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El esfuerzo para comprar vivienda 
INMOBILIARIO/ La tasa que relaciona la renta de los hogares y el precio de los inmuebles marca su mínimo desde 2005 en su 

Carlos Polanco. Madrid 
De las dos últimas décadas, 
2022 fue el año en el que la 
compra de la vivienda fue más 
accesible. De media, el año 
pasado la tasa de esfuerzo pa-
ra adquirir un inmueble, cal-
culada como la ratio entre la 
renta media anual por hogar y 
el precio medio de la vivienda, 
se situó en 6,32. Es decir, en 
España se necesita destinar la 
totalidad de la renta de un ho-
gar durante 6,32 años para pa-
gar una casa, según la tasado-
ra Uve Valoraciones. En el ex-
tremo contrario, el caso de 
2007, cuando con la burbuja 
inmobiliaria a punto de esta-
llar, la tasa fue del 8,15. Cabe 
destacar, no obstante, que por 
la naturaleza de estos datos 
no se tienen en cuenta otros 
factores exógenos que influ-
yen en la accesibilidad a la vi-
vienda. El ejemplo más claro 
es la financiación necesaria 
para realizar una compraven-
ta: en los últimos años hemos 
estado en un entorno de tipos 
bajos de interés, por lo que las 
condiciones hipotecarias 
eran excelentes, algo que em-
pezó a cambiar a mediados 
del pasado año, cuando la su-
bida inflacionista obligó a los 
bancos centrales a entrar en 
una escalada de subida de ti-
pos. También la inflación tie-
ne su efecto en la subida de 
precio de los inmuebles y, 
aunque también ha provoca-
do la subida de las rentas de 
los hogares, estas han crecido 
menos que el IPC. 

Aunque este cálculo no tie-
ne en cuenta los gastos extra 
relativos al acceso a financia-
ción, da una imagen aproxi-
mada de la realidad de cada 
lugar. Porque la media nacio-
nal es un dato prácticamente 
anecdótico: mientras que 15 
capitales de provincia alcan-
zaron en 2022 este mínimo de 
tasa de esfuerzo, en las gran-
des ciudades de España las 
cosas son muy diferentes. 
“Tenemos un país a dos o tres 
velocidades”, explica Germán 
Pérez Barrio, presidente de 
Uve Valoraciones. “Cuando 
empezó el nuevo ciclo econó-
mico, en 2014, los precios au-

El distrito de Retiro alcanza una tasa del 10,8, la más alta de Madrid.
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La tasa máxima de 
esfuerzo de compra 
fue en 2007, del 8,15; 
la mínima, 15 años 
después, del 6,32

Madrid, Palma, 
Barcelona y San 
Sebastián son las 
capitales que mayor 
renta exigen

mentaron más que la capaci-
dad adquisitiva”, añade. Así, 
con el inicio del ciclo, Madrid 
y Barcelona marcaron en 
2015 sus mínimos en esfuer-
zo, para posteriormente ha-
ber empeorado en este regis-

tro. Un par de años después, 
comenzaron esta misma ten-
dencia capitales como Valen-
cia, Zaragoza, Málaga o Pal-
ma de Mallorca: mínimos en 
2017 o 2018 para subir poste-
riormente. 

La tercera velocidad la 
marcan las capitales que han 
tocado mínimos hace muy 
pocos años o lo hicieron en 
2022. “Estas no han dejado de 
bajar. Son zonas que pode-
mos enmarcar dentro de la 

El estudio realizado por Uve 
Valoraciones para calcular el 
esfuerzo por municipios establece 
que “en los distritos no centrales de 
Madrid y Barcelona es donde se ha 
producido el mayor aumento de 
años necesarios para comprar 
desde el mínimo de la serie”. Lo 
cierto es que, desde que 
Carabanchel y Usera tocaran 
mínimos en 2015, del 4,6 y 3,9, 
respectivamente, son los distritos, 
de las dos grandes ciudades que 
han experimentado una mayor 
variación.  
En el caso del primero, la tasa ha 
crecido un 53,6%, para situarse en 
el 7; en el segundo, la subida ha sido 
del 48,8%, con lo que cerró 2022 en 

el 5,8. El crecimiento del esfuerzo en 
los barrios menos céntricos tiene 
que ver con que, mientras la renta 
de los hogares no ha ascendido 
mucho, sí que lo han hecho los 
precios de la vivienda. “Hay un 
efecto desplazamiento que se 
produce cuando los precios 
alcanzan cierto nivel” y empuja a las 
rentas más humildes de los centros 
de las ciudades, comenta Pérez. 
Además de la subida de precios, 
“también hay una propensión a 
comprar vivienda unifamiliar y 
adosados, inmuebles que están en 
el punto de mira de muchas 
familias. Este tipo de inmuebles sólo 
los puedes encontrar en la periferia”, 
añade.

La accesibilidad a la compra empeora en 
los distritos menos céntricos de Madrid 

Castelldefels y Gavá (en la imagen), en la provincia de Barcelona, tienen una tasa mayor.
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Situación análoga a la de Madrid se 
produce en la Ciudad Condal, en la 
que las mayores variaciones de la 
tasa de esfuerzo se han producido 
en los distritos más alejados del 
centro de la ciudad. Mientras que 
en el caso de Madrid estos estaban 
situados en el sur, en Barcelona 
están en el norte: Sant Andreu ha 
pasado del 5,6 al 8,3; Nou Barris, 
del 5,3 al 7,4; Horta-Guinardó, del 
5,4 al 7,2. No obstante, la diferencia 
de esfuerzo entre estos barrios y 
los céntricos sigue siendo muy alta. 
En contraste con los mencionados, 
están las tasas de esfuerzo del 12,7 
de Ciutat Vella y del 10,1 del 
Eixample. Ninguno de ellos es el 
distrito en el que la vivienda es más 

cara. Ese es Sarrià-Sant Gervasi, 
donde el valor medio de mercado 
es de 664.455 euros y la tasa de 
esfuerzo se situó, a cierre de 2022, 
en un 7,8. Se da el caso, por otro 
lado, de que en la provincia de 
Barcelona se encuentran otros dos 
municipios en los que la tasa de 
esfuerzo es superior o igual a la de 
la propia capital. Son Gavá y 
Castelldefels, con un 8,1 y un 8, 
respectivamente. Estos dos 
municipios coinciden en 
características con aquellos en los 
que la tasa de esfuerzo es muy alta. 
Turísticos y con un clima envidiable, 
suponen lugares con un gran 
atractivo para los compradores 
extranjeros.

Dos municipios de Barcelona tienen una 
mayor tasa de esfuerzo que la capital

Bonita la casa,
bonita la vida.
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explica que “el actual ciclo in-
mobiliario se caracteriza por 
la heterogeneidad en la evolu-
ción en cada zona, en contras-
te con una evolución relativa-
mente más uniforme en el ci-
clo de 1996 a 2014”. 

El mapa de España de es-
fuerzo por capitales arroja re-

sultados muy diversos, aun-
que llama la atención el hecho 
de que sólo en 8 de ellas se en-
cuentra por encima de la me-
dia nacional o la iguala. Son, 
por este orden,  Madrid (8,8 
años), Palma de Mallorca 
(8,6), Barcelona (8), San Se-
bastián (7,8), Málaga (7,4), 
Cádiz (6,7), Las Palmas de 
Gran Canaria (6,5) y Pamplo-
na (iguala el 6,3). Por contra, 
las que menor tasa de esfuer-
zo tienen son Soria (3,1 años), 
Ávila (3,3) o Ciudad Real (3,5). 

Por encima de Madrid hay 
hasta 17 municipios en Espa-

ña en el que la tasa de esfuer-
zo es mayor, con la caracterís-
tica de que se trata de lugares 
con un fuerte componente tu-
rístico. Así, en los primeros 
puestos por tasa de esfuerzo 
para comprar una vivienda se 
encuentran Santa Eulalia del 
Río, en la isla de Ibiza, con 17,3 
años; Jávea, en Alicante, con 
15,5; Marbella, en Málaga, con 
15,2; Adeje, en la isla de Tene-
rife, con 14,7; y San Bartolomé 
de Tirajana, en la isla de Gran 
Canaria, con 14,1 años. Pérez 
explica que, en estos casos, 
“probablemente los precios 

de los municipios turísticos 
tengan una correlación ma-
yor con las rentas de los no re-
sidentes que compran en 
ellos”. No es baladí esta pun-
tualización. Menos ahora, 
cuando la demanda extranje-
ra para comprar vivienda es 
más alta que nunca, sobre to-

aumenta en las grandes capitales
media nacional, pero revela una España a varias velocidades, donde las principales ciudades del país son menos asequibles.

España vaciada. Allí los mer-
cados están muy parados y el 
que quiere vender no le queda 
más remedio que seguir ba-
jando el precio. Esta senda va 
a seguir. Estas zonas hacen 
que el conjunto nacional del 
esfuerzo sea bajo, pero las zo-
nas más dinámicas muestran 
otra realidad”, apunta Pérez. 
Más allá de la España a tres 
velocidades, sí es cierto que 
hay un elemento común a casi 
todas las ciudades: a causa de 
la pandemia, en la mayoría de 
ellas disminuyó o se estabilizó 
el esfuerzo necesario. Pérez 

En Ibiza, Jávea y 
Marbella la tasa 
de esfuerzo se sitúa 
por encima de 
los 15 puntos

En capitales de 
interior como Soria, 
Ávila o Ciudad Real 
este indicador 
no supera el 3,5

do en las localidades más tu-
rísticas de la costa Mediterrá-
nea. Entre los 30 municipios 
con mayor tasa de esfuerzo, 
sólo hay cuatro capitales de 
provincia: Madrid, Palma, 
Barcelona y San Sebastián. 

Del informe también se 
puede extraer el top de capita-
les de provincia en el que el 
precio medio de la vivienda es 
mayor y son las de mayor es-
fuerzo: San Sebastián 
(407.389 euros), Madrid 
(332.871), Barcelona (331.952) 
y Palma de Mallorca 
(268.530).

LA TASA DE ESFUERZO, POR CAPITALES
Tasa de esfuerzo, entendida como el ratio entre precio medio de la vivienda y renta familiar
(…) Valor unitario medio del inmueble, en euros

Fuente: Uve Valoraciones, a partir de datos del INE, MITMA y el catastro
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Cualquiera diría que 2022 
fue el mejor año para 
comprar una casa en 
cuanto al esfuerzo que 
suponía para los hogares, 
a tenor de la evolución de 
los precios de venta, pero 
lo cierto es que, dejando 
los condicionantes 
relacionados con el acceso 
a la financiación bancaria a 
un lado, hay importantes 
diferencias con respecto a 
los años anteriores. La 
tasa alcanzó su máximo, el 
8,15, en 2007, cuando el 
valor de mercado medio 
de las viviendas era de 
231.347 euros, mientras 
que la renta del hogar se 
situaba en los 28.384. El 
desplome del valor de la 
vivienda en los años 
siguientes no provocó que 
la caída fuera de golpe 
debido a que la renta de 
los hogares también 
descendió. Así, el esfuerzo 
bajó del umbral del 8 en 
2008 y del 7 en 2014, 
hasta llegar al mínimo del 
6,32 el pasado año. El 
presidente de Uve 
Valoraciones explica que, 
de cara a este año, “en el 
mejor de los casos no se 
creará empleo y en el peor 
se destruirá, por lo que va 
a influir en la capacidad de 
compra. Lo que es una 
incógnita  es lo que vaya a 
pasar con los precios, 
aunque lo lógico es que se 
queden parados. El 
auténtico problema es el 
factor financiación, porque 
la subida de tipos ha 
subido las cuotas hasta un 
40%”.

Más fácil que 
nunca comprar 
una casa
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La empresa gana terreno a Hacienda en su 
batalla por deducir el sueldo de consejeros
IMPUESTO SOBRE SOCIEDADES/ La Audiencia Nacional da un paso más en favor de estos beneficios fiscales y desmonta la  
denominada ‘doctrina del milímetro’ aplicada por la Administración Tributaria desde hace años para rechazarlas.

Ignacio Faes. Madrid 
Es una de las controversias 
fiscales que más preocupa a 
las empresas y sus adminis-
tradores. La Inspección de 
Hacienda discute desde hace 
años la deducibilidad en el 
Impuesto sobre Sociedades 
(IS) de la retribución de con-
sejeros y administradores. 
Los argumentos de la Admi-
nistración para rechazar este 
beneficio fiscal se conocen co-
mo doctrina del milímetro.  

Resumidamente, esta doc-
trina propugna que, para que 
puedan deducirse como gas-
tos las retribuciones de los ad-
ministradores de una compa-
ñía, es necesario que concu-
rran dos requisitos. Por un la-
do, que la posibilidad de retri-
buciones esté expresamente 
prevista en los estatutos so-
ciales. Por otra parte, obliga a 
que esa previsión permita co-
nocer el importe a satisfacer 
con certeza. Es decir, que el 
importe de la retribución que-
de perfectamente determina-
do en los estatutos, al milíme-
tro. 

Esta rígida interpretación 
de los servicios tributarios ha 
hecho correr ríos de tinta en 
forma de recursos y procedi-
mientos judiciales. El último 
paso sobre este asunto lo ha 
dado la Audiencia Nacional 
(AN), que acaba de confirmar 
la posibilidad de deducir en el 
Impuesto de Sociedades las 
retribuciones de consejeros y 
administradores. La nueva 
sentencia, que adelantó EX-
PANSIÓN el martes, desmon-
ta la doctrina del milímetro.  

En esta última sentencia 
–en la que los expertos de liti-
gación tributaria de PwC Tax 
& Legal han representado a 
un grupo multinacional de 
distribución de bebidas–, la 
Audiencia Nacional concluye 
que la Administración está 
aplicando una interpretación 
excesivamente rígida, que de-
be ser rechazada. “Ni se han 
menoscabado las garantías de 
los socios, ni ha existido im-
pugnación alguna de los 
acuerdos de la Junta”, apunta 
el fallo. 

En este caso, tanto la Admi-
nistración Tributaria como el 
Tribunal Económico Admi-
nistrativo Central (TEAC) re-
chazaron la deducción de las 
retribuciones satisfechas a los 
Administradores pese a que el 

Los fallos rechazan 
los criterios 
excesivamente 
rigoristas de la 
Administración 

La rígida postura de la Administración ha desatado una serie de recursos judiciales.

sistema retributivo distinto 
en función de si los consejeros 
ejercían o no funciones ejecu-
tivas. En ninguno de los casos 
se preveían importes concre-
tos, sino que se establecían re-
misiones a las correspondien-
tes aprobaciones por los órga-
nos de decisión de la socie-
dad. 

La Audiencia Nacional 
acepta así la deducibilidad de 
las retribuciones y realiza va-
rias reflexiones soportadas en 
la jurisprudencia del Tribunal 
Supremo. Por un lado, entien-
de por sistema de retribución 
el conjunto de reglas encami-
nadas a determinar la retribu-
ción. A su juicio, este sistema 
debe ser claro y preciso, pero 
la norma mercantil concede 
un amplio margen de libertad 
para fijar en los estatutos el 
sistema de retribución, siem-
pre preservando el interés de 
los accionistas. 

Además, si en los estatutos 
se fija el carácter retribuido 
del cargo de consejero y se es-
tablece un conjunto de reglas 
encaminadas a determinar 
esa retribución, el gasto debe 
ser deducible, aunque la de-
terminación de su cuantía se 
deje a la junta o al consejo de 
administración. Según la AN, 
la distinción entre consejeros 
ejecutivos y no ejecutivos no 
provoca que las retribuciones 
incumplan la normativa mer-
cantil, porque esta cuestión 
no es relevante para enjuiciar 
la legalidad de la retribución. 
Lo relevante es que los estatu-
tos prevean la retribución del 
administrador y fijen un siste-
ma de retribución. 

El asunto, en cualquier ca-
so, está ya en manos del Su-
premo. Los magistrados ha 
visto interés casacional en de-
cidir sobre la deducibilidad de 
estas retribuciones.
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Las empresas y los 
fiscalistas están a la espera 
de la futura decisión del 
Supremo, de gran calado 
para las compañías. Los 
magistrados estudian en 
estos momentos si las 
retribuciones que perciben 
los administradores, 
consejeros y personal de 
alta dirección de las 
compañías tienen 
deducción en el Impuesto 

sobre Sociedades aunque 
estos pagos no estén 
previstos en los estatutos 
sociales de la empresa.  En 
concreto, la Sala Tercera 
analiza “si las retribuciones 
que perciban los 
administradores de una 
entidad mercantil, 
acreditadas y 
contabilizadas, y en 
particular las que están 
conformadas por 

indemnizaciones por cese 
como personal de alta 
dirección, constituyen una 
liberalidad no deducible por 
el hecho de que las mismas 
no estuvieran previstas en 
los estatutos sociales, según 
su tenor literal”, tal y como 
sostiene la Agencia 
Tributaria. El fallo estudia si, 
por el contrario y como 
argumentan los asesores 
fiscales y las empresas, “el 

incumplimiento de este 
requisito no puede 
comportar la consideración 
en todo caso de liberalidad 
del gasto y la improcedencia 
de su deducibilidad, 
debiendo analizarse si existe 
correlación del gasto y los 
ingresos”. Los magistrados 
ven interés casacional. 
Hacienda entiende que 
estos pagos son una 
“liberalidad”.

La Justicia, a favor de las compañías y a la espera de la decisión del Supremo

carácter remunerado del car-
go constaba en estatutos y 
también el sistema de retribu-
ción. La Administración se 
acogía a que estos pagos esta-
ban configurados como una 
participación en los benefi-
cios con el establecimiento de 
un límite máximo del 10%. La 
Administración entendió que 
el importe concreto a satisfa-
cer por la compañía no estaba 
determinado con la certeza 
que consideraba necesaria pa-
ra la deducción del gasto. 

“En mi opinión, con esta 
sentencia la Audiencia Nacio-
nal da un paso más en aras de 
huir del criterio excesivamen-
te formalista seguido por la 
Administración y afirma que 
no es preciso que los estatutos 
especifiquen ni la cuantía 
concreta ni el porcentaje con-
creto de la retribución de los 
administradores, siendo váli-
do que se fije un importe o lí-
mite máximo a la Junta. Es 
decir, no es preciso que la 
cuantía esté delimitada al mi-

límetro”, subraya Adal Sala-
manca, socio de Prodecimien-
tos Tributarios de PwC Tax & 
Legal. 

Esta sentencia de la Au-
diencia Nacional se suma a 
otra reciente decisión del mis-
mo órgano judicial. En sep-
tiembre del año pasado, admi-
tió la deducibilidad de las re-
tribuciones de consejeros y 
administradores, siempre que 
se cumpla la normativa mer-
cantil, evitando criterios exce-
sivamente formalistas. 

El fallo –de 21 de septiem-
bre de 2022 y cuya dirección 
letrada ha correspondido a 
Garrigues–, se aleja de estos 
criterios rigoristas, al igual 
que ya ocurrió con sentencias 
previas del mismo tribunal 
para supuestos de sociedades 
unipersonales o de casos en 
que las retribuciones no ha-
bían sido impugnadas. En esta 
ocasión afectó a una sociedad 
cotizada en cuyos estatutos se 
preveía el carácter remunera-
do del cargo, estableciendo un 

Los servicios 
tributarios exigen 
que los estatutos 
recojan los pagos  
de manera exacta
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Por segunda vez en poco tiempo, el 
Tribunal Supremo ha dictado una 
sentencia que ha alterado el corral 
tributario. Se trata de una resolución 
de 23 de enero pasado que, en mate-
ria de comprobación de valor de in-
muebles, aporta novedades doctri-
nales relevantes.  

Así, por un lado, concreta que la 
Administración tributaria compro-
badora debe justificar, antes de pro-
ceder a la comprobación, las razones 
por las que considera que el valor 
declarado no se corresponde con el 
valor real.  

Por otro lado, extiende su consoli-
dada jurisprudencia en esta materia, 
nacida de unas sentencias de 23 de 
mayo de 2018 y que hasta ahora se 
había juzgado únicamente con rela-
ción a las comprobaciones de valo-
res llevadas a cabo por el método de 
estimación por referencia a valores 
catastrales, multiplicados por índi-
ces o coeficientes, a un método de 
comprobación aparentemente mu-
cho más objetivo: el dictamen de pe-
ritos por parte de la Administración.  

En definitiva, un recordatorio de 
la obligación de motivar los actos ad-
ministrativos, que muchas veces ol-
vidan las administraciones autonó-
micas encargadas de estos procedi-
mientos, y que en este caso debe 
concretarse en la “dudosa corres-
pondencia con la realidad” del valor 
declarado por el contribuyente, apli-
cable también en el supuesto de que 
el mecanismo valorativo utilizado 
por la Administración sea la pericia 
de un experto inmobiliario.  

Si esto ya resulta, per se, suficien-
temente interesante, más todavía lo 
es el nudo gordiano en el que funda-
menta su tesis el Alto Tribunal para 
llegar a las conclusiones antes cita-
das, por su posible extrapolación al 
novedoso “valor de referencia” in-
troducido por la postrera ley anti-
fraude de 2021.  

Valor administrativo 
A modo de recordatorio para el lec-
tor, precisamente la solución previs-
ta por el legislador para contornear 
los efectos de la jurisprudencia con-
figurada en materia de comproba-
ción de valores por las sentencias del 
Tribunal Supremo de 2018, antes ci-
tadas, fue crear un novedoso sistema 
de liquidación de impuestos en ma-
teria inmobiliaria, que ya no se basa 
en el “valor real” de estos bienes sino 
en un valor administrativo, objetiva-
do, calculado ex ante por la Direc-
ción General de Catastro y que pre-
tende parecerse al valor de mercado 

al fundarse en los datos facilitados 
por los notarios correspondientes a 
las operaciones inmobiliarias lleva-
das a cabo en la zona en fechas cer-
canas.  

Así las cosas, desde mediados de 
2021 se obliga al contribuyente a au-
toliquidar sus tributos relacionados 
con la transmisión de inmuebles 
–transmisiones patrimoniales one-
rosas, sucesiones, donaciones…– por 
un valor de referencia (sic) objetivo, 
de modo que sea aquel quien, en ca-
so de que considere que el valor real 
del inmueble es otro inferior, proce-
da a recurrir ¡su propia liquidación!  

Se observa fácilmente la perversi-
dad del sistema, que además de dar-
le el trabajo y traspasar la carga de la 
prueba al contribuyente (aparente-
mente), le obliga a ir contra sus pro-
pios actos y a asumir un elevado cos-
te como es el de litigar frente al 
monstruo administrativo, finiqui-
tando con ello la doctrina sentada 
por el Tribunal Supremo en materia 
comprobadora.  

En el fondo, el nuevo mecanismo 
liquidativo es un sosias de la tradi-
cional liquidación administrativa, 
imperante en los países de nuestro 
entorno y que se aplicó también en 
España hasta que se impuso al abo-
rregado contribuyente patrio un sis-
tema generalizado de autoliquida-
ción, es decir, que sea él quien, para 
mayor comodidad administrativa 
declare y liquide sus tributos. 

 Podría decirse que la autoliquida-
ción a través del valor de referencia 
es una suerte de liquidación admi-
nistrativa que, paradójicamente, 
confecciona y paga el contribuyente, 
que también asume el riesgo de re-
sultar sancionado si no lo hace, o el 
coste de recurrir y justificar el valor, 
si se muestra contrario. No hay me-
jor remedio para la migraña que la 
decapitación. Y no existe, tampoco, 
solución más atinada para evitar la 
jurisprudencia que cambiar la ley.  

Pero, volviendo a la sentencia que 
se comenta, ¿se refiere a este nuevo 
valor de referencia? Evidentemente, 

no. Ya nos gustaría que nuestros jue-
ces supremos pudieran sentar juris-
prudencia hoy de una ley publicada 
en 2021, pero esto significaría dotar-
les de unos medios que al resto de 
poderes públicos no les interesa que 
tengan. No vaya a ser que nos demos 
cuenta de que el poder ejecutivo y el 
legislativo son la misma cosa y que, 
al alimón, ambos se dedican a sojuz-
gar incesantemente al contribuyen-
te, tratado como presunto defrauda-
dor.  

Carga de la prueba 
Ahora bien, dicha resolución sí que 
efectúa unos comentarios acerca de 
la carga de la prueba que se impone a 
los contribuyentes a la hora de auto-
liquidar sus propios impuestos que, 
cuales cantos de sirena, nos permi-
ten elucubrar acerca del futuro pa-
recer del Alto Tribunal sobre el va-
lor de referencia.  

En efecto, en ella se señala que la 
exigencia de motivación que se im-
pone a la Administración a la hora 
de valorar un inmueble deriva de la 
presunción de certeza de la que go-
zan las autoliquidaciones tributa-
rias, lo que determina que el ente 
público comprobador deba hacer 
constar las razones por las que con-
sidera que el valor declarado por el 
contribuyente en su autoliquida-
ción, que la ley presume cierta, no se 
corresponde con el valor real.  

Si esto es así cuando es el contri-
buyente quien decide la valoración 
que sirve de base a su autoliquida-
ción, por reconducción al absurdo, 
¿qué deberá exigirse a la Adminis-
tración ahora, que el contribuyente 
resulta obligado a autoliquidar un 
tributo por un valor determinado 
administrativamente, so pena de 
sanción? ¿No se le impondrá la carga 
motivadora, todavía con mayor con-
tundencia, al órgano liquidador 
cuando un contribuyente recurra su 
propia autoliquidación fundamen-
tada en una valoración objetivada, 
administrativa, irreal en definitiva?  

Quizás se trate de una interpreta-
ción precipitada, o posibilista, como 
aquella que planteé en este mismo 
periódico ante la publicación de las 
conclusiones del Abogado General 
de la Unión Europea respecto a la 
normativa del Modelo 720.  

Pero, vaya por Dios, miren cómo 
acabó resolviendo el Tribunal de 
Luxemburgo dicha cuestión. Por 
ahora, parafraseando a Edmundo 
Dantés, nos queda confiar y esperar. 
Y, con permiso de Alejandro Du-
mas, litigar, porque me da a mí que la 
carga de la prueba del valor de refe-
rencia la va a tener la Administra-
ción. 

JURISPRUDENCIA/ ES UNA DOCTRINA LO SUFICIENTEMENTE INTERESANTE Y MÁS TODAVÍA  LO ES EL NUDO GORDIANO EN EL QUE FUNDAMENTA SU TESIS EL 

ALTO TRIBUNAL, POR SU POSIBLE EXTRAPOLACIÓN AL NOVEDOSO ‘VALOR DE REFERENCIA’ DE LA LEY ANTIFRAUDE DEL AÑO 2021.

‘Catastrazo’: ¿Ha atacado el Tribunal 
Supremo el ‘valor de referencia’?
ANÁLISIS por Esaú Alarcón 

D
re

am
st

im
e

La sentencia recuerda la 
obligación de motivar los 
actos administrativos, que 
muchas veces se olvida

Se observa fácilmente la 
perversidad del sistema, 
que traspasa la carga de  
la prueba al contribuyente

Abogado. Socio de Gibernau.

Cual canto de sirena, 
el fallo deja elucubrar sobre 
el futuro parecer del TS  
en el  ‘valor de referencia’


