
  
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Reco
 
Nece
los 
dete
cont
 
I. 

 
La f
man
que 
sobr
lo qu
este 
 
En c
supu
que 
este 
Este 
ya q
com
 
II. 

 
La L
con 
cime
Vasc
 
Esta 
art. 4
y señ
 

“
e
tr
c
 
a
d
a
 
b
la
re

 

Prado, 9 

omendación

esidad de r
Terrenos 
rminación 
ributiva. 

Anteced

inalidad qu
ifiesto dos 
no encuen
e el Increm
ue se hace 
 impuesto. 

oncreto, no
uestos de d
se sirven l
 impuesto,
 tipo de tr
ue un núm
unidad autó

Cons

ey 12/200
la Comuni

entan las re
co. 

 ley en su 
42, bajo la
ñala que: 

“Las Institu
establecer 
ributos pr

continuació

a) Atención
de régimen 
armonizació

b) No estab
as de régi
epercusión

  01005 VITOR
E-m

n general d

eformar las
de Natura
de su bas

dentes 

ue preside 
 problemáti
ntran una a
mento del V
 preciso ac
 

os referimo
disminución
las entidad
, cuando e
ansmisione

mero import
ónoma en r

sideracione

02, de 23 d
idad Autón
elaciones d

 sección 1
a denomina

uciones com
y regular, 

ropios de 
n se señala

n a la estru
 común y a
ón previstas

blecimiento
imen comú
 fuera del t

RIA-GASTEIZ  T
mail: arartekoa@

el Ararteko

s Normas F
leza Urban
se imponib

 esta reco
icas que la 
adecuada r
Valor de los
cometer la 

os al desco
n del valor 
des locales,
el derecho 
es es relati
ante de viv
régimen de

es 

de mayo, p
noma del P
de índole f

5 regula la
ación genér

mpetentes 
 dentro de
las Entida

an: 

uctura gene
a los princi
s en el artíc

 de figuras
ún cuyo re
territorio de

Tel.: (+34) 945
@ararteko.net  

o 2/2014, d

Forales reg
na, ante 
ble y su a

omendación
 ciudadanía
respuesta e
s Terrenos 
modificació

nocimiento
 del terren
, a la hora 
transmitid

ivamente f
viendas pro
e derecho d

por la que 
País Vasco
inanciera y

as Haciend
rica de otro

 de los Ter
e su territo
ades local

eral estable
ipios que la
culo 3 que 

s impositiva
endimiento
el País Vas

5 135 118  Fa
 www.ararteko

de 17 de d

uladoras de
las disfun
fectación 

n general n
a ha eviden
en la regula
 de Natura
ón de las n

o en la regu
o y a la di
 de determ
o es un d
recuente e
otegidas se
de superfici

 se aprueb
, sienta la

y tributaria 

as locales 
os tributos 

rritorios His
orio, el rég
les, siguien

ecida para 
a inspiran, 
 sean de ap

as de natur
o pueda se
co”. 

 

xa: (+34) 945
o.net 

iciembre de

el Incremen
ciones det
al principio

no es otra
nciado ante
ación actu

aleza Urban
normas fora

ulación del 
iferente me

minar la bas
erecho rea

en nuestro 
e ha adjudic
e a 75 año

a el Conci
s bases so
 entre el E

y más en 
 locales, ab

stóricos po
gimen tribu
ndo los c

 el sistema
 respetando
plicación en

raleza indir
er objeto d

5 135 102 

e 2014.  

nto del Val
tectadas e
o de capa

a que pone
e la instituc
al del Impu

na (IIVTNU)
ales que reg

impuesto d
etodología 
se imponib
al de super
tráfico jurí

cado en nu
os. 

erto Econó
obre las qu
Estado y el

concreto, 
borda el IIV

odrán mant
utario de 
criterios qu

a tributario 
o las norma
n esta mate

recta distin
de traslaci

 

or de 
en la 
cidad 

er de 
ción y 
uesto 
), por 
gulan 

de los 
de la 

ble de 
rficie. 
ídico, 

uestra 

ómico 
ue se 
 País 

en el 
VTNU 

tener, 
otros 
ue a 

 local 
as de 
eria. 

ntas a 
ión o 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
El ar
 

Pare
CAV
del 
reco
 
1. 
 
Las 
tribu
natu
trans
de c
 
Al a
facu
orde
exist

       
1 Álav
Natura
Bizkaia
Natura
Gipuzk

Prado, 9 

t. 3 del Co

”Los Ter
 
a) Se a
concept
Conciert
 
b) Mant
en el res
 
c) Respe
las perso
territorio
menosca
la asigna
 
d) Utiliz
industria
territorio
llevarse 
 

ce evident
V no se van

IIVTNU un
mendación

La ausen

tres norm
to directo 
raleza urb
smisión de 
ualquier de

bordar est
ltativo, que
nanzas fis
tencia ha s

               
va, Norma Fora
aleza Urbana. 
a, Norma Foral 
aleza Urbana. 
koa, Norma For

 01005 VITOR
E-m

ncierto Eco

rritorios His

decuarán a
tos, sin per
to Económi

tendrán una
sto del Esta

etarán y ga
onas y la li
o español,
abo de las 
ación de re

zarán la m
ales, come
o común, s
 a cabo.” 

e que esto
n a ver com
na modific
 general. 

ncia de un 

as forales1

que grava 
bana y qu
 la propied
erecho real 

te impuest
e los munic
scales corr
sido muy c

               
l 46/1989, de 

 8/1989, de 30

ral 16/1989, d

RIA-GASTEIZ  T
mail: arartekoa@

onómico di

stóricos en

a la Ley G
rjuicio de 
ico.  

a presión f
ado.  

arantizarán 
ibre circula
 sin que 
 posibilidad
ecursos.  

misma clas
erciales, de
sin perjuicio

os límites p
mprometido
cación en 

 incremento

1 que regu
 el increme
ue se pon
ad por cua
de goce, li

o, al meno
cipios, prev
respondien
cuestionada

      
19 de julio, de

0 de junio, del 

e 5 de julio. Re

Tel.: (+34) 945
@ararteko.net  

ce: 

n la elabora

General Tri
las peculia

fiscal efect

 la libertad
ación de bie
 se produ

des de com

sificación d
e servicios,
o del mayo

para la arm
os, porque 
el sentido

o en el valo

ulan IIVTN
ento de val
ne de man
alquier título
mitativo de

os, se ha 
vio acuerdo
tes, podrá
a por algun

l Impuesto sob

Impuesto sobre

egula el Impues

5 135 118  Fax
www.ararteko

ción de la n

ibutaria en
aridades es

tiva global 

d de circula
enes, capita
uzcan efe

mpetencia em

de activida
, profesion
r desglose 

monización 
 se introdu
o en el q

or en los te

U definen 
or que exp
nifiesto co
o, o de la c
el dominio. 

de mencio
o de impos
án estable
nos sectore

bre el Increment

e el Incremento

sto sobre el Inc

xa: (+34) 945
.net 

normativa 

 cuanto a 
stablecidas 

 equivalente

ación y esta
ales y serv

ectos discr
mpresarial 

ades ganad
nales y ar
 que de las

fiscal entre
uzca en las 
que se pro

rrenos urba

 este impu
perimentan 
omo conse
constitució
 

onar que e
sición y ap
ecer y exi
es de la do

to de Valor de 

o del Valor de l

cremento del Va

 135 102 

tributaria: 

 terminolog
 en el pres

e a la exis

ablecimien
vicios en to
riminatorios
 ni distorsió

deras, min
rtísticas qu
s mismas p

e el Estado
 normas fo
opone en 

anos. 

uesto com
 los terreno
ecuencia d
ón o transm

es un impu
probación d
igir, y qu
octrina que

los Terrenos d

os Terrenos de

alor de los Terr

2 

gía y 
sente 

tente 

to de 
odo el 
s, ni 
ón en 

neras, 
ue en 
pueda 

o y la 
orales 

esta 

o un 
os de 
de la 
misión 

uesto 
de las 
e su 
e han 

e 

e 

renos 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3 
Prado, 9  01005 VITORIA-GASTEIZ  Tel.: (+34) 945 135 118  Faxa: (+34) 945 135 102 

E-mail: arartekoa@ararteko.net  www.ararteko.net 

propuesto su supresión, ya que existen otros impuestos que también gravan las 
plusvalías inmobiliarias, de ahí, que defiendan su eliminación y el establecimiento 
de los mecanismos de financiación necesarios, para que los entes locales no se 
queden sin los recursos que este tributo les proporciona. 
 
Sin embargo, como se ha avanzado, en esta aproximación al impuesto nuestra 
voluntad no es analizar los eventuales supuestos de doble imposición que se 
producen en la concurrencia del IIVTNU con otras figuras tributarias, sino 
evidenciar una realidad que hoy por hoy el impuesto está obviando, como son las 
transmisiones de inmuebles a precio inferior al de su adquisición. 
 
Asimismo, se ha de reconocer que también siguen existiendo numerosos 
supuestos en los que las plusvalías se producen, este es el caso de aquellos 
inmuebles cuya adquisición se remonta a períodos anteriores al boom inmobiliario. 
La transmisión actual de estos inmuebles continúa generando plusvalías, quizás 
más reducidas que los que venían constatándose antes del estallido de la crisis, 
pero innegables. 
 
No obstante, la profunda crisis económica que afecta al sector inmobiliario ha dado 
lugar a que se pongan de manifiesto algunos supuestos claros de minusvalías. 
 
En estos casos, se da la circunstancia común de que las viviendas se adquirieron 
en un momento de expansión alcista del mercado inmobiliario. Sin embargo, ante 
la imposibilidad de hacer frente a los créditos hipotecarios, como consecuencia de 
la crisis, algunas de éstas personas se han visto abocadas a desprenderse de los 
inmuebles adquiridos, en unas condiciones de rigidez del mercado y de ausencia de 
demanda, que ha ocasionado un descenso significativo en los precios de los 
inmuebles. Ello unido a la situación de premura en la necesidad de transmitir el 
inmueble en el que vive alguno de estos titulares, está dando lugar a 
transmisiones, por un importe inferior al que los vendedores pagaron en la compra 
de estos inmuebles. 
 
Estas personas muestran su desconcierto porque se les gire un impuesto, cuando 
en sus casos concretos no ha tenido lugar un incremento del valor del terreno de 
naturaleza urbana, sino, más bien, todo lo contrario. 
 
En otros casos, como consecuencia de la entrada en vigor de nuevas normas de 
valoración de los inmuebles,2 el valor catastral del suelo en el momento en que se 

                                         
2 Este supuesto lo hemos detectado en Bizkaia. En el caso del Territorio Histórico de Bizkaia, en los últimos dos 
años se han producido algunas modificaciones normativas que han afectado a la valoración a efectos fiscales de 
los bienes inmuebles de naturaleza urbana, pero de las que no se deduce necesariamente y en todos los casos 
una menor valoración de los bienes inmuebles de naturaleza urbana. 
 
En concreto, se han aprobado dos decretos forales que han regulado las Normas Técnicas de Valoración a efectos 
fiscales de los bienes inmuebles de naturaleza urbana. El Decreto Foral 83/2012, de 24 de abril, a través del que 
se unificó y actualizó el procedimiento para la valoración de los bienes inmuebles urbanos, que recoge las normas 
de valoración referidas a todos los usos constructivos así como a los solares y suelos vacantes y el Decreto Foral 
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transfiere la propiedad del inmueble es sensiblemente inferior al que se le asignó en 
el momento de su adquisición. Por ello, las personas afectadas esgrimen con 
vehemencia la ausencia de un incremento del valor del suelo. 
 
Tradicionalmente, la imposición local sobre las plusvalías inmobiliarias ha tenido 
por objeto el gravamen de las ganancias que el titular o tenedor del terreno ha 
percibido sin esfuerzo, ni actividad propia. Esto es, se gravaban aquellos aumentos 
de valor de los terrenos que respondían fundamentalmente al planeamiento 
urbanístico y a la inversión pública y por tanto, era lógico que revertiese, al menos, 
una parte de esas ganancias en la comunidad, pues habían sido los ayuntamientos 
quienes con su actuación urbanística habían generado esa riqueza. 
 
Resulta muy difícil que las y los ciudadanos acepten la obligación de contribuir por 
la manifestación de una riqueza, que desde su perspectiva personal no ha tenido 
lugar. 
 
El hecho imponible de este tributo lo constituye el incremento del valor, que 
experimenten los terrenos urbanos, que se pone de manifiesto como consecuencia 
de su transmisión o la constitución o transmisión de derechos reales de goce sobre 
éstos. Ahora bien, las normas que regulan este impuesto tanto las forales como el 
Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales establecen un método 
objetivo para el cálculo del incremento del valor de los terrenos urbanos del que, 
en principio, se desprende que toda transmisión de la propiedad o constitución o 
transmisión de un derecho real de goce, va a producir siempre un aumento de 
valor: una plusvalía. 
 
Las normas forales señalan que el incremento de valor de los terrenos, esto es, del 
suelo se pone de manifiesto en el momento del devengo y afecta a un período 
máximo de 20 años. El incremento se calcula de la manera objetiva que fija el 
impuesto. Para ello se parte del valor catastral del terreno en el momento del 
devengo del impuesto y a este valor se le aplica un porcentaje en función del 
número de años que ha permanecido en poder del transmitente. 
 
Esto es, para concretar la base imponible del IIVTNU se parte del valor catastral 
que tiene el suelo en el momento de la transmisión. A este valor se aplica un 
coeficiente actualizado comprendido entre el 3% y el 3,7%, según el número de 
años que han pasado desde la adquisición y que se multiplica por el número de 
años transcurridos, donde el máximo son 20 años. Concretada así la base 
imponible se aplica el tipo de gravamen que fija cada ayuntamiento y que como 
máximo se puede situar en el 30%. La Norma Foral 16/1989 que regula este 
impuesto en el Territorio Histórico de Gipuzkoa incorpora una pequeña diferencia, 

                                                                                                                      
163/2013, de 3 de diciembre, por el que se aprueban las Normas Técnicas para la valoración a efectos fiscales de 
los bienes inmuebles de naturaleza urbana (BOB 13 de diciembre de 2013), que deroga el decreto de 2012. 
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pues sus coeficientes anuales oscilan entre el 2,9% y el 3,6%, y el tipo de 
gravamen municipal no puede exceder del 15%3 
 
Cuando el elemento objeto de transmisión son derechos reales sobre un bien 
inmueble, debe calcularse su valor según el Impuesto sobre Transmisiones 
Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados (ITPyAJD). 
 
Es decir, en la determinación de la base imponible en este impuesto -a pesar de lo 
que pudiera aparentemente deducirse de su denominación- se prescinde totalmente 
de gravar la plusvalía realmente generada a través de una diferencia entre el valor 
final y el valor inicial y se opta por un sistema de valoración objetivo, que dado el 
método de cálculo que establece el impuesto, siempre resulta un valor positivo o lo 
que es lo mismo, una plusvalía. 
 
Es más, asistimos a una ausencia de previsión en la norma de cualquier técnica 
correctiva que evite esta plusvalía objetiva derivada de la propia mecánica del 
impuesto. 
 
Como reconoce la doctrina “la ley de haciendas locales renunció a calcular la 
plusvalía municipal a través del método de obtener la diferencia entre el valor de 
transmisión anterior del bien y el valor de transmisión en el presente (…). De este 
modo optó por dejar de gravar las plusvalías inmobiliarias exactas para establecer 
una fórmula que fuera gravando las generadas en todo el sistema, distribuyendo la 
carga tributaria tanto en el tiempo como entre todos los beneficiarios de un modo 
sencillo y fácil de gestionar (…) no gravando las plusvalías inferiores a un año ni 
las superiores a veinte aunque en el mercado es obvio que se han venido 
produciendo en época de bonanza espectaculares plusvalías en períodos de solo 
unos meses, y del mismo modo, éstas han seguido incrementándose en ocasiones 
más allá de los veinte años.”4 
 
Sin embargo, es doctrina reiterada del Tribunal Constitucional la necesidad de que 
la capacidad económica del sujeto pasivo sea actual y que junto con ésta concurra 
también el principio de capacidad de pago. La transmisión de los inmuebles a un 
precio inferior al de su adquisición es un escenario que la norma no contempla, 
pero que el tráfico inmobiliario está poniendo de manifiesto que es real y que no 
obedece a prácticas de elusión fiscal. 
 
Ante esta situación, la institución del Ararteko en el año 2012 planteó a las tres 
diputaciones forales la conveniencia de que se analizara una posible modificación 
normativa de este impuesto o en su caso, el arbitrio de medidas que ayudasen a 

                                         
3 La redacción actual deriva de las modificaciones introducidas por la Norma Foral 4/2003, 19 marzo, 
de reforma del sistema de Tributación Local y la Norma Foral 4/2012, 4 julio, por la que se introducen 
determinadas modificaciones en la tributación local.  
4 Juan Ignacio Gomar Sánchez, Ana Muñoz de Osma y Pablo Montserrat Cao. Los tributos locales y el régimen 
fiscal de los ayuntamientos. Thomson Reuters Limited, Pablo Chico de la Cámara, Javier Galán Ruiz (directores y 
otros), Valladolid 2014. 
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flexibilizar la valoración de los terrenos, en aquellas situaciones en las que el sujeto 
pasivo podía probar que no había existido realmente una plusvalía. 
 
Las haciendas forales nos dieron traslado de su valoración de esta problemática. 
No obstante, se planteó que, dada su importancia se iba a remitir al Órgano de 
Coordinación Tributaria de Euskadi, para su análisis y en su caso, adopción de las 
medidas que se consideren adecuadas. Tenemos que señalar que no nos consta 
que se haya producido algún avance. 
 
Desde un punto de vista formal, no se puede cuestionar que el impuesto se ha 
girado conforme a las previsiones que lo regulan. Ahora bien, desde un punto de 
vista material, a nuestro juicio, quiebra el principio de capacidad contributiva, al 
gravarse una capacidad contributiva que realmente no se ha producido y por tanto, 
que sólo se deriva de la propia mecánica del impuesto. 
 
El profesor Pérez Royo cuestionaba en el año 2000 el uso de fórmulas que dan 
lugar a plusvalías ficticias y decía que “es evidente que la fórmula examinada no 
conduce desde luego al incremento o plusvalía realmente obtenida en la 
transmisión de los terrenos urbanos, lo que plantea el problema de qué sucederá 
en aquellos casos en los que no exista en realidad ninguna plusvalía o exista en 
menor cuantía de la resultante por aplicación de la fórmula prevista en la LRHL. 
Parece razonable sostener que en estos casos, deberá prevalecer el incremento 
real –o la ausencia del mismo- sobre el estimado objetivamente por la Ley. De lo 
contrario, la fórmula legal sería claramente inconstitucional por vulneración del 
principio de capacidad contributiva- al gravar una capacidad económica 
inexistente-”.5 
 
Lo que se planteaba hace unos años como un supuesto de laboratorio jurídico en la 
actualidad son casos ciertos y reales que se derivan de las transacciones 
inmobiliarias. 
 
Ante esta situación, los pronunciamientos de los tribunales tampoco ofrecen una 
respuesta unívoca. Así, existe un sector de los tribunales que defiende que en 
tanto que no se plantee la ilegalidad de la ordenanza fiscal cuestionada o la propia 
inconstitucionalidad de la ley que regula el impuesto, el ayuntamiento no puede 
liquidar este tributo de una manera distinta a la que el texto refundido le impone. 
En sentido contrario, se manifiestan otros órganos judiciales que inciden en que la 
base imponible está constituida por el incremento del valor de los terrenos, que ha 
de prevalecer, en todo caso, sobre lo que resulte de la aplicación de las reglas de 
cálculo del impuesto. Para este sector de los tribunales las reglas de valoración del 
impuesto sólo deben entrar en juego, cuando se acredita en términos económicos 
y reales un incremento de valor del suelo. 
 

                                         
5 Manual del sistema tributario español. El Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza 
Urbana. Octava edición. Civitas. Madrid 2000, p.301. 
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El Ararteko, como institución garantista y defensora de los derechos de la 
ciudadanía, ha de poner en evidencia que se está sometiendo a tributación 
plusvalías formales, derivadas de la propia mecánica del impuesto y que, en modo 
alguno, ponen de manifiesto una capacidad contributiva real del sujeto pasivo. Esto 
contrasta con el mandato constitucional, que recoge el art. 31.1 CE y conforme al 
que “todos contribuirán al sostenimiento de los gastos públicos de acuerdo con su 
capacidad económica”. 
 
Esta situación, a nuestro juicio, no se puede prolongar más en el tiempo, por lo 
que resulta inaplazable la reforma del impuesto, con el fin de que no se sometan a 
gravamen aquellas transacciones, cuando se puede acreditar que realmente no se 
ha producido en el período afectado un incremento del valor del suelo. 
 
 
2. Diversa metodología de valoración en el impuesto en relación con las 
segundas y posteriores transmisiones de derechos de superficie que afectan a 
viviendas de protección oficial (VPO). 
 
Una segunda problemática que hemos detectado en la determinación de la base 
imponible de este impuesto afecta a las segundas y posteriores transmisiones de 
derechos de superficie en viviendas protegidas. 
 
El derecho de superficie es un derecho real que se constituye cuando el propietario 
de una finca cede a una tercera persona la facultad de edificar o de plantar sobre 
ella, atribuyendo así al superficiario, por un lado, la propiedad de lo edificado o 
plantado mientras esté vigente el derecho de superficie y por otro, un derecho real 
de goce sobre la finca propiedad del concedente. Desde el lado pasivo la 
constitución de este derecho comporta para quien continúa siendo propietario del 
suelo el deber de tener que soportar el gravamen superficiario. Esto es, mientras 
está vigente el derecho de superficie se disocia la propiedad del suelo y del vuelo, 
pero extinguido el derecho revierte en el titular del suelo la propiedad del vuelo. 
 
El derecho de superficie, en el ámbito urbano, ha adquirido un gran impulso en el 
tráfico jurídico de la mano de la vivienda protegida. Un número importante de VPO 
en nuestra Comunidad Autónoma se ha adjudicado en régimen de derecho de 
superficie a 75 años. En estas viviendas, lo construido es propiedad de quien lo 
compra, pero el suelo sobre el que se asientan sigue siendo de naturaleza pública. 
Extinguido el derecho de superficie, la vivienda pasa de nuevo a manos de la 
administración, sin que sus propietarios tengan derecho a recibir una 
indemnización por ello. 
 
La transmisión del derecho de superficie está sujeta al IIVTNU. En las liquidaciones 
giradas, a veces, se imputa como valor del suelo un valor que en realidad se 
corresponde con el valor de la transmisión del vuelo. 
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Las personas afectadas cuestionan las liquidaciones, porque el derecho, objeto de 
la transmisión, era un derecho de superficie, por lo que el valor de la transmisión 
de la vivienda no tuvo en cuenta, ni reflejó el valor del suelo o del terreno, que 
nunca se ha llegado a vender, pues su titularidad ha continuado siendo en todo 
momento pública. 
 
En consecuencia, traen a colación que este impuesto grava, según su propia 
denominación, el incremento del valor de los terrenos urbanos. Unos terrenos que 
nunca fueron de su propiedad. 
 
Ante la innegable sujeción del derecho de superficie al impuesto, las personas 
afectadas intentan que se tome en consideración la valoración del suelo que asigna 
el departamento de vivienda al terreno. 
 
Poco ayuda en este empeño la enorme profusión normativa sobre determinación de 
los precios máximos de las viviendas de protección oficial. En todo caso, si se 
solicita al departamento que valore el suelo, de acuerdo con sus normas de 
valoración, éste efectúa la valoración y matiza que no pueden afirmar que el valor 
concretado sea el precio del suelo aplicable a efectos fiscales. 
 
El principio de especialidad exige que se aplique en materia tributaria la legislación 
que regula este ámbito del derecho. 
 
Las normas forales que regulan el IIVTNU concretan, de una manera muy similar, 
la base imponible del impuesto y señalan que: 
 
“La base imponible de este Impuesto está constituida por el incremento del valor 
de los terrenos, puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado 
a lo largo de un período máximo de veinte años. 
A efectos de la determinación de la base imponible, habrá de tenerse en cuenta el 
valor del terreno en el momento del devengo (…) 
 
El valor del terreno en el momento del devengo resultará de lo establecido en las 
siguientes reglas: 
 
b) En la constitución y transmisión de derechos reales de goce limitativos del 
dominio, los porcentajes anuales (…), se aplicarán sobre la parte del valor definido 
en la letra anterior que represente, respecto del mismo, el valor de los referidos 
derechos calculado mediante la aplicación de las normas fijadas a efectos del 
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados.” 
 
Esto es, la normativa del impuesto hace una remisión al método de valoración que 
establece el ITPyAJD. La redacción de esta cuestión también resulta coincidente 
en los tres Territorios Históricos, pues las normas forales han reproducido con una 
ligera variación el tenor del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, 
por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre 
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Probablemente, al regularse la remisión a los criterios de valoración que recoge el 
ITP se pensó únicamente en el derecho de usufructo, porque en esos momentos 
era el derecho real limitativo del dominio más habitual en el tráfico jurídico. 
 
Entendemos la difícil posición en la que se encuentran las entidades locales con las 
segundas y posteriores transmisiones de los derechos de superficie, pues son 
transmisiones sujetas al impuesto, pero plantean un serio problema de cálculo de 
su valor. Asimismo, no se puede soslayar que el derecho de superficie que se 
suele transmitir se ha constituido sobre una vivienda de protección oficial. 
 
Se ha de reconocer que la redacción de estos preceptos de la Norma Foral de una 
manera bastante literal se ha trasladado a las ordenanzas municipales. Sin 
embargo, ante redacciones o remisiones coincidentes de las distintas ordenanzas, 
la práctica de los ayuntamientos para concretar este elemento de la base imponible 
del impuesto es diversa. Así, al menos, nos consta que algunas entidades locales 
obvian el dato de que el derecho transmitido es un derecho de superficie y aplican 
las reglas del impuesto sobre el dato del valor catastral del suelo del inmueble 
transmitido. Esto es, calculan la base imponible del impuesto de una manera igual 
a como actuarían en el caso de que el derecho transmitido fuese el derecho de 
propiedad, porque el hecho de que la vivienda esté sujeta al régimen de protección 
oficial, consideran que es un dato que el Servicio de Catastro y Valoración ya ha 
incorporado, a la hora de asignar su valor catastral al inmueble afectado. 
 
Otros municipios -en el Territorio Histórico de Bizkaia- determinan la base 
imponible sobre el Valor Mínimo Atribuible del suelo, integrado en un 70%, en la 
consideración de que el Valor Mínimo Atribuible, con carácter general, ya ha tenido 
en cuentan el carácter protegido de las viviendas sujetas a un régimen de 
protección pública. 
 
Otros calculan la base imponible sobre el valor de transmisión del derecho de 
superficie, aplicando en su literalidad la remisión normativa en su primera 
determinación, esto es, en la parte que resulta aplicable del precepto. 
 
Y algún otro, tomando como referencia las reglas de valoración de los usufructos 
temporales, integra en un 52,50% el valor catastral del suelo para concretar este 
elemento de la base imponible del impuesto. 
 
Esta pluralidad de actuaciones ante un mismo texto normativo pone en evidencia la 
enorme confusión que genera la redacción actual del precepto, por lo que se hace 
preciso definir un sistema de valoración del suelo, cuando la transmisión afecta a 
un derecho de superficie, que permita determinar este elemento de la base 
imponible de una manera sencilla, clara y homogénea para todos los municipios del 
Territorio Histórico. Lo deseable, además, sería que el criterio de valoración por el 
que se opte resulte común en los tres territorios históricos. 
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En consecuencia, el mantenimiento de la actual configuración del IIVTNU evidencia 
disfunciones que pueden afectar al principio de capacidad contributiva, en la 
medida en que se desconoce la existencia real y no fraudulenta de transmisiones 
del derecho de propiedad y de derechos reales limitativos del dominio sobre bienes 
inmuebles por un precio inferior al de su adquisición. Asimismo, su actual 
redacción dificulta sobremanera la liquidación del impuesto, cuando la transmisión 
afecta a un derecho real de superficie sobre viviendas sujetas a protección pública. 
 
Por todo ello, en conformidad con lo preceptuado en el artículo 11.b) de la Ley 
3/1985, de 27 de febrero, por la que se crea y regula esta institución, el Ararteko 
ha considerado oportuno formular a las tres diputaciones forales la siguiente: 
 
 
 

RECOMENDACIÓN GENERAL 
 

1. Se debería abordar sin dilación la reforma de las Normas Forales que 
regulan el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de 
Naturaleza Urbana, con el fin de que no se sujete a tributación la 
transmisión de derechos reales, en los supuestos en los que se pueda 
acreditar que no ha tenido lugar ganancia patrimonial alguna, durante el 
período objeto de gravamen. 

 
2. Se debería acometer la modificación de este impuesto, para que la 

transmisión de un derecho de superficie sobre una vivienda protegida se 
pueda liquidar de una manera sencilla y clara en todos los municipios de los 
territorios históricos. 

 
 
 
 
 


