi els augments de la superficie construida,
la rehabilitacié de I'edificacio, els canvis de classificacié o de qualificacio

urbanistica i I'execucio d'obres d'urbanitzacio.

- si sbn comprovacions de valor com a consequéncia d'una actuacié

Inspectora.

En el suposit d’adquisici6 d'immoble amb préstec hipotecari, seran de
comprovacio prioritaria les declaracions de valor que siguin inferiors a

alguna de les dues quantitats segients:
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el valor cadastral corregit pel coeficient o coeficients exposats

anteriorment.

. el 80% del valor assignat a 'immoble en la taxacio realitzada a efectes
de concessi6 de préstec hipotecari per a la seva adquisicio i, en el seu
defecte, al principal d’aquest, si sobre I'immoble que es transmet hi ha

una hipoteca constituida.

D’altra banda, en les transmissions lucratives d'immobles gravats amb
hipoteca inversa, seran de comprovaci6é prioritaria les declaracions de

valor que siguin inferiors a alguna de les dues quantitats seguents:

. el valor cadastral corregit pels coeficients exposats anteriorment.

. el 80% del valor que es va assignar a I'immoble en la taxacio realitzada
a efectes de concessié de la hipoteca inversa, si la taxaci6 es va
efectuar amb una antelaci6 maxima de divuit mesos de la data del fet
imposable, o el 100% del valor de taxacio si aquesta es va efectuar amb

major antelacio.

b.3 Coeficients reductors per arrendament amb prorroga forcosa

del contracte

En general:

arrendaments anteriors @l 1986...........e e 0,80

En especial:

- si no s’ha pogut practicar l'actualitzacié de la renda a que fa referéncia
la disposicié transitoria segona de la Llei 24/1994, d'arrendaments
urbans, perque els ingressos de l'arrendatari i les persones que amb ell
conviuen no arriben a les quantitats indicades en la regla 72 de I'apartat

11 d’aquesta disposicid, llavors s’aplica el coeficient......................... 0,70
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L'aplicacié dels coeficients reductors anteriors requereix que en la
documentacié que s'adjunta a la declaraci6 tributaria es provi la data de
I'arrendament, aixi com la seva vigencia el dia del fet imposable, amb els
contractes i rebuts corresponents i, si escau, que no s'ha pogut practicar

['actualitzacio de la renda.

Si només es disposa del valor cadastral de la totalitat de I'immoble, es
considerara, a l'efecte d'assignar la part del valor cadastral total que
correspon a cadascuna de les superficies cedides en arrendament, que
aquest es distribueix entre les diferents unitats que lintegren en

proporcio a les seves respectives superficies.

C. Comprovacié de valors dels béns immobles de naturalesa

rustica

c.1 Classificaci6é de les comprovacions

Les comprovacions de valors es classifiquen en prioritaries i no

prioritaries.
La fixacio de les prioritats es recolza en els moduls dels terrenys i en els
de les construccions rustigues que consten als annexos Il i 1V,

respectivament.

c.2 Comprovacions no prioritaries

c.2.1 Transmissions patrimonials i actes juridics documentats

La comprovacié del valor declarat no es considera prioritaria si €s igual o
superior al resultat d'aplicar a les superficies dels cultius o aprofitaments
o de les construccions rustiques de la finca, els moduls dels annexos Il i

IV i aixi es dedueix de la documentacié de la declaracié tributaria.
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Si I'immoble esta arrendat des d’abans de 1996 s'ha d'aplicar al resultat
anterior el coeficient reductor 0,80, fins i tot si 'adquirent és l'arrendatari

mateix.

L'aplicacié d'aquest coeficient requereix que en la documentacié que
s’adjunta a la declaracio tributaria es provi la data de I'arrendament, aixi
com la seva vigencia el dia del fet imposable, amb el contractes i amb

els rebuts corresponents.

c.2.2 Successions i donacions

Per raons analogues a les esmentades en tractar dels immobles urbans,
la comprovacid del valor declarat no s’ha de considerar prioritaria si és
igual o superior al resultat d'aplicar a les superficies dels cultius o
aprofitaments o de les construccions rastiques de la finca els moduls
dels annexos Il i IV, afectats pel coeficient 0,80, i aixi es justifica en la

documentaci6 de la declaraci6 tributaria.

Si Iimmoble esta arrendat abans de l'any 1996 s'aplica al resultat
anterior el coeficient reductor 0,80, L'aplicaci6 d'aquest coeficient
requereix que en la documentacié que s'adjunta a la declaracié tributaria
es provi la data del contracte d’arrendament aixi com la seva vigencia el

dia del fet imposable.

c.2.3 Excepcions en relaciéo amb les comprovacions no prioritaries

Es consideren de comprovacié prioritaria, encara que els valors
declarats siguin iguals o superiors als que resulten de l'aplicacié de les
regles precedents, les declaracions de valor dels immobles dels suposits

seguents:

- si el terreny, encara que es conrei, esta classificat com a sol urba o
com a sol urbanitzable o bé si reuneix els requisits per ser classificat

com a sol urba.

10
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- si el terreny que es transmet no es destina a Us agrari.

- si s'esta tramitant un canvi de planejament, el qual inicialment o

provisionalment classifica com a urbanitzable el terreny que es transmet.

- si es tracta de comprovacions de valors com a conseqlencia

d'actuacions inspectores.

En el suposit d’adquisici6 d'immoble amb préstec hipotecari, seran de
comprovacio prioritaria les declaracions de valor que siguin inferiors a

alguna de les dues quantitats segients:

. la que resulta de I'aplicacié dels moduls indicats anteriorment.

. el 80% del valor assignat a 'immoble en la taxacio realitzada a efectes
de concessié de préstec hipotecari per a la seva adquisicio6 i, en el seu
defecte, al principal d’aquest, si sobre l'immoble que es transmet hi ha

una hipoteca constituida.

D’altra banda, en les transmissions lucratives de bens gravats amb
hipoteca inversa, seran de comprovacié prioritaria les declaracions de

valor que siguin inferiors a alguna de les dues quantitats seguents:

la que resulta de [Iaplicaci6 dels moduls i coeficients indicats
anteriorment.

. el 80% del valor que es va assignar a 'immoble en la taxaci6 realitzada
a efectes de concessié de la hipoteca inversa, si la taxacié es va
efectuar amb una antelaci6 maxima de divuit mesos de la data del fet
imposable, o el 100% del valor de taxacio si aquesta es va efectuar amb

major antelacio.
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D. Actuacio de les oficines gestores en relacié amb la comprovacio

dels valors dels immobles

Les oficines gestores d'aquests impostos, ates el contingut de les
declaracions tributaries; les relacions dels valors cadastrals; els moduls
d'obra nova, de divisi6 de la propietat horitzontal, dels cultius i
aprofitaments i de les construccions rustiques d'aquesta Instruccio, com
també la informaci6 que obtinguin dels requeriments que puguin
practicar, hauran de classificar les declaracions dels valors dels
immobles en dues categories: de comprovacié prioritaria i de

comprovacio no prioritaria.

Pel que fa als immobles pertanyents a la primera categoria esmentada,
han de sol-licitar, en la forma establerta, taxacio a les unitats de valoracio
de la demarcaci6 on radiquin els béns i actuar en consequencia amb els
informes emesos. A l'efecte, la Direccid General de Tributs establira els
criteris d'actuacié dels técnics valoradors i els parametres valoratius que

serviran de guia en la formulacio dels dictamens pericials.

No obstant el que s'ha dit, quan I'Administracié hagi fixat el preu maxim
de venda d'un immoble i sempre que aquesta circumstancia hagi estat
alllegada 1 provada per part dels interessats, el resultat de la

comprovacio no podra excedir el preu maxim fixat.

En tots els expedients de comprovacio de valors ha de constar el motiu
pel qual la declaracié es classifica com de comprovacio prioritaria o de
comprovacio no prioritaria i, en el primer cas, han de constar també de
les actuacions subseguents en ordre a la determinacié del valor dels

bens i drets.
En un altre ordre de coses, aquelles oficines que rebin documents que

no els pertoca liquidar els hauran de trametre a les oficines competents,

en el termini de quinze dies.
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E. Proposta de modificacié d'aquesta Instruccio

Les oficines gestores d'aquests impostos poden proposar a la Direccio
General de Tributs fer les modificacions o els complements a aquesta

Instruccié que considerin convenients.

lu Pijoan i Font
Director general de Tributs

Barcelona, 18 de desembre de 2006

Delegats/ades de la Direccido General de Tributs i caps de les oficines
liquidadores de Catalunya
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