Sumario
TRIBUTACION

El dictamen del perito de la Administracion y su incidencia
en el régimen tributario de la comprobacion de valores

Juan Calvo Vérgez

Profesor titular de Derecho Financiero y Tributario.
Universidad de Extremadura

ExTRACTO

El presente trabajo tiene por objeto analizar, a la luz de la reciente doctrina jurisprudencial
emanada de nuestros tribunales de justicia, la trascendencia que adquiere el dictamen del perito
de la Administracion en los procedimientos de comprobacion de valores acometidos por esta
ultima, prestando una especial atencion a aquellos supuestos conflictivos susceptibles de llegar
a plantearse tales como los caracterizados por la ausencia de motivacion en el dictamen o por la
concurrencia de determinados defectos en el mismo, entre otros.
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TAXATION

The opinion of the expert of the Administration and its

incidence in the tax regime of the verification of tax values

Juan Calvo Vérgez

ABSTRACT

The purpose of this paper is to analyze, in the light of the recent jurisprudential doctrine ema-
nating from our courts of justice, the importance acquired by the expert opinion of the tax
Administration in the procedures for verifying the tax values undertaken by the latter, paying
special attention to those conflicting assumptions likely to arise such as those characterized by
the absence of motivation in the expert opinion or by the concurrence of certain defects in it,
among others.
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vation; formal defects.
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I. REQUISITOS DE LA VALORACION EFECTUADA POR LOS PERITOS

Como es sabido, la facultad de revisar los valores declarados de los bienes o derechos con-
ferida por la ley a favor de la Administracion tributaria, cuando es ejercida por los peritos de esta,
se traduce en una cifra expresada en euros resultado de un trabajo técnico y que, logicamente,
puede ser discutida por el particular cuando no hay coincidencia en los valores.

En primer lugar, tanto en la fase de las alegaciones del tramite de audiencia como en el recurso
de reposicion, la Administracion puede rectificar la actuacion de su perito mediante la aportacion de
las pruebas disponibles por el interesado considerando que las mismas justificaran una reduccion de
la valoracion del perito. Esto traera como consecuencia una estimacion total o parcial de las alegacio-
nes en el tramite de audiencia o del recurso de reposicion respectivamente. Si no rectificara la Admi-
nistracion en estas dos fases o no rectificara lo suficiente, se acudira al procedimiento de la tasacion
pericial contradictoria, mecanismo previsto por el articulo 135 de la Ley 58/2003, de 17 de diciem-
bre, General Tributaria (LGT), para discutir el valor y que podra utilizarse para confirmar o corregir
en cada caso las valoraciones resultantes de la aplicacion de los medios del articulo 53.1 de la LGT.

Dispone el citado articulo 135 de la LGT que «Los interesados podran promover la tasa-
cion pericial contradictoria, en correccion de los medios de comprobacion fiscal de valores sefia-
lados en el 57 de esta ley, dentro del plazo de primer recurso o reclamacion que proceda contra
la liquidacion efectuada de acuerdo con los valores comprobados administrativamente o, cuan-
do la normativa tributaria asi lo prevea, contra el acto de comprobacion de valores debidamente
notificado. En los casos en que la normativa propia del tributo asi lo prevea, el interesado podra
reservarse el derecho a promover la tasacion pericial contradictoria cuando estime que la notifi-
cacion no contiene expresion suficiente de los datos y motivos tenidos en cuenta para elevar los
valores declarados y denuncie dicha omisiéon en un recurso de reposicion o en una reclamacion
econdémico-administrativa. En este caso, el plazo a que se refiere el parrafo anterior se contara
desde la fecha de firmeza en via administrativa del acuerdo que resuelva el recurso o la reclama-
cion interpuesta. La presentacion de la solicitud de tasacion pericial contradictoria, o la reser-
va del derecho a promoverla a que se refiere el parrafo anterior, determinara la suspension de la
ejecucion de la liquidacion y del plazo para interponer recurso o reclamacion contra la mismay.

Ahora bien, ;entran los tribunales econémico-administrativos y los tribunales superiores
de justicia (TSJ) en la cuestion técnica del valor? Aunque es cierto que el Tribunal Econémico-
Administrativo Central (TEAC) ha precisado en multiples ocasiones (baste citar, por ejemplo, la
Resolucion de 10 de octubre de 2012) que no es funcion propia del mismo (lo cual seria exten-
sible también a los TSJ) valorar si técnicamente la actuacion tasadora es correcta (aspecto este
ademas para lo que la LGT prevé la via de la tasacion pericial contradictoria en su art. 135), en
no pocas ocasiones los TSJ, al admitir facturas, documentos justificativos de reformas efectua-
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das e informes periciales aportados por los obligados tributarios, inciden indirectamente en el as-
pecto técnico y, por tanto, en la cuantificacion del valor de los inmuebles objeto de operaciones
gravables, por ejemplo, a través del impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados (ITP y AJD).

Desde nuestro punto de vista cuando los tribunales debaten los gastos o partidas que deben
componer el valor real también, indirectamente, intervienen en el aspecto técnico relativo a la fi-
jacion de la base imponible, por ejemplo, en el caso de la determinacion de la base imponible de
la obra nueva, que veremos posteriormente. En definitiva, al margen del procedimiento de tasa-
cion pericial contradictoria se modifica desde fuera de la Administracion el valor resultante de la
facultad comprobadora de la Administracion.

Refiriéndose a los requisitos que ha de reunir el dictamen del perito de la Administracion a
efectos de la practica de una comprobacion de valores, afirma la Sentencia del TSJ de Castilla-
La Mancha de 17 de noviembre de 2009 (rec. nim. 830/2006) que dicho dictamen tendra un ca-
racter no necesario dependiendo del método y del objeto de la valoracion, precisandose ademas
que su ausencia no invalida la valoracion realizada excepto si se pusiese en relacion con aspec-
tos concretos de la valoracion.

Por su parte, la Sentencia del TSJ de Castilla y Ledn de 20 de noviembre de 2009 (rec. nim.
375/2007) subrayo6 que ha de tener lugar un examen personal del bien a valorar por parte del pe-
rito, concurriendo una motivacion suficiente. Y, habiéndose producido en el concreto supuesto
de autos analizado por el tribunal una falta de constancia de las razones que llevaron al perito a
aplicar determinados porcentajes y coeficientes, concluy6 el tribunal que procedia una retroac-
cion de las actuaciones y la practica de una nueva valoracion.

Por otra parte, y tal y como se afirma en la Sentencia del TSJ de Andalucia de 21 de noviem-
bre de 2016 (rec. nim. 492/2015), los ingenieros técnicos industriales carecen de habilitacion pro-
fesional para actuar como peritos terceros valorando bienes inmuebles. A juicio del citado 6rgano
judicial, la Administracion actiia conforme a derecho cuando no reconoce a los ingenieros técnicos
industriales la competencia general que exige la valoracion de bienes en el procedimiento de gestion
tributaria, ya que la ley no les habilita profesionalmente para proyectar y ejecutar la construccion de
edificaciones en general ni, consecuentemente, valorarlas. De este modo el tribunal procedié a con-
firmar la resolucion recurrida que deniega el acceso al sorteo para actuar como peritos terceros en
expedientes de tasacion pericial contradictoria, seguidos para fijar el valor real de bienes inmuebles
en la liquidacion del ITP y AJD y del impuesto sobre sucesiones y donaciones (ISD).

II. A VUELTAS CON EL RECONOCIMIENTO DIRECTO DEL INMUEBLE
A VALORAR

Acerca de la anulacion de una comprobacion de valores al hallarse la misma insuficiente-
mente motivada, se pronuncio la Sentencia del TSJ de Castillay Leén de 9 de noviembre de 2009
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(rec. num. 30/2008), concluyendo el citado tribunal que la comprobacion exige la identificacion
fisica del inmueble mediante su localizacion e inspeccion ocular por parte del técnico competente,
procediéndose a comprobar si su superficie y demds caracteristicas coincidian con la descripcion
que constaba en la documentacion utilizada para realizar la tasacion, asi como la existencia de
servidumbres visibles y su estado de construccion o conservacion aparente. Asimismo, en opi-
nién del tribunal resultaba imprescindible la practica de la inspeccion ocular en aquellos casos
en los que no puedan conocerse las caracteristicas concretas del bien a valorar y los datos a tener
en cuenta en la valoracion. En el concreto supuesto de autos analizado por el tribunal no se rea-
liz6 la visita de la inspeccion, no conociéndose ademas la totalidad de los datos del estudio de
mercado que sirvieron de fundamento a alguno de los coeficientes aplicados, no estando ademas
debidamente justificada la variacion del coeficiente corrector «H».

En relacion con el alcance de estas inspecciones oculares, dada una concreta inspeccion ocular
llevada a cabo por un perito de un bien a valorar, declar¢ la Sentencia del TSJ de Castilla y Leon
de 4 de julio de 2012 (rec. num. 80/2011) que dicha inspeccidon adquiere un caracter necesario
de cara a realizar la comprobacion de valores, debiendo en caso contrario el técnico justificar la
no necesidad de la visita. Y, en relacion con el supuesto de autos analizado, habiéndose produ-
cido una falta de inspeccion personal y de constancia en el informe de las fuentes documentales
que sirvieron al perito para afirmar que el bien estaba suficientemente individualizado sin dicha
inspeccion, nos hallamos ante un supuesto de individualizacion insuficiente del bien valorado,
debiendo producirse en consecuencia una remision a registros fiscales o a estudios de mercado
realizados por la Administracion y aportarse al expediente administrativo un certificado o testi-
monio documental de los datos tributarios contenidos en los mismos. Puesto que en el presente
caso la motivacion de lo anterior resultd insuficiente, el tribunal declard la anulacion de las ac-
tuaciones y concluyd que resultaba procedente la practica de una nueva valoracion.

Afirma ademas la Sentencia del TSJ de las Illes Balears de 5 de febrero de 2013 (rec. nim.
461/2011) que la visita o inspeccion ocular no resulta necesaria cuando se cuenta con los datos
facticos precisos para realizar la valoracion, resultando suficiente aquella valoracion que se realiza
mediante el establecimiento de criterios generales, datos, tablas, médulos y coeficientes a aplicar.
Por su parte, las Sentencias del TSJ de Castillay Leon de 8 de febrero (rec. nim. 122/2012) y 11
de abril de 2013 (rec. nim. 82/2012), tras recordar el caracter necesario de la inspeccion ocular
por parte del perito de la Administracion del bien a valorar y precisar que, en caso contrario, el
técnico ha de entrar a justificar la no necesidad de la visita, sefialaron que, habiéndose produci-
do en el supuesto de autos una falta de inspeccion personal y de constancia en el informe de las
fuentes documentales que sirviesen al perito para afirmar que el bien se hallaba suficientemente
individualizado sin dicha inspeccidn, concurria en dicho caso una individualizacion insuficiente
del bien valorado, existiendo en consecuencia una motivacién insuficiente y siendo a tal efecto
procedente la declaracion de anulacion. Afiade ademas el tribunal que en los citados pronuncia-
mientos que en los concretos supuestos planteados la practica de una nueva valoracion resultaba
improcedente, al haber reincidido la Administracion en el error de motivacion.

La Sentencia del TSJ de Castillay Ledn de 20 de febrero de 2012 (rec. niim. 202/2011) esti-
mo que existe motivacion insuficiente cuando en la comprobacion de valores el perito no justifica

46 www.ceflegal.com

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0


http://www.cef.es

E J. Calvo Vérgez El dictamen del perito en la comprobacion de valores

que no hay necesidad de la inspeccion ocular, no constando ademas en el informe las fuentes do-
cumentales utilizadas para afirmar que estaba suficientemente individualizado. Este mismo 6rgano
judicial, mediante Sentencia de 7 de marzo de 2013 (rec. nim. 8§1/2012), analiz6 un supuesto en
el que se produjo por parte del perito de la Administracion una falta de inspeccion personal y de
constancia en el informe de las fuentes documentales que servian a aquel para afirmar que el bien
estaba suficientemente individualizado sin necesidad de inspeccidn ocular. Y, habiéndose origi-
nado una falta de individualizacion suficiente de uno de los inmuebles valorados, dispuso el tri-
bunal la anulacién parcial de la valoracion efectuada, resultando ademas improcedente la practica
de una nueva valoracion, al haberse reiterado el defecto de la motivacion, pudiendo no obstante
practicarse liquidacion complementaria en relacion con los inmuebles correctamente valorados.

Por su parte, la Sentencia del TSJ de Castilla y Ledn de 27 de abril de 2012 (rec. num.
308/2010) vino a anular una comprobacién de valores sin examen directo al estimar que dicho
examen constituye un requisito necesario salvo justificacion de que no resulta precisa, no exis-
tiendo ademas constancia en el concreto supuesto planteado de las fuentes documentales que
llevaron al perito a mantener que el bien estaba suficientemente individualizado, con remision a
estudios de mercado de la Administracion y sin que se aportase al expediente certificado o testi-
monio documental de los datos contenidos en ellos. Asimismo la Sentencia del citado Tribunal de
12 de enero de 2009 (rec. niim. 458/2008) analiz6 los requisitos que ha de reunir el dictamen del
perito de la Administracion, concluyendo a tal efecto que se requiere la existencia de un examen
personal del bien a valorar por parte del perito. En el supuesto de autos planteado, la motivacion
existente resulto insuficiente, al producirse una falta de constancia de las razones que llevaban al
perito a aplicar determinados porcentajes y coeficientes, motivo por el cual decret6 el tribunal la
retroaccion de las actuaciones y la practica de una nueva valoracion.

Puede consultarse igualmente a este respecto la Sentencia del TSJ de la Regién de Murcia
de 22 de marzo de 2013 (rec. nim. 30/2009) a cuyo tenor resulta necesaria la visita fisica del in-
mueble por parte del perito a fin de poder incluirlo en uno de los precios de mercado preestable-
cidos en la ordenanza aplicable, teniendo presente ademas que resulta preciso constatar el bien
con otros similares cuyo valor haya sido declarado por otros contribuyentes que sea necesario
concretar, siendo necesario ademas que el dictamen contenga una motivacion individualizada y
no genérica para no causar indefension al interesado.

En cambio las Sentencias del TSJ de Madrid de 27 de marzo (rec. nim. 854/2012), 9 de abril
(rec. nim. 1047/2012) y 14 de abril de 2015 (rec. nim. 1064/2012) vinieron a poner de manifies-
to que la visita personal del perito no resulta imprescindible para tasar un bien inmueble. Y ello
con fundamento en el hecho de que no se trata de un requisito insoslayable para la valoracion in-
dividualizada salvo que concurran especiales circunstancias que exijan el reconocimiento directo
del perito, lo que aqui no constaba que ocurriria. Se ha de tener presente ademas a este respecto
que el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de
las actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion tributaria (RGGIT), establece en el
articulo 160.2 sobre los medios de comprobacion de valores que en el dictamen de peritos serd
necesario el reconocimiento personal del bien valorado por el perito cuando se trate de bienes
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singulares o de aquellos de los que no puedan obtenerse todas sus circunstancias relevantes en
fuentes documentales contrastadas. Se desprende asi de la citada regulacion que la individualiza-
cion de la tasacion tiene lugar mediante el analisis técnico de las condiciones fisicas, econémicas
y juridicas singulares del bien que sean relevantes a tal efecto (art. 158.3 RGGIT) lo que, en opi-
nién del tribunal, resulta posible obtener por medios distintos a la inspeccion personal del edifi-
cio tales como el examen de los datos que obran en las escrituras y registros o fuentes de acceso
publico y de los que dispone la misma Administracion autora de la valoracion.

De cara al reconocimiento directo del inmueble a valorar sefiala la Sentencia del TSJ de
Extremadura de 19 de febrero de 2013 (rec. num. 1055/2010) que dicho medio de valoracion
no resulta necesario cuando pueden emplearse otras formas de conocimiento de las caracteristi-
cas del mismo, siendo en todo caso necesaria la existencia de motivacion suficiente y existien-
do la posibilidad por parte del interesado de articular su defensa con pleno conocimiento de los
datos, valores, costes y criterios en los que se apoya la Administracion tributaria para la valo-
racion de los inmuebles.

Adviértase en consecuencia que no en todos los casos es necesaria la visita del funcionario téc-
nico al inmueble!, puesto que la variabilidad circunstancial de cada caso, ligada al tipo de inmue-
ble y al objeto de la valoracion, es lo que debe marcar la concreta valoracion de las pruebas en cada
caso. En cambio, como analizaremos a continuacion, en todos los supuestos resulta necesaria una
motivacion suficiente, debiendo adoptar las Administraciones autonomicas las medidas necesarias
al efecto, ya que los tribunales siguen anulando las comprobaciones de valores sistematicamente con
la inamovilidad de la Administracion central.

Ahora bien, tal y como precisa la Sentencia del TSJ de Castilla y Ledn de 17 de diciembre
de 2015 (rec. nim. 440/2014), la visita al inmueble del perito no garantiza que la motivacion de
la valoracién sea suficiente, ya que una cosa es que la visita al inmueble a valorar sea necesaria
para apreciar determinadas caracteristicas del mismo y otra bien distinta que sea suficiente, pu-
diendo no serlo en funcion de las concretas circunstancias que concurran, que es lo que se en-
tiende que acontecia en el presente supuesto litigioso a resultas del cual, habiéndose originado el
hecho imponible el 10 de mayo de 2010, la visita del técnico de la Administracion tuvo lugar el
24 de junio de 2013, esto es, mas de tres afios después, extremo que en el presente caso resultaba
relevante en la medida en que la parte actora acredité de manera bastante que durante ese perio-
do se hicieron en el edificio en conjunto y en parte de los pisos y locales unas obras de reforma,
rehabilitacion y conservacion que, obviamente, influyeron en su estado respecto del que tenia a la
fecha en que se devengo el impuesto, no constando que hubiesen sido tenidas en cuenta, no solo
en los dictamenes del técnico de la Administracion que sirvieron para fijar las bases imponibles,
sino tampoco en el informe acompaiiado con la contestacion a la demanda de la Administracion

1 La Sentencia del TS de 9 de abril de 2012 (rec. nim. 95/2009), ya citada, establecié que no es necesaria la visita del
técnico funcionario al inmueble, al igual que numerosas sentencias de TSJ como, por ejemplo, la Sentencia del TSJ de
Castilla y Leon de 30 de enero de 2013 (rec. nim. 391/2011).
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autondmica, en el que ninguna referencia o consideracion se hizo a aquellas obras, que incluian
aspectos tales como la fachada del inmueble, la instalacion eléctrica o de calderas o cambios en
los ascensores y que la parte recurrente sefiald que alcanzaron un importe préximo a los cien mil
euros, por lo que no podia estimarse que se tratara de un aspecto intrascendente.

En los dictamenes cuestionados no se tuvieron en cuenta los arrendamientos existentes.
Debia anularse tanto la resolucion impugnada como las liquidaciones de que traia causa debido,
no tanto a la falta de motivacion de las comprobaciones de valores, como a la motivacion erro-
nea de las mismas en atencion a las circunstancias concurrentes en los inmuebles valorados, que
no fueron consideradas en ellas, lo que determiné que la Administracion autonémica no pudiera
hacer una nueva valoracion de los inmuebles, puesto que ya se anularon anteriormente otras li-
quidaciones por falta de motivacion de los valores comprobados.

Por nuestra parte no creemos que la visita se precise cuando el perito disponga de los do-
cumentos y datos concretos utilizados que justifiquen la no necesidad de la inspeccion perso-
nal, debiendo hacerse constar asi por aquel en su informe. La variabilidad circunstancial de esta
exigencia es fruto de la concreta valoracion de la prueba en cada caso, pues la diferencia en los
pronunciamientos judiciales aparece justificada como respuesta a las concretas circunstancias
concurrentes en cada supuesto, de manera que tal diferencia no responde a una diversa y con-
tradictoria interpretacion de la norma, sino a la especifica valoracion de las pruebas, que justi-
fica la divergencia.

En esta linea de pensamiento se encuentra precisamente la Sentencia del TSJ de Castilla y
Ledn de 30 de enero de 2013 (rec. num. 391/2011), a la que ya se ha hecho referencia, y en la que
se afirma que «En el presente caso no consta que se haya visitado el bien y no se han aportado
con el informe documentos o datos que permitan prescindir de esa visita, los planos ni siquiera
identifican la ubicacion de los bienes que en los informes se califican de diseminados [...] las cir-
cunstancias del bien han de describirse y ello muchas veces conlleva el empleo de expresiones
generalmente aceptadas, lo importante es que esas expresiones sean el reflejo de la realidad, para
ello se habran de aportar los datos fisicos u objetivos que justifican el empleo de esas calificacio-
nes, datos que solo se obtendran previa la oportuna inspeccion personal o con aportacion de los
documentos y datos concretos utilizados que justifiquen la no necesidad de la inspeccion personal.

En resumen, si bien la tesis mantenida tradicionalmente por los TSJ (caso de la Sentencia del
TSJ de Madrid de 8 de marzo de 2016 [rec. nim. 902/2013]) ha sido la de que la visita no tenia
caracter preceptivo por regla general salvo que estuviéramos en presencia de «bienes singularesy
(entendiendo por tales «aquellos que son tinico, solo, raro, distinto de los otros, sin concurrencia,
sin paridad») o de bienes en los que no pudieran obtenerse todas sus circunstancias relevantes en
fuentes documentales contrastadas, a partir de la Sentencia del Tribunal Supremo (TS) de 26 de
noviembre de 2015 (rec. de casacion num. 3369/2014), la visita al inmueble se hace preceptiva
en la mayoria de las ocasiones, siendo necesario el examen personal del bien a valorar por parte
del perito para entender correctamente realizado el procedimiento de peritacion, salvo que por
las circunstancias concurrentes resulte acreditado que no es precisa esa inspeccion detallada, bien
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entendido que esta justificacion ha de basarse en datos contrastados y cuyos justificantes queden

debidamente incorporados al expediente de valoracion?.

III. LA NECESARIA MOTIVACION EN LA QUE SE HA DE FUNDAMEN-
TAR EL PERITO DE LA ADMINISTRACION

Con caracter general se ha de entrar a diferenciar el debate entre el sujeto pasivo y la Ad-
ministracion sobre el valor comprobado y otra bien distinta aquel que dichos actores pueden en-
tablar sobre la motivacion en que se fundamenta el perito de la Administracion para llegar a un
valor comprobado y no a otro distinto.

Se preocupo de ello el articulo 160.3 ¢) del RGGIT, al sefialar que «c) En los dictamenes de
peritos se deberan expresar de forma concreta los elementos de hecho que justifican la modifica-
cion del valor declarado, asi como la valoracion asignada. Cuando se trate de bienes inmuebles se
hara constar expresamente el modulo unitario basico aplicado, con expresion de su procedencia 'y
modo de determinacidn y todas las circunstancias relevantes tales como superficie, antigiiedad u
otras que hayan sido tomadas en consideracion para la determinacion del valor comprobado, con
expresion concreta de su incidencia en el valor final y la fuente de su procedenciax.

Asi, por ejemplo, de la Sentencia del TS de 13 de mayo de 2010 se desprende que, cualquie-
ra que resulte ser la forma en que se cumpla el requisito de dar a conocer al contribuyente la me-
todologia y estudios de mercado a partir de los cuales se realiza la comprobacion de valor por el
método de los precios de medios de mercado, la propuesta de liquidacion habra de resultar moti-
vada en los términos previstos en el articulo 160.3 b) del RGGIT, debiendo entrar a especificarse
la adaptacion de los precios medios de mercado y sistema de calculo al caso concreto, procediendo
a identificar y calificar cada uno de los parametros del estudio que concurren en el inmueble obje-
to de comprobacion de valor. Dicha operacion habra de realizarla un funcionario con la titulacion
adecuada, el cual habra de justificar el encaje de cada caso concreto dentro de las opciones del cua-
dro de precios medios resultante del estudio de mercado al objeto de cumplir con la exigencia de
individualizacion de cada caso. Tal y como precisa el tribunal «La suficiencia de la motivacion de
la comprobacién de valor no sirve solo para justificar la modificacion de la base imponible ante el
contribuyente, sino que, resulta necesaria, para el ejercicio del control de legalidad y fiscalizacion

2 En todo caso lo declarado por el Alto Tribunal en el citado pronunciamiento ha de ser puesto en conexion con su Sen-
tencia de 21 de febrero de 2018 (rec. de casacion niim. 2583/2016) en la que, tras recordar el Alto Tribunal que no
puede en casacion hacerse una valoracion de la prueba salvo en circunstancias excepcionales, se senala que, a la hora
de admitir la practica de una nueva valoracion no habiéndose producido la visita del perito al inmueble (ni el de la
Administracion ni el del tercer informe), han de concurrir factores tales como una negativa de la propiedad a dicha en-
trada en el domicilio por parte del perito o la existencia de otras pruebas que pudieran eximir en el caso concreto de la
visita del perito. En todo caso, no constando la visita del perito y no explicandose el motivo por el cual se considerd
que dicha visita no resultaba necesaria, cabria estimar que la comprobacion del valor de la finca realizada por la Ad-
ministracion estaria falta de motivacion.

50 www.ceflegal.com

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0


http://www.cef.es

E J. Calvo Vérgez El dictamen del perito en la comprobacion de valores

de los actos de la Administracion por parte de los 6rganos judiciales, conforme a lo dispuesto en el
articulo 106 de la Constitucion y la jurisprudencia constante y consolidada del Tribunal Supremo.

En consecuencia el citado precepto reglamentario prevé que el perito fije la valoracion del
bien en funcion de los elementos de hecho que justifican la modificacion del valor declarado sin
verse a tal efecto mediatizado por los restantes medios de comprobacién del articulo 57.1 de
la LGT. El dictamen pericial ofrece un contenido concreto, previsto en el articulo 160.3 c) del
RGGIT, el cual se fundamenta en los conocimientos de la persona que efectta la valoracion. Ello
resulta contrario, por ejemplo, a la aplicacion de un método como la capitalizacion, consistente
en un calculo aritmético que no requiere preparacion profesional o pericial de clase alguna, pu-
diendo ser calculada directamente por el 6rgano liquidador.

(De quién dependen los modos y maneras de motivar? A nuestro juicio, puesto que el le-
gislador otorgd un campo amplio de actuacion a la Administracion, seran los responsables de
esa Administracién en materia de valoraciones los que deban de marcar unas pautas adecuadas
y contar con los medios humanos y materiales precisos para que las motivaciones de los peritos
cumplan las exigencias legales.

Los TSJ, en numerosisimas sentencias, recogiendo la jurisprudencia sentada en su dia por
la Sentencia del TS de 12 de noviembre de 1999 (rec. nim. 7816/1992), han reconocido que es
deber de los peritos de la Administracion comprobar en cada caso los bienes, describirlos (v. gr.
consignacion de los metros cuadrados de superficie del terreno y del edificio, numero de plantas,
situacion, calidad, edad de la construccidn, etc.) y facilitar a los 6rganos administrativos y ju-
risdiccionales los antecedentes de hecho suficientes para admitir o rechazar las valoraciones, de
manera tal que mientras no se cumplan estas garantias por desconocimiento de los datos e impo-
sibilidad de analizar y contrastar la valoracion esta ha de rechazarse.

Concretamente la doctrina jurisprudencial elaborada por el TS en el citado pronunciamien-
to tendria posteriormente su continuidad en la Sentencia del TS de 23 de mayo de 2002 (rec. niim.
1915/1997) en la que afirmo el Alto Tribunal que la utilizacion de estadisticas y de relaciones de pre-
cios minimos o de medios puede servir para que la Administracion decida aceptar o no la declaracion
del contribuyente, si su contenido se ajusta o se aproxima a aquellos baremos o bien, en caso con-
trario, practicar la comprobacion de valores. Pero en ninglin caso puede tratarse de datos genéricos.

En el caso especifico anteriormente apuntado relativo a la consignacion de los metros cuadrados
de superficie del terreno, afirma la Sentencia del TSJ de Extremadura de 29 de octubre de 1998 (rec.
nam. 403/1995) que resulta nula una comprobacion de valores referida a unos modulos por superficie
sin concretar las razones y datos que justifican aquellos. Este mismo Tribunal afirmé en su Senten-
cia de 19 de febrero de 1999 (rec. nim. 328/1996) que procedia la anulacion de una comprobacion
de valores que solo aplicaba unos modulos por superficie sin concretar las razones de los mismos.

En definitiva, a lo largo de una abundante jurisprudencia se ha sentado la doctrina de que los
informes periciales, que han de servir de base a la comprobacién de valores, deben ser fundados,
lo cual equivale a expresar los criterios, elementos de juicio o datos tenidos en cuenta; que la justi-
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ficacion de dicha comprobacion constituye una garantia tributaria ineludible; y, en definitiva, que
por muy laconica y sucinta que se interprete la obligacion administrativa de concretar los hechos y
elementos adicionales motivadores de la elevacion de la base no puede entenderse cumplida dicha
obligacion impuesta hoy por hoy en los articulos 102 y 103 de la LGT, si se guarda silencio o si se
consignan meras generalizaciones sobre los criterios de valoracion o solo referencias genéricas a los
elementos tenidos en cuenta mediante formulas repetitivas que podrian servir, y de hecho sirven,
para cualquier bien?.

El problema que han de afrontar las comunidades autonomas es conseguir que la compro-
bacion de valores sea individualizada y que su resultado constituya una valoracion que permita
al sujeto pasivo al que se le notifica conocer sus fundamentos técnicos y facticos y asi aceptarlos,
en el supuesto de que llegase a la conviccidon de que son razonables e imposibles de combatir, o
bien rechazarlos porque los repute equivocados o discutibles y, en tal caso, solo entonces, pro-
poner la tasacion pericial contradictoria, a la que también tiene derecho®.

Téngase presente ademas que el hecho de que la Administracion no quede obligada a justifi-
car previamente el uso de uno u otro medio de comprobacion no impide que el contribuyente pueda
argumentar con posterioridad la falta de idoneidad de dicho medio en su caso particular. Acerca de
esta necesidad que la comprobacion de valores sea individualizada, puede consultarse la Sentencia
del TS de 29 de marzo de 2012 (rec. nim. 34/2010), dictada en unificacion de doctrina, y de confor-
midad con la cual ha de atenderse a las circunstancias singulares de los inmuebles en su valoracion,
siendo precisamente dicha necesidad de individualizar la comprobacion la que determina que pueda
ser considerada inadecuada la eleccion de un determinado medio de valoracion. Refiriéndose a la
necesaria inspeccion personal del objeto de la comprobacion afirma el Alto Tribunal en el citado
pronunciamiento que «El principio general ha de ser la inspeccion personal del bien como garantia
de acierto en la singularizacion de la valoracion, y con ello de la suficiente motivacion de la resolu-
cién. Solo en casos muy concretos, y que deberan ser razonados y fundamentados, con constancia
en el expediente de esa fundamentacion cabra admitir la falta de inspeccion personal.

La Sentencia del TSJ de la Region de Murcia de 29 de febrero de 2016 (rec. nim. 72/2013)
reitera por su parte la necesidad de motivacion y de que las valoraciones se realicen examinando
directamente las fincas en cuestion, teniendo en cuenta sus circunstancias particulares, remitiéndose
a tal efecto a la consolidada doctrina jurisprudencial del TS de conformidad con la cual los infor-
mes que sirvan de base a la comprobacion de valores han de ser fundados, lo cual equivale a ex-

Véase a este respecto la Sentencia del TSJ del Principado de Asturias de 17 de julio de 2012 (rec. num. 829/2010), en
la que se afirma que no esta motivada aquella comprobacion de valores que tiene referencias genéricas sobre precio
de transacciones de fincas situadas en zonas de caracteristicas similares, sin citar la fuente de donde procede el valor
unitario del precio de la construccion.

Como es sabido la aportacion al proceso de un dictamen pericial no puede servir para anular una comprobacion rea-
lizada por la Administracion, debiendo en su caso promoverse la practica de la tasacion pericial contradictoria. No
existe ninguna norma juridica que avale la utilizacion del dictamen pericial de la parte frente a la valoracion realizada
por la Administracion utilizando un método legalmente previsto.
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presar los criterios, elementos de juicio o datos tenidos en cuenta, constituyendo la justificacion de
dicha comprobacion una garantia tributaria ineludible. En el presente caso planteado ante el TSJ de
la Region de Murcia la parte recurrente concretd su impugnacion, relativa a la falta de motivacion
de la comprobacion de valores, en los siguientes términos: «La Administracion se limita de forma
estandarizada a determinar el valor del suelo; valor de la construccion y el que determina valor del
inmueble VI, utilizando un modelo preparado en el servicio de valoracion, sin que figuren en el
mismo mas que generalizaciones en la descripcion el método de valoracion utilizado. El modelo se
utiliza para cualquier valoracion, con absoluta total de falta de motivacion».

Pues bien, a juicio del tribunal la valoracion realizada por la Administracion no puede con-
siderarse suficientemente motivada ya que, pese a que el técnico de la Administracion establece
que se determina de forma individualizada, el tribunal constata que en la misma no se hace men-
cion a las caracteristicas especificas y singulares de los bienes. Los informes elaborados carecian
ademas de la suficiente individualizacion, ya que de su tenor literal se desprendia que utilizaba
criterios excesivamente genéricos que no se aplicaban de forma individualizada a los bienes ras-
ticos y edificacion rural (y vivienda rural) valorados, no constando que hubiese visitado las fincas
en cuestion ni las circunstancias particulares de esos bienes valorados.

No estimamos que los tribunales sean caprichosos (como desde la Administracion haya
podido criticarse) al sefialar que no hay manera de acertar con los informes periciales que hay
que realizar. Todo lo contrario. Desde nuestro punto de vista los 6rganos judiciales llevan afios
diciendo a la Administraciéon coémo debe actuar. Y ello sin perjuicio de reconocer que, en oca-
siones, a lo largo de ese devenir de los afios, los 6rganos judiciales también han caido en contra-
dicciones, las cuales se han ido no obstante solventando a través de la aplicacion de los diversos
mecanismos existentes.

IV. ANALISIS DE LOS PRINCIPALES SUPUESTOS DE AUSENCIA DE MO-
TIVACION EN EL DICTAMEN DE PERITOS DE LA ADMINISTRACION

1. LA REFERENCIA A LOS LLAMADOS ESTUDIOS DE MERCADO

La Sentencia del TS de 24 de septiembre de 2012 (rec. nim. 2431/2010) anuld por falta de
motivacion una comprobacion de valores que no explicaba los parametros y coeficientes aplica-
dos, que aludia a unos estudios de mercado y que no hacia referencia al estado del edificio del
que solo se sefiala su antigiiedad. En esta misma linea se sitian ademas las Sentencias del TSJ
de Andalucia de 2 de junio (rec. num. 435/1998) y 20 de junio de 2001 (rec. nim. 866/1999), de
conformidad con las cuales se anularon unas comprobaciones de valores referidas a estudios de
mercado disponibles en la Delegacion al no concretarse en un texto estereotipado el informe del
perito sobre las circunstancias a tener en cuenta, no considerandose suficientemente motivada
la comprobacion de valores que incluia un médulo cuyo origen no se concretaba y que remitia a
estudios de mercado de la Administracion que no se incorporaban. Por su parte, la Sentencia del
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TSJ de Castilla y Ledn de 6 de septiembre de 2012 (rec. num. 1223/2009) anulé una comproba-
cion de valores por remision a estudios de mercado interno que no constaban en el expediente ni
siquiera en la parte que se pudiera referir a los bienes a valorar, sin que se subsanase por el ofre-
cimiento a personarse en las oficinas publicas para verlo. Y ello partiendo de estudios de mercado
internos que no constaban en el expediente, sin que se explicase como se llegaba al valor unitario
ni los coeficientes que se utilizaban.

Igualmente la Sentencia del TSJ de Castilla y Ledn de 3 de octubre de 2014 (rec. num.
1174/2011) anul6 una comprobacion pericial por adolecer de motivacion, ya que los informes peri-
ciales deben ser fundados, es decir, deben expresar los criterios, elementos de juicio o datos tenidos
en cuenta, al regularse como garantia tributaria ineludible. En opinion del tribunal, por muy laconica y
sucinta que se interprete la obligacion administrativa de concretar los hechos y elementos adicionales
motivadores de la elevacion de la base, no puede entenderse cumplida dicha obligacion, impuesta por
el articulo 102.2 ¢) de la LGT, si se guarda silencio o si se consignan meras generalizaciones sobre
los criterios de valoracion o solo referencias genéricas a los elementos tenidos en cuenta mediante
formulas repetitivas que podrian servir, y de hecho sirven, para cualquier bien. La comprobacion de
valores debe ser individualizada y su resultado concretarse de manera que el contribuyente, al que
se notifica el que la Administracion considera valor real, pueda conocer sus fundamentos técnicos
y facticos y asi poder decidir si aceptarlos o rechazarlos y, en este caso si lo considera oportuno, so-
licitar la oportuna tasacion pericial contradictoria a la que también tiene derecho.

En el concreto supuesto de autos analizado el perito se refirié en su dictamen a los datos
contenidos en unos «estudios de mercado» que se recogian con una generalidad tal que los hacia
insuficientes, sin que en modo alguno se explicara su relacion con los concretos inmuebles valo-
rados, por lo que, en definitiva, no estaba suficientemente motivada.

La Sentencia del TSJ de Andalucia de 23 de mayo de 2011 (rec. num. 280/2006) sefial6 que,
produciéndose la remision de unos estudios de mercado a disposicion de los interesados en las ofi-
cinas de la Administracion correspondiente, las cuales no se adjuntaban a la valoracion, no puede
estimarse subsanada la falta de aportacion de los estudios de mercado al expediente administrativo
por la informacion oral facilitada por un funcionario al interesado, debiendo admitirse a tal efecto la
retroaccion de actuaciones y la practica de una nueva valoracion. A este respecto puede consultarse
igualmente la Sentencia del TSJ de Castilla y Leén de 11 de julio de 2011 (rec. num. 307/2010), en
la que se reitera, al hilo de los requisitos que ha de reunir el dictamen del perito de la Administracion,
la necesidad de que concurra una individualizacion suficiente del bien a valorar, produciéndose ade-
mas su remision a registros fiscales y estudios de mercado que habran de incorporarse al expediente.

La Sentencia del TSJ de Castilla y Leon de 17 de septiembre de 2009 (rec. num. 460/2008)
analiz6 un supuesto en el que no se practico visita al bien objeto de valoracion, no conociéndose
ademas la totalidad de los datos del estudio de mercado que amparaban alguno de los coeficientes
aplicados. A mayor abundamiento la interesada no procedi6 a la practica de prueba que permitie-
se acreditar cudl era el valor real del inmueble, motivo por el cual el tribunal opt6 por retrotraer
el desarrollo de las actuaciones para que resulte suficientemente fundamentada la tasacion prac-
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ticada por la Administracion y nuevamente notificada, siempre y cuando no hubiese prescrito el
derecho de aquella para exigir el cumplimiento de la deuda tributaria. En relacion con esta cues-
tion puede consultarse igualmente la Sentencia del citado Tribunal de 3 de mayo de 2013 (rec.
nuam. 17/2012), relativa a la concurrencia de motivacion insuficiente en unos estudios de merca-
do en relacion con los cuales resultaban de aplicacion las exigencias jurisprudenciales respecto
a la valoracion efectuada por el método de precios medios de mercado. Tal y como se encarga
de precisar el tribunal no cabe la presuncion de certeza de estos, sino que han de justificarse las
razones de su formulacion y de su aplicacion a los bienes concretos. Y, produciéndose en el con-
creto supuesto de autos planteado una falta de constancia de la inspeccion personal del bien e
insuficiencia de la individualizacion del mismo, concluy6 el tribunal que la anulacion resultaba
procedente, debiendo acometerse la practica de una nueva comprobacion. Se exige pues la visita
personal de la finca por parte del perito para la aplicacion del precio correcto y los coeficientes
correctores procedentes en funcidn de las circunstancias que concurran en la finca valorada, sien-
do necesaria ademas que la motivacion resulte individualizada, expresandose cuales hayan sido
las transacciones concretas que se hayan tomado como referencia para poder hallar el concreto
valor del bien de que se trate por comparacion con otros de caracteristicas semejantes, especifi-
candose las circunstancias por las que se considere que tal circunstancia existe.

Por el contrario, en la Sentencia del TSJ de Castilla y Leon de 10 de mayo de 2013 (rec. nim.
80/2012) expuso el tribunal un caso donde el informe pericial no estaba motivado. Concretamen-
te declard el TSJ de Castilla y Leon en el citado pronunciamiento lo siguiente: «Asi observamos
como en el apartado de "observaciones" del primer informe se hacia constar que se consideraba
un solar debido al estado del edificio, con una edificabilidad de V plantas y una depreciacion del
3% para gastos de demolicion y curiosamente en el nuevo informe del perito de la Administra-
cion, incluye unas caracteristicas de la construccion y ahora la depreciacion es de 5 % para gastos
de demolicioén, sin embargo en el apartado de observaciones se indica, como antes ya deciamos,
que a la fecha de la visita, el edificio no existe en el solar, pero no se considera en ruinas por no
aportarse expediente de ruina del ayuntamiento y se atiende al principio de mejor y mayor uso
y dada la situacion del inmueble y la normativa urbanistica aplicable, Ordenanza 2 Residencial
Ensanche Tradicional Grado 2 Ensanche Allende, se considera la superficie que se puede edificar
la totalidad del solar, aunque la zona del patio interior de la manzana, solo se puede edificar en
planta baja y coincide con las alineaciones estipuladas y se considera la altura de cuatro plantas
de vivienda colectiva, una mas de las existentes construidas a la fecha del devengo, y todo ello
pese a que se considera una altura menos, que en el primer informe de valoracion, que al folio
66 recogia en observaciones la edificabilidad considerada de cinco plantas, la valoracion final
resultante es superior. Ante esta ausencia de visita y estos datos contradictorios, resulta que no
sean fiables las caracteristicas de individualizacion que emplea el informe. Fiabilidad que queda
acreditada por la prueba pericial practicada a instancia de parte, con todas las garantias de obje-
tividad e imparcialidad, al estar ante un Perito designado judicialmente».

Por su parte, la Sentencia del TSJ de Castilla y Leon de 22 de septiembre de 2014 (rec. num.
993/2011) afirma que concurre una falta de motivacion en la valoracion realizada por la Admi-
nistracion autonémica en un concreto supuesto en el que, para determinar los nuevos valores, se
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aludia en los informes técnicos a datos contenidos en estudios de mercado que no constaban en
el expediente. Apreci6 asi el tribunal la existencia de una falta de motivacion en la valoracion
realizada por la Administracion autonémica de unos bienes heredados, procediéndose en con-
secuencia a elevar las bases imponibles en el impuesto sucesorio, toda vez que para determinar
los nuevos valores se aludia en los informes técnicos a los datos contenidos en dichos estudios
de mercado que no constaban en el expediente, no figurando ni tan siquiera los datos esencia-
les de los mismos respecto de las fincas de que se trataba, que era donde deberian estar para que
los interesados pudieran considerar justificadas las valoraciones o, en caso de no estar de acuer-
do, promover la oportuna tasacion pericial contradictoria. La necesidad de que se concretasen y
especificaran en el expediente dichos estudios también se ponia de manifiesto para que pudiera
comprobarse la correccion o no de los pasos seguidos por la Administracion para llegar, a partir
de ellos, a la valoracion efectuada de los inmuebles litigiosos.

Con caracter adicional argumentd el tribunal que en el presente caso se desconocian cuales
eran las razones que permitian al técnico de la Administracion determinar los distintos valores
unitarios que en funcion de los usos considerados se consignaban en sus informes, lo que impe-
dia en definitiva decidir su correccion para los inmuebles, ya que ni se deducia de los datos de
esos estudios que recogian en su demanda los recurrentes ni tampoco fue explicado, a partir de
ellos, por la Administracion autonémica. A mayor abundamiento en los informes referidos a esos
bienes urbanos se hacia una mencion a las instalaciones interiores y al estado de conservacion
la cual, a juicio del tribunal, carece de credibilidad al no constar el examen personal y directo de
los bienes objeto de valoracion —o las razones suficientes para no efectuarlo, siendo claro que no
se pueden valorar validamente las instalaciones interiores de un inmueble que no se ha visitado.

A nuestro juicio la motivacion por remision del contribuyente a estudios de mercado realizados
por la propia Administracion tributaria debe reunir una serie de requisitos, debiendo tenerse pre-
sente en todo caso la necesidad de justificar el modo de ponderacion, actualizacion, extrapolacion
e individualizacion de los datos obtenidos de los estudios de mercado. Se hace necesario, ademas,
el examen personal del bien a valorar por parte del perito para entender correctamente realizado
el procedimiento de peritacion, salvo que por las circunstancias concurrentes resulte acreditado
que no se precise dicha inspeccion detallada. La citada justificacion ha de basarse ademas en datos
contrastados cuyos justificantes queden debidamente incorporados al expediente de valoracion.

No creemos que sea obice para la aportacion al expediente administrativo de un estudio de
mercado su volumen o su complejidad fisica, no siendo necesario que se realice de un modo total
sino solo de aquellos valores, circunstancias a aplicar a la valoracion de que se trata. Es necesario
que cuando se acude a la designacion del valor unitario tomado del estudio de mercado se haga
de un modo concreto, es decir, de un modo tan directo, preciso e inequivoco que el contribuyen-
te pueda acudir al oportuno estudio de mercado y averiguar el apartado exacto de donde ha sido
tomado ese valor unitario que se le ha sido aplicado.

Siun dictamen de peritos de la Administracion no cumple con los requisitos establecidos en
la normativay en la jurisprudencia, impidiendo al interesado conocer como ha llegado a los valo-
res comprobados, dicho dictamen debe ser anulado, sin que en este fallo se diga que la Adminis-
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tracion podra volver a comprobar. No obstante podra hacerlo siempre que no se haya producido
la prescripcion del derecho a exigir el tributo por parte de la Administracion, aunque, solamente,
dos veces cuando se hubiera incurrido por parte de la Administracion en el mismo error.

2. LA APLICACION DE COEFICIENTES SOBRE EL VALOR CATASTRAL

El TSJ de Andalucia, en sus Sentencias de 4 de noviembre de 2011 (rec. nim. 543/2010) y
de 5 de abril (rec. nim. 689/2011), 19 de abril (rec. num. 859/2011) y 26 de abril de 2013 (rec.
nam. 1070/2011), calificé como inadecuado el uso del medio de estimacion aplicando coeficientes
sobre el valor catastral cuando se acreditan circunstancias tales como la existencia de un contrato
de alquiler, un estado especialmente deteriorado del inmueble, no haber superado la correspon-
diente inspeccion técnica o una descripcion catastral defectuosa en cuanto al uso. Subrayan ademas
los citados pronunciamientos que la validez de la valoracion a efectos de la motivacion del expe-
diente de comprobacion de valores implica necesariamente que se individualice la comprobacion.

Ciertamente se ha de reconocer a este respecto que la motivacion de un expediente de com-
probacion de valor cumple una triple finalidad, a saber: evitar la arbitrariedad de la Administra-
cién, en la medida en que debe dar cumplida explicacion de su actuar; permitir al interesado poder
combatir mediante los correspondientes recursos el acto administrativo por motivos de fondo, o
con pleno conocimiento de cudl ha sido el parecer y proceder de la Administracion; y permitir el
control de legalidad del acto por el 6rgano jurisdiccional encargado de la revision a través de los
diferentes medios de impugnacidn previstos en nuestro ordenamiento juridico.

Tales finalidades se cumplirian, por ejemplo, tratandose de un supuesto en el que la liqui-
dacion impugnada informase sobre el método de valoracion utilizado, apreciandose a la vista del
expediente unidos los documentos catastrales utilizados por la Administracion.

Por otra parte, si bien una vez publicados los coeficientes susceptibles de aplicarse sobre el
valor catastral para obtener el valor real comprobado, la Administracién podra hacer uso de los
mismos para el calculo del valor comprobado cumpliendo asi con la obligacién de detallar los cri-
terios técnicos usados, dicha circunstancia no le exime de cumplir con la obligacion de detallar
los elementos de juicio y datos tenidos en cuenta en la valoracion, resultando necesaria la expli-
cacion del origen de los datos y no admitiéndose referencias a otros registros. De esta opinion se
mostraron partidarias las Sentencias de los TSJ de Castilla y Ledn de 9 de febrero de 2007 (rec.
nam. 550/2005), del Principado de Asturias de 16 de noviembre de 2005 (rec. num. 742/2002),
de la Comunidad Valenciana de 27 de febrero de 2004 (rec. nim. 580/2002) y de Galicia de 31 de
enero de 2003 (rec. nim. 8344/1998).

Asi, por ejemplo, en la citada Sentencia de 16 de noviembre de 2005 (rec. num. 742/2002)
argument6 el TSJ del Principado de Asturias que «La aplicacion de un valor por metro cuadrado
que no se indica cdmo se ha obtenido fijadndose sin mas un valor concreto, sin que se sepa qué
circunstancias determinan el valor asignado a cada coeficiente, remitiéndose a unos estudios de
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mercado efectuados por la Administracion, que ni siquiera se aportan, no es suficiente para en-
tender debidamente motivado el acto de comprobacion del valory.

En todo caso a través de un total de cuatro sentencias’, el TS se encargé de declarar que no
es idoneo comprobar el valor real de inmuebles a efectos tributarios multiplicando el valor ca-
tastral por coeficientes, salvo que se complemente con una comprobacion directa por parte de la
Administracion del inmueble concreto sometido a valoracion. A través de estos cuatro pronuncia-
mientos se examinaron los recursos interpuestos por la Junta de Castilla-La Mancha que preten-
dian elevar el valor declarado por cuatro contribuyentes para liquidar el ITP de unas viviendas.
Dichos contribuyentes declararon como valor el precio recogido en la escritura por la compra,
procediendo posteriormente la Consejeria de Hacienda de la citada comunidad a elevar dicho
valor aplicando la comprobacion sefialada en el articulo 57.1 b) de la LGT, es decir, multiplican-
do el valor catastral por el coeficiente del municipio establecido en una orden de la comunidad
autébnoma, con el consiguiente incremento del importe del gravamen.

Ya con caracter previo, el TSJ de Castilla-La Mancha (cuyos pronunciamientos terminaron
siendo confirmados por el TS) fall6 a favor de los contribuyentes, quienes argumentaron que la
inmobiliaria vendedora llevé a cabo una drastica reduccion de precios (ampliamente publicitada
en la urbanizacion donde adquirieron los inmuebles) atendiendo a las condiciones del mercado
existentes en el afio 2012, de manera que nada permitiria sospechar que el precio real que paga-
ron no fuese el escriturado.

Pues bien, a juicio del Alto Tribunal el método de comprobacion consistente en la estimacion
por referencia a valores catastrales, multiplicados por indices o coeficientes (art. 57.1 b) LGT) no es
idoneo, por su generalidad y falta de relacion con el bien concreto de cuya estimacion se trata, para la
valoracion de bienes inmuebles en aquellos impuestos en los que la base imponible viene determina-
da legalmente por su valor real, salvo que tal método se complemente con la realizacion de una acti-
vidad estrictamente comprobadora directamente relacionada con el inmueble singular que se someta
a avalto. Estima ademas el tribunal en estos pronunciamientos que la aplicacion del citado método
de comprobacion no dota a la Administracion de una presuncion reforzada de veracidad y acierto de
los valores incluidos en los coeficientes, figuren en disposiciones generales o no y que la aplicacion
de tal método para rectificar el valor declarado por el contribuyente exige que la Administracion ex-
prese motivadamente las razones por las que, a su juicio, tal valor declarado no se corresponde con

3 Dentro de este conjunto de pronunciamientos destacan las Sentencias de 23 de mayo de 2018 (rec. de casacion num.
1880/2017 y rec. de casacion nim. 4202/2017). A través de ambos pronunciamientos se planteaban estas dos cuestio-
nes: si la aplicacion de un método de comprobacion del valor real de transmision de un inmueble urbano consistente
en aplicar un coeficiente multiplicador sobre el valor catastral asignado al mismo, para comprobar el valor declarado,
permite a la Administracion tributaria invertir la carga de la prueba, obligando al interesado a probar que el valor com-
probado obtenido no se corresponde con el valor real; y si, en el supuesto de no estar conforme, el interesado puede uti-
lizar cualquier medio de prueba admitido en derecho o, por el contrario, esta obligado a promover una tasacion pericial
contradictoria para desvirtuar el valor comprobado por la Administracion tributaria a través de referido método. A estas
sentencias habria que sumar, ademas, la del Alto Tribunal de 2 de julio de 2018 (rec. de casacion nam. 2103/2017).
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el valor real, sin que baste para justificar el inicio de la comprobacion la mera discordancia con los
valores o coeficientes generales publicados por los que se multiplica el valor catastral.

Si bien la Administracion puede efectivamente utilizar determinados medios de valoracion
a efectos de comprobar la veracidad de la declaracion del sujeto pasivo, estos métodos no prede-
terminan el resultado de la comprobacion ni impiden al destinatario reaccionar frente a ella con
plenitud de medios de alegacion y defensa. Siendo ello asi, y en la medida en que debe determinar-
se la base imponible del impuesto conforme al valor real, la comprobacion solo resultara posible
cuando el medio comprobador seleccionado por la Administracion sea apto y adecuado, por su
capacidad de singularizar e individualizar la tasacion economica de bienes concretos, para lograr
aquel valor real, lo que no sucede para la valoracion de bienes inmuebles a efectos del ITP con el
medio consistente en la estimacion por referencia al valor catastral, corregido con el empleo de
coeficientes o indices multiplicadores, si su aplicacion consiste inicamente en la multiplicacion
del valor catastral por el coeficiente inico para el municipio.

En el concreto supuesto analizado a través de la Sentencia del TS numero 843/2018 (rec.
num. 4202/2017), el valor declarado del inmueble por el interesado debia primar sobre el valor
presuntivo derivado de la aplicacion de la orden autonémica de la Administracion. Y, habiéndose
acreditado por el contribuyente que el precio efectivamente pagado se correspondia con el valor
de mercado porque los precios de la urbanizacion fueron reduciéndose en un momento de grave
crisis econdmica y ante la falta de compradores hasta llegar a la cifra que constaba en la escri-
tura de compraventa, no podia la Administracion sin mas aplicar su método sin motivar por qué
no resulta admisible el utilizado por el contribuyente. La aplicacion del método utilizado por la
Administracion para rectificar el valor declarado por el contribuyente exige que aquella exprese
motivadamente las razones por las que, a su juicio, tal valor declarado no se corresponde con el
valor real, sin que a estos efectos baste con una mera discordancia con los valores o coeficientes
generales publicados por los que se multiplica el valor catastral.

La Administracion no goza, por tanto, de una presuncion iuris tantum en virtud de la cual
el valor real coincide con el establecido de forma abstracta en normas reglamentarias, no siendo
la tasacion pericial contradictoria una carga del contribuyente, sino una facultad concedida en su
favor, a la que es libre de acudir o no®.

Por otra parte, a juicio del Alto Tribunal, el empleo de la potestad reglamentaria, por medio
de orden autonomica, para fijar automaticamente coeficientes Ginicos para todos los bienes inmue-
bles radicados en una localidad no puede entrafiar un plus de presuncion de acierto en la compro-

6 Concretamente en la Sentencia de la Sala de lo Contencioso del TS ntimero 843/2018, de 23 de mayo (rec. nim.
4202/2017), habiéndose practicado liquidacion provisional como consecuencia de una comprobacion de valores en el
ITP y AJD, aquella arrojaba una diferencia entre el valor comprobado y el declarado por el contribuyente respecto a la
vivienda adquirida y sometida al impuesto. El contribuyente habia logrado acreditar que mediante la aplicacion de un
método diferente al empleado por la Administracion se alcanzaba, no ya solo un avaluo notablemente inferior al deter-
minado por esta, sino que se ajustaba en mayor medida al valor real del inmueble objeto de la transmision dominical.
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bacion. En todo caso aclara el tribunal, refiriéndose a la cuestion relativa a la carga de la prueba,
que el interesado no esta legalmente obligado a acreditar que el valor que figura en la declaracion
o autoliquidacion del impuesto coincide con el valor real del inmueble, siendo la Administracion
la que debe probar esa falta de coincidencia.

En opinion del TS la Orden de la Comunidad de Castilla-La Mancha de 26 de diciembre de
2011, que establecia los diferentes coeficientes de las poblaciones para valorar los bienes inmue-
bles, empleaba una metodologia vaga, no siendo comprensible que en 2007 el coeficiente apli-
cable para un concreto municipio fuera el 6,31 y cambiara a 1,88 en el afio 2012; en palabras del
TS se trata de una variacion «tan copernicana que habria merecido una minima explicacion a los
ciudadanos, ausente en ambas o6rdenes autondémicas y en su acto de aplicacion en la liquidaciony.

Por lo que respecta a la cuestion relativa a si, en caso de no estar conforme, el contribuyente
puede utilizar cualquier medio de prueba admitido en derecho o si, por el contrario, resulta obli-
gado a promover una tasacion pericial contradictoria para desvirtuar el valor real comprobado por
la Administracion tributaria a través del expresado método del articulo 57.1 b) de la LGT, el TS
vino a recordar su jurisprudencia en el sentido de que la tasacion pericial contradictoria no cons-
tituye una carga del interesado para desvirtuar las conclusiones del acto de liquidaciéon en que se
aplican los mencionados coeficientes sobre el valor catastral, sino que su utilizacién es meramen-
te potestativa, de manera que para oponerse a la valoracion del bien derivada de la comprobacion
de la Administracion basada en el medio consistente en los valores catastrales multiplicados por
indices o coeficientes el interesado puede valerse de cualquier medio admisible en derecho, de-
biendo tenerse presente lo establecido sobre la carga de la prueba que recae en la Administracion.

Argumenta asimismo el TS a través de la citada Sentencia de 23 de mayo de 2018 que en el
seno del proceso judicial contra el acto de valoracion o contra la liquidacién derivada de aquel el
interesado puede valerse de cualesquiera medios de prueba admisibles en derecho, hayan sido o no
propuestos o practicados en la obligatoria via impugnatoria previa. Y el hecho de que el tribunal
de instancia considerase en su dia que el valor declarado por el interesado se ajusta al valor real
o que lo hace en mayor medida que el establecido por la Administracion constituye una cuestion
de apreciacion probatoria que no puede ser revisada en el recurso de casacion.

En resumen, para el tribunal no resulta idoneo comprobar el valor real de inmuebles y sus
efectos tributarios multiplicando el valor catastral por coeficientes. Y, si bien dicho método de
calculo no es ilegal en todos los casos, el procedimiento de aplicacion de coeficientes no cum-
ple, en si mismo, los requisitos necesarios de concrecion en aquellos impuestos que determinan
su base imponible conforme al valor real de los inmuebles, obligando a la Administracion a de-
mostrar ante un contribuyente que la liquidacion de su impuesto es incorrecta atendiendo a las
caracteristicas concretas del inmueble objeto de valoracion.

En todo caso el citado pronunciamiento cuenta con el voto particular de un magistrado que, si
bien comparte el fallo de desestimar el recurso de la junta en el caso concreto, defiende con caracter
general que el uso de un sistema de coeficientes puede constituir un instrumento eficaz y acorde al
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principio de seguridad juridica, teniendo el contribuyente la posibilidad de hacer valer ante la Ad-
ministracion los datos singularizados del concreto bien inmueble que es objeto de comprobacion.

3. EL EMPLEO DE FORMULARIOS Y LA CONSIGNACION DE REFEREN-
CIAS GENERICAS O FORMULAS REPETITIVAS

Mediante Sentencia del TSJ de Castilla-La Mancha de 5 de marzo de 2010 (rec. nim. 251/2006)
se refiri6 el citado tribunal a la cuestion relativa a una comprobacion de valor efectuada a la luz de
una operacion de segregacion, analizandose un supuesto en el que el motivo de la impugnacion se
referia a la motivacion de la comprobacion de valor realizada en una segregacion. Tal y como de-
clar6 el tribunal, por regla general el valor se determinard a través del de repercusion, salvo en los
casos excepcionales en que el articulo 9 del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se
aprueban las normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construc-
ciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, permite valo-
rarlo por unitario. En el presente caso, no se explicaba por qué se hacia una valoracion por unitario,
recurriendo a la aplicacion de un modulo determinado en atencion a una instruccion del Catastro, no
publicada oficialmente, y que se decia extrapolar para el aio del devengo, sin que se aclarase en qué
consiste esta extrapolacion exactamente. A juicio del tribunal se observa como la utilizacion por la
Administracion de formularios operaba como un obstaculo a la debida explicacion, por el técnico,
sencillamente, de los motivos y procesos, técnicos o apreciativos, que le han llevado a una determi-
nada conclusion. De conformidad con lo declarado por el citado tribunal la utilizacion del modelo
no es en si reprochable siempre que al mismo se afiadan cuantos comentarios y explicaciones hagan
al caso, cosa que no sucedia en el supuesto de autos, resultando en una aplicacion de coeficientes sin
la debida aclaracion de las razones de su aplicacion. Ya en otras ocasiones la Administracion ha de-
mostrado que es capaz de emitir informes con las explicaciones suficientes para ser comprendidos, y
que han sido ratificados como correctos por el tribunal, si bien pero este no era el caso.

En el concreto supuesto planteado, tratandose de una operacion consistente en la transmi-
sion de la mitad indivisa de un inmueble arrendado, y al hilo del desarrollo de un procedimiento
de comprobacion de valores con la finalidad de proceder a la determinacion del valor real de los
bienes transmitidos, no habiéndose tenido en cuenta la circunstancia de que la finca estaba arren-
dada, resultaba procedente la anulacion de la liquidacion y la reposicion de las actuaciones con la
finalidad de que procediese la practica de una nueva valoracion de los inmuebles en la fecha de de-
vengo, extendiéndose, conforme a dicha nueva valoracion, una nueva liquidacion por el impuesto.

Por su parte, la Sentencia del TSJ de Castilla-La Mancha de 4 de abril de 2016 (rec. nam.
395/2014) vino a poner de manifiesto en relacion con el empleo del dictamen pericial que, si
bien la Administracion conoce que cuando ha aplicado otros métodos de los previstos legalmente
(caso de los valores medios de mercado, del valor a efectos de hipoteca o de los valores fiscales
multiplicados por coeficiente), el tribunal unicamente ha exigido de los mismos el cumplimien-
to de sus requisitos propios y no de otros ajenos a ellos, siendo la propia Administracion la que
opta por el método del dictamen de peritos habra que estar a las exigencias propias del mismo.

www.ceflegal.com 61

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0


http://www.cef.es

RCyT. CEF, niim. 428 (noviembre 2018) Ea

Al hilo de los requisitos que han de concurrir para que pueda producirse una valoracién sin-
gularizada de un bien inmueble analiz6 la Sentencia del TS de 12 de marzo de 2013 (rec. num.
295/2011) un supuesto en el que se ordenaba a la Comunidad de Madrid que realizase una nueva
liquidacioén tributaria, en la que unicamente deberia incluirse una valoracion singularizada del
bien inmueble que formaba parte del caudal hereditario. En la valoracion realizada es donde dis-
crepaba la Administracion autonomica, al sostener que en el expediente administrativo constaba
la identificacion del inmueble, la fecha tenida en cuenta para efectuar la valoracion, la superficie
de la finca y el valor base de la zona, que constituy6 el valor medio.

Recuerda a este respecto el TS que los informes periciales que han de servir de base a la
comprobacion de valores deben ser fundados, lo cual equivale a expresar los criterios, elemen-
tos de juicio o datos tenidos en cuenta. La justificacion de dicha comprobacion es una garantia
tributaria ineludible. Y, tal y como se ha venido poniendo de manifiesto a lo largo del presente
trabajo, por muy laconica y sucinta que se interprete la obligacion administrativa de concretar
los hechos y elementos adicionales motivadores de la elevacion de la base, no puede entenderse
cumplida dicha obligacion impuesta por el articulo 121 de la LGT si se guarda silencio o si se
consignan meras generalizaciones sobre los criterios de valoracidon o solo referencias genéricas
a los elementos tenidos en cuenta mediante férmulas repetitivas que podrian servir y de hecho
sirven para cualquier bien. Por el contrario, tal y como subraya el tribunal la comprobacion debe
ser individualizada y su resultado concretarse de manera que el contribuyente al que se notifica
el que la Administracion considera valor real, pueda conocer sus fundamentos técnicos y prac-
ticos y asi aceptarlo, si llega a la conviccion de que son razonables o imposibles de combatir, o
rechazarlos porque los repute equivocados o discutibles, pudiendo en tal caso proponer la tasa-
cion pericial contradictoria a la que también tiene derecho.

A través de la Sentencia de 6 de marzo de 2015 (rec. num. 3007/2014) se analizaba por parte
del TS la cuestion relativa a si un informe de valoracion de un inmueble, emitido por un perito de
la Administracion en virtud de lo dispuesto en el articulo 57 e) de la LGT, en el que se toman en
consideracion el estado de conservacion del inmueble y/o la calidad de los materiales, puede con-
siderarse correctamente motivado pese a que los técnicos de la Administracion que emiten el in-
forme no han visitado el inmueble para evaluar tales circunstancias. A este respecto, habiéndose
sostenido en la sentencia impugnada que un informe de valoracion de un inmueble (en el concreto
supuesto de autos planteado, los seis informes que dieron lugar a la liquidacion del impuesto sobre
sucesiones impugnada) esta suficientemente motivado cuando toma en cuenta las circunstancias
del estado de conservacion del edificio, de sus materiales, instalaciones y terreno, y su calidad
constructiva (sin una previa visita del técnico de la Administracion al inmueble para comprobar y
valorar tales circunstancias), concluyo el TS que la doctrina sostenida por la sentencia impugnada
resultaba contraria a la doctrina sentada en sus Sentencias de 24 de marzo (rec. nim. 55/2012), 26
de marzo (rec. num. 3191/2011) y 31 de marzo de 2014 (rec. nim. 1301/2011), en las que se afir-
md que «no podria evacuarse el dictamen debidamente motivado sobre la base de circunstancias
como el estado de conservacion o la calidad de los materiales utilizados, si no es porque previa-
mente han sido consideradas las mismas respecto al inmueble concernido en razén de la corres-
pondiente visita y toma de datosy.
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La parte recurrente estimo correcta la doctrina que, sobre la motivacion de las comproba-
ciones de valores, establecian las sentencias invocadas de contraste, concluyendo a tal efecto que
la sentencia impugnada aplicaba incorrectamente lo dispuesto en el articulo 54 de la antigua Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Proce-
dimiento Administrativo Comun (actual art. 35 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedi-
miento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas) y en los articulos 102.2 y 134.3
de la LGT, asi como que la doctrina correcta era la contenida en las sentencias invocadas como
contradictorias y que los informes de valoracion realizados por la Administracion en los que se
sustentaba la liquidacion del ISD dictada respecto de la recurrente no estaban debidamente moti-
vados. Pues bien la consecuencia de la falta de motivaciéon denunciada era la nulidad del acuerdo
de liquidacion relativo al ISD. Y, siendo en el presente caso la segunda vez en que la Comuni-
dad de Madrid realizaba una comprobacion de valores defectuosamente motivada de los inmue-
bles, se estimd que debia finalmente prevalecer la autoliquidacion presentada por la recurrente.

En las tres sentencias del TS de contraste a las que se aludia (Sentencias de 24, 26 y 31 de
marzo de 2014) se anuld un dictamen pericial de la Administracion sobre valoracion de inmue-
bles, por no estar debidamente motivado, al emplear una férmula estereotipada que no ilustraba
al contribuyente debidamente sobre el resultado de la valoraciéon. Dichos pronunciamientos, tras
exponer la reiterada doctrina sobre las exigencias formales y de fondo de la valoracion, se refie-
ren, obiter dicta, a que, incluso, en ocasiones, por parte del Alto Tribunal se ha venido sostenien-
do que para que puedan entenderse debidamente motivados los dictamenes periciales emitidos
por la Administracion tributaria para la comprobacion de valores respecto a bienes inmuebles,
cuando para tal valoracion sea necesaria o simplemente tenida en cuenta —circunstancias que so-
lamente pueden ser consideradas a la vista del mismo—, resulta preciso que se haya realizado la
visita correspondiente para la comprobacion de la concurrencia y evaluacion de tales circunstan-
cias, de tal modo que no podria evacuarse el dictamen debidamente motivado sobre la base de
circunstancias como el estado de conservacion o la calidad de los materiales utilizados, si no es
porque previamente han sido consideradas las mismas respecto al inmueble concernido en razén
de la correspondiente visita y toma de datos.

Para el TS, aunque una debida motivacion podria requerir la vista del perito al inmueble,
no por ello puede anularse sin mas la valoracion, sino por carecer de motivacion suficiente. Con
base en ello afirm¢6 el TS a través de su Sentencia de 6 de marzo de 2015 (rec. naim. 3007/2014)
que, en el presente caso, entre la sentencia impugnada y las de contraste no se producia la contra-
diccion que demandaba la unificacion de doctrina. En todas ellas se resolvio sobre la base de un
informe pericial en el que no constaba que fuera elaborado previa visita al inmueble. En la sen-
tencia impugnada el juzgador aprecid suficientemente motivado el informe. Por el contrario, en
las sentencias invocadas de contraste lo estimoé insuficientemente motivado, no produciéndose la
respuesta diferente de una y otras en razon a la visita o no del inmueble —que no se produjo— sino
en funcion de la valoracion que hubiere de hacerse por el juzgador del alcance y contenido de los
informes, en punto a su motivacion. A ello obedeci¢ la disparidad de respuestas y no a la visita
del perito al inmueble, que en ninglin caso ocurrid, procediéndose asi a desestimar el recurso de
casacion para la unificacion de doctrina interpuesto al efecto.
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Por otra parte, y en relacion con el caracter vinculante de las valoraciones previas la Senten-
cia del TSJ de la Comunidad Valenciana de 25 de junio de 2012 (rec. num. 1561/2009) analiz6
un supuesto en el que la parte actora alegaba que existia infraccion del articulo 90 de la LGT, ya
que se otorgaban efectos vinculantes al informe de valoracion, cuando lo cierto es que la parte no
aporto los datos suficientes para proceder a dicha valoracion, al no aportar el auto de aprobacion
de las operaciones particionales. A tal efecto se alego el caracter vinculante de los dictamenes de
valoracion, segun el articulo 90 de la LGT, asi como la transgresion por parte de la Administracion
del principio de buena fe y que el auto judicial por el que se aprobaron las operaciones particiona-
les tenia la consideracion de declaracion tributaria. La Administracion se opuso alegando que el
informe de valoracion realizado por la Administracion tenia fuerza vinculante para ambas partes.

A juicio del tribunal los motivos articulados por la parte actora debian ser desestimados
en referencia a la infraccion del articulo 90 de la LGT, dado que en la peticion que se realizo
se contenian todos los datos, verdaderos y suficientes, por lo que el dictamen emitido resultaba
vinculante en el plazo de tres meses fijado por el citado articulo, no pudiendo argumentarse a tal
efecto que no se respetase el principio de buena fe, dado que se aport6 la informacion tributaria,
que era la relevante a efectos fiscales, no existiendo obligacion legal de presentar un acuerdo al
que habian llegado los interesados en la particion de la herencia.

Ya con anterioridad se refiri6 el TS mediante Sentencia de 17 de diciembre de 2012 (rec.
num. 1643/2011) a esta cuestion relativa a la necesidad de motivacion trataindose de un dictamen
pericial relativo a la valoracion de inmuebles integrantes de un caudal relicto. A través del citado
pronunciamiento estimo el Alto Tribunal que el analisis de si el dictamen pericial realizado esta
o no suficientemente motivado constituye un supuesto de revision del material factico del litigio
que no pertenece al juicio en casacion, salvo que se alegue y demuestre que la Sala de instancia
infringio preceptos reguladores de la valoracion de pruebas tasadas o realiz6 una apreciacion ilo-
gica, irracional o arbitraria, lo que, sin embargo, no se produjo en el concreto supuesto planteado.

Asi las cosas el TS procedid a desestimar el recurso de casacion interpuesto por la comuni-
dad autéonoma, si bien reiterd su doctrina favorable siempre a una interpretacion extensiva del re-
quisito de motivacion, recordando que basta una lectura del informe de valoracion del inmueble
para advertir, tal y como sostenia la Sala de instancia, la falta de motivacion, no siendo suficiente
en tal sentido con incluir un modelo estereotipado sin expresion de las razones concretas, los cri-
terios especiales y los elementos de juicio tenidos en cuenta para llegar a ese valor.

De acuerdo con lo afirmado por el TS en el citado pronunciamiento asi como en sus Sen-
tencias de 12 de diciembre de 2011 (rec. nim. 5967/2009) y 29 de marzo de 2012 (rec. nim.
34/2010) (ya analizada), entre otras, para entender suficientemente motivada la comprobacion de
valor, esta debe ser individualizada y fundamentada; en palabras del tribunal: «La comprobacion
de valores debe ser individualizada y su resultado concretarse de manera que el contribuyente,
al que se notifica el que la Administracion considera valor real, pueda conocer sus fundamentos
técnicos y practicos y asi aceptarlo, si llega a la conviccion de que son razonables o imposibles de
combatir, o rechazarlos porque los repute equivocados o discutibles y en tal caso, solo entonces,
proponer la tasacion pericial contradictoria a la que también tiene derecho [...] No es admisible,
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en consecuencia, que se remita al interesado a aquellos registros o estudios para la comprobacion
de un dato factico absolutamente esencial para analizar si la valoracion que se discute se halla
suficientemente y correctamente motivada y si ha sido realizada validamente».

Véase igualmente a este respecto la Sentencia del TSJ de la Regién de Murcia de 5 de fe-
brero de 1997 (rec. nim. 281/1995), en la que se concluyd que resultaba incorrecta la comproba-
cion de valores si se consignaba una cifra abstracta, unas operaciones a partir de un modulo no
motivado o por remision a valores de mercado en un texto estereotipado. Este mismo tribunal,
en su Sentencia de 13 de mayo de 1998 (rec. num. 1541/1996), anul6 una comprobacion de va-
lores que solo aplicaba una formula matematica no explicada, sin que pudiera dar conformidad
al respecto al no haber pedido la tasacion pericial contradictoria.

La Sentencia del TSJ de La Rioja de 15 de marzo de 2011 (rec. nim. 204/2010) afirma
que nos hallamos ante un supuesto de motivacion insuficiente en aquellos casos en los que tiene
lugar tnicamente la realizacidén de una remision a los valores minimos de la zona, sin especificar-
se como se obtienen los datos que se aplican en la féormula de calculo ni cudles son las fuentes.
Tratandose de transmisiones inmobiliarias resulta exigible un dictamen o estudio previo emiti-
do por un funcionario competente con una motivacion suficiente. Asi se encargé de precisarlo la
Sentencia del TSJ de la Comunidad Valenciana de 6 de octubre de 2009 (rec. nim. 1319/2007).

Ciertamente no suele ser infrecuente la existencia de informes periciales realizados donde
el perito emplea fuentes documentales que le sirven a ¢l para elaborar su trabajo y considerar que
la valoracion esta suficientemente motivada, procediendo a individualizar el inmueble. A nuestro
juicio, sin embargo, la referencia a dichas fuentes resulta absolutamente genérica. De entrada esta
forma de motivar no es conforme con la doctrina jurisprudencial, ya que sirven para cualquier
valoracion. Es esta una cuestion que habria de ser tomada en consideracion por los Servicios de
Valoraciones ya que aquello que vale para los peritos no sirve en cambio para completar las exi-
gencias legales requeridas tratandose de un contribuyente que no tiene la formacién y el conoci-
miento de aquellos. Y, al no quedar suficientemente especificadas dichas fuentes, las mismas no
pueden considerarse contrastadas, que es lo que exigen los tribunales y la ley.

A la luz de los numerosos pronunciamientos judiciales emanados de los tribunales de justi-
cia, los responsables de las valoraciones (aparato administrativo) deberian conocer que la valora-
cién solo es valida cuando esas fuentes se hallan incorporadas al expediente, al igual que sucede
con el resto de los elementos en los que el técnico de la Administracion basa sus conclusiones.
En este sentido la Sentencia del TSJ de Castilla y Le6n de 4 de julio de 2012 (rec. num. 80/2011)
(reiterada por el citado Tribunal en otras posteriores como la de 8 de marzo de 2013 [rec. nim.
576/2011]) es muy clara en este punto cuando afirma que «Por lo tanto, si la Administracion tri-
butaria autondmica se remite a los registros fiscales existentes o a los estudios de mercado efec-
tuados por ella misma para con apoyo en los mismos dictar una determinada resolucion, en este
caso una valoracion tributaria, tal actuacion es valida, pero necesariamente debe aportar al expe-
diente administrativo un certificado o testimonio documental de los datos tributarios contenidos
en aquellos registros fiscales o estudios de mercado. No es admisible que se remita al interesado a
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aquellos registros o estudios para la comprobacion de un dato factico absolutamente esencial para
analizar si la valoracion que se discute se halla suficiente y correctamente motivada y si ha sido
realizada validamente. Solo los hechos notorios o los admitidos por el interesado quedan exentos
de su prueba y, por tanto, de su aportacion al expediente administrativo. Si no existe copia docu-
mental, certificado u otro documento publico u oficial que acredite la valoracion fiscal o de mer-
cado o cualquier otro dato de significacion tributaria en el expediente administrativo, tenido en
cuenta por la administracion y explicitado en su acto, la administracion tributaria no estd motivan-
do correctamente su valoraciony.

En esta misma linea se sitta la Sentencia del TSJ de Castilla y Leon de 25 de enero de 2013
(rec. nim. 115/2012), a cuyo tenor «No es admisible que se remita al interesado a aquellos re-
gistros o estudios para la comprobacion de un dato factico absolutamente esencial para analizar
si la valoracion que se discute se halla suficiente y correctamente motivada y si ha sido realizada
validamente. Solo los hechos notorios, o los admitidos por el interesado quedan exentos de su
prueba y por tanto de su aportacion al expediente administrativo. Si no existe copia documental,
certificado u otro documento publico u oficial que acredite la valoracion fiscal o de mercado o
cualquier otro dato de significacion tributaria en el expediente administrativo, tenido en cuenta
por la administracion y explicitado en su acto, la Administracion tributaria no esta motivando
correctamente su valoraciony.

No creemos que deban emitirse informes de peritos basados en un valor declarado en otro
expediente al que no tiene acceso el contribuyente. Adviértase que nadie discute que el valor re-
sultante no sea el correcto. El problema es que la mera mencion sin mas de las fuentes no trans-
forma en valida la valoracion porque, como suele decirse, el fin no justifica los medios.

Igualmente estimamos que no resultan admisibles aquellas valoraciones recogidas en dic-
tdmenes periciales que aluden sin mas a 6rdenes y decretos autonémicos. Dicho método ha sido
rechazado por numerosos TSJ. Baste citar al respecto, como botoén de muestra, la Sentencia del
TSJ de la Region de Murcia de 31 de mayo de 2013 (rec. nim. 279/2008), en la que se afirmé que
«Segun el dictamen de valoracion obrante en el expediente administrativo los inmuebles transmi-
tidos se encuadraban en los precios de mercado previamente establecidos en la Orden de 9 de di-
ciembre de 2004; para llegar a la conclusion de que la valoracion total es de 148.1982,19 euros, sin
que consten otros datos, ni mayores precisiones que la mencion de la citada orden. De lo expuesto
se desprende que el dictamen no puede considerarse suficientemente motivado al limitarse a citar
los valores unitarios tenidos en cuenta establecidos en la citada orden de la Consejeria de Hacien-
da de la comunidad, sin explicar el estudio comparativo realizado para determinar dichas cifras».

Concluy6 pues el tribunal en el citado pronunciamiento que es necesaria la existencia de una
visita fisica del inmueble por parte del perito al objeto de poder incluirlo en uno de los precios de
mercado preestablecidos en la orden que resulte aplicable, teniendo presente ademas que se hace
necesario contrastar el bien con otros similares cuyo valor haya sido declarado por otros contri-
buyentes y que sea necesario concretar, requiriéndose a tal efecto que el dictamen contenga una
motivacion individualizada y no genérica para no causar indefension al interesado.
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En otras ocasiones los informes se basan en normas improcedentes. Este fue, por ejemplo, el
caso abordado, entre otras, por la Sentencia del TSJ de Extremadura de 26 de julio de 2005 (rec.
nim. 1184/2003)7 que, a su vez, se baso en otra Sentencia de dicho Tribunal de 21 de marzo de
2001 (recaida en los Autos 1127/1998 y donde, a su vez, se ratifico el Decreto 21/1998, de 17 de
marzo, sobre valoraciones fiscales, actualmente derogado). Tal y como se encargd de precisar el
citado tribunal dicho método no era apto para aplicarse a los impuestos cedidos (en nuestro caso,
al ITP y AJD), a pesar de que fueron numerosisimos los informes periciales de aquel periodo
que se fundamentaron en el mismo. La citada Sentencia del TSJ de Extremadura de 26 de julio
de 2005 (rec. nim. 1184/2003) rechazo la actuacion de la Administracion que fundamentaba las
valoraciones en el Decreto 21/1998 en los siguientes términos: «Es evidente que nos encontra-
mos en el ambito de tributos cedidos, de ahi que, tal y como dijimos en la Sentencia 498/2003 o
164/2005, tal decreto no puede servir de motivacion, ya que no constituye una motivacion ade-
cuada, al tratarse de una norma que no puede aplicarse validamente a los tributos cedidos, ya que
de este modo la comunidad auténoma se excederia de sus competencias, al incidir de una manera
clara en la fijacion de las bases imponibles de estos tributosy.

Cabe aludir igualmente a la existencia de una falta de motivacion en aquellos casos en los
que se consignan valores pero no las fuentes. A esta forma de proceder se ha referido la Senten-
cia del TSJ de Galicia de 8 de mayo de 2013 (rec. nim. 15430/2012) cuando afirma que «Cierta-
mente el técnico sefiala que dicho valor MBC se actualizara a la fecha de devengo mediante un
incremento anual que no supere el intervalo medio entre tramos, pero no especifica ni el calculo
ni si la actualizacion se ha llevado a cabo, por lo que no cabe hablar de motivacion. En cuanto a
la valoracion del m? en funcién del municipio en el que se ubica la parcela, no se cita la fuente de
obtencién de los datos de referencia.

En suma, existen dictamenes de peritos que se limitan a consignar formulas genéricas, como
bien constato la Sentencia del TSJ de Andalucia de 26 de diciembre de 2012 (rec. nim. 519/2007)
al precisar que «En cuanto a la motivacion, la valoracion practicada se ha limitado a la aplicacion de
unos médulos o precios unitarios corregidos por una serie de factores o coeficientes, un modelo gené-
rico que se basa también en caracteristicas no solo determinadas genéricamente, como el uso y tipo-
logia, sin atencion a las caracteristicas especificas de diseflo o configuracion de la obra proyectaday.

Dicha situacion podria hacerse extensible ademas a todos los demas organos de la Admi-
nistracioén que intervienen en el procedimiento de comprobacion de valores o en otros procedi-
mientos donde se utiliza el informe pericial, caso por ejemplo de los 6érganos de gestion, que no
tienen responsabilidad alguna en los informes periciales y que, sin embargo, estan obligados a
trabajar con ellos como meros espectadores de lo que esta pasando, de tal suerte que el expediente,
por muy bien que se tramite, ya lleva la enfermedad con €l y el dbito es solo cuestion de tiempo.

7 En este mismo sentido pueden consultarse las Sentencias del TSJ de Extremadura de 31 de mayo (rec. nim. 573/2002)
y 28 de julio de 2004 (rec. nim. 1467/2002); de 25 de julio (rec. num. 895/2003) y 29 de noviembre de 2005 (rec. nim.
1070/2003), y de 29 de diciembre de 2006 (rec. num. 219/2005).
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4. EL EMPLEO DE TESTIGOS PARA LA REALIZACION DE LA COMPRO-
BACION

Cabe referirse nuevamente a este respecto a la Sentencia del TS de 6 de marzo de 2015 (rec.
num. 3007/2014), ya citada, y a través de la cual se analiz6 un supuesto en el que los informes
obrantes tenian una estructura sustancialmente idéntica y en ellos el perito estudiaba con detalle
los datos de localizacion del inmueble, describiendo pormenorizadamente, entre otros extremos:
las caracteristicas urbanisticas, arquitectonicas y socioecondémicas del barrio en el que se encuen-
tra cada uno de ellos; la tipologia del inmueble, los equipamientos urbanos del inmueble y del en-
torno, asi como sus comunicaciones de transporte publico. Asimismo se analizaba por el perito el
edificio, reflejandose el plano de situacion y de alturas obtenido del Catastro, describiéndose en
el citado informe las caracteristicas basicas del edificio, sus caracteristicas constructivas (preci-
sando en cada caso el afio de construccion, la categoria constructiva, los materiales de construc-
cion, el estado de conservacion, etc.) y precisando detalladamente en cada caso como se efectud
el calculo de la superficie computable del inmueble.

En cuanto a la identificacion del inmueble y datos de superficie, se hacia constar en el in-
forme que ello se efectuaba de acuerdo con los datos catastrales, examinandose a continuacion
si habia algun régimen de proteccion oficial o arrendamiento. En cuanto a la metodologia de
valoracion, explica el informe que se utilizaba el método de comparacion de mercado. Y, en
cuanto a los testigos empleados para realizar la comparacion, todos ellos estaban perfectamen-
te identificados mediante la calle y numero en el que se encuentran situados, superficie, afio de
construccion y valor. Con base en ello, y tras exponer el perito el valor declarado del metro
cuadrado de los diversos testigos que incluia en una relacion (todos ellos de caracteristicas, an-
tigliedad y ubicacion similar al inmueble valorado) se extrajo el valor promedio del metro cua-
drado referido a la fecha del devengo del impuesto, siendo este valor promedio asi obtenido el
que aplicaba al inmueble de que se tratase.

A pesar de no ser vinculante la valoracion previa, la Administracion debe justificar la ex-
traordinaria diferencia respecto a la valoracion de su perito. Debido precisamente a ello la Sen-
tencia del TSJ de Madrid de 9 de julio de 2015 (rec. nim. 509/2013), a la que ya se ha hecho
referencia, anulé un dictamen pericial de la Administracion, a pesar de que estaba suficiente-
mente motivado, ya que consignaba las transmisiones testigo cumpliendo con el suficiente de-
talle para su correcta identificacion y para juzgar su validez como operaciones comparables, no
habiéndose desvirtuado la idoneidad de los testigos que se utilizaron, de forma que no resulta
apreciable, en consecuencia, ninguna indefension. No obstante, la Sala considera sorprendente
la extraordinaria diferencia entre la valoracion que resultaba de la comprobacion de valores y
aquella que suministré la Direccion General de Tributos (DGT) con caracter vinculante, siendo
esta ultima incluso algo inferior al precio convenido por las partes, aunque dentro de un margen
razonable. De cualquier manera, a pesar de que la valoracion que suministr6é la Administra-
cion con caracter vinculante no disponia de este alcance, concluye el tribunal que una dispari-
dad de valoracion tan sobresaliente no puede ignorarse. La inica explicacion admisible remite
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a la homogeneidad de los testigos y el inmueble valorado, condicion que en el presente caso
afirmé el perito pero que contrastaba con algunas caracteristicas de los inmuebles en cuestion.

Estas circunstancias provocaron en su dia una importante duda sobre la correccion del dic-
tamen en que se fundamentaba la comprobacion de valores, la cual no puede ser resuelta en per-
juicio de los contribuyentes, sino de la propia Administracion, sobre quien recae la carga de la
prueba de la valoraciéon propugnada.

Acerca de la validez de los testigos empleados en una comprobacion de valores declar6 la
Sentencia del TSJ de Madrid de 14 de septiembre de 2015 (rec. nam. 1067/2012) que, habién-
dose efectuado la valoracidon por comparacion con valores declarados en transacciones realiza-
das en el mismo entorno calificado como homogéneo, y estimandose que los errores imputados
por la recurrente a la descripcion del mismo eran intrascendentes (ya que, al afectar por igual a
todos los testigos empleados, aun de ser ciertos, no habrian de variar el resultado de la valora-
cion), debia entrar a analizarse la argumentacion efectuada por la recurrente relativa a que los
testigos empleados no eran homogéneos entre si en relacion con la finca valorada. A juicio de
la recurrente en la valoracion efectuada se habian empleado testigos de tres afos distintos, con
distintos valores, evidenciando la existencia de un mercado inmobiliario inestable, por lo que
no se podria considerar como término de comparaciéon homogéneo el obtenido de aquellas tran-
sacciones. Sin embargo para el tribunal los testigos empleados se encontraban en una horquilla
temporal de doce meses, dentro de la cual se situaria también la operacion valorada de mane-
ra que, a los efectos de la valoracion, los testigos si que formaban una muestra temporalmente
homogénea ya que, aunque no perteneciesen al mismo afio natural, si que correspondian a una
misma coyuntura de mercado.

Pues bien, a resultas de lo anterior, concluyo6 el tribunal que dichos informes de valoracion,
de estructura sustancialmente coincidente, ni acudian a férmulas estereotipadas ni se referian a
imprecisos estudios de mercado, sino que fueron realizados de forma individualizada y porme-
norizada, partiendo de los datos de superficie obrantes en el Catastro, describiéndose en ellos
el afio de construccion del edificio en el que se encuentra el inmueble valorado, sus materiales,
equipamiento, ubicacion, entorno, etc., asi como el método de valoracion empleado, el método
de comparacion de mercado, identificando e individualizando detalladamente los inmuebles que
se utilizaron para efectuar tal comparacion.

Asi pues dichos informes no podian tildarse de inmotivados, sin que la visita del perito al
inmueble fuese imprescindible, en todo caso, para poder efectuar su valoracion, siempre que esta
se hiciese de forma individualizada y expresando los criterios tenidos en cuenta para efectuarla,
maxime teniendo presente ademas que los interesados no pusieron de manifiesto circunstancia
especial alguna en tales inmuebles que aconsejara dicha visita. La motivacion de los informes de
valoracion de inmuebles se considero pues por el tribunal como suficiente para permitir a los in-
teresados articular perfectamente su eventual discrepancia con tales informes, desterrando cual-
quier situacion de indefension frente a los mismos, ya que su motivacion bastante les permitia
discutirlos con la correspondiente pericial contradictoria.
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5. LA UTILIZACION DE OFERTAS UNILATERALES DE VENTA

Tal y como establece la Sentencia del TSJ de Madrid de 22 de mayo de 2014 (rec. nium.
1832/2010), las ofertas unilaterales de venta no pueden utilizarse por el perito de la Administracion
como muestras en su dictamen para justificar el incremento de la base imponible. En el concreto
supuesto analizado por el tribunal a través del citado pronunciamiento los dictamenes de valoracion
presentaban una evidente contradiccion interna, entre la metodologia que se decia empleada y las
muestras con las que se operaba, indicandose en ellos que para su realizacion se habian considera-
do testigos obtenidos a partir de operaciones declaradas por los contribuyentes sobre transacciones
reales documentadas en escritura publica, asi como en muestras de estudios de mercado, manifes-
tando que se habian tenido en cuenta las transacciones que en razon de la cercania, fecha y produc-
to inmobiliario fuesen comparables a la que era objeto de la presente valoracion individualizada.

Sin embargo, esta pauta metodologica no se respetaba y quedaba desmentida con las mues-
tras empleadas en el cuadro de testigos que figuraba en el dictamen. Concretamente se trataba de un
total de siete muestras que no se sustentaban en transacciones reales, correspondiendo por el con-
trario a ofertas de venta realizadas por agentes de la propiedad inmobiliaria, por particulares, y en
uno de los casos por un promotor. Con caracter adicional, dada su propia naturaleza de ofertas, no
tenian por qué corresponderse con operaciones verdaderas, lo que privaba de rigor al valor obtenido
a partir de ellas. En suma, el valor obtenido carecia de validez al estar basado en ofertas unilatera-
les de las que se desconocia si llegaron a realizarse asi como el precio real de cada operacidn, ade-
mas de utilizar unos coeficientes de minoracion cuya aplicacion estaba desprovista de justificacion.

En esta misma linea se situa la Sentencia del TSJ de la Comunidad Valenciana de 26 de
mayo de 2015 (rec. nim. 3770/2011), de conformidad con la cual las ofertas de venta publicadas
en revistas no pueden utilizarse como valores reales de venta en una comprobacion de valores.
Ciertamente una tasacion pericial asumible necesita de la comprobacion real y especifica del in-
mueble a valorar, esto es, de una percepcion inmediata de sus caracteristicas y de su estado. A
partir de aquella comprobacién cabe imaginar diversos métodos validos de célculo de su valor
de mercado, siendo uno de ellos el de comparacién con inmuebles andlogos. Ahora bien en el
presente caso analizado por el tribunal la tasacién servida por la Administraciéon no cumplia con
las anteriores exigencias dado que, a pesar de adjuntarse una fotografia exterior de la vivienda,
no constaba cual era su estado real ni que concurrieran circunstancias obstativas para dicha ave-
riguacion. La comparacion se hizo, no con valores reales de venta, sino con las ofertas de venta
publicados en una revista y en este sentido estima el tribunal que no habia garantias ni de la ho-
mogeneidad en la comparacion de valores ni de que estos fuesen valores reales de venta.

6. EL EMPLEO DE METODOS DE VALORACION «HIBRIDOS»

Mediante Sentencia del TSJ de la Comunidad Valenciana de 1 de octubre de 2013 (rec.
num. 2040/2012) analiz6 el tribunal un supuesto relativo a un dictamen pericial valorador en
el que la Administracion habia puesto a disposicion en el portal web de la Generalitat todos los
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modulos que eran empleados en la valoracion. EI método de valoracion empleado por la Admi-
nistracion fue el dictamen de peritos, regulado en el articulo 57.1 e) de la LGT. Sin embargo lo
que realmente hizo la Administracion fue partir de la ficha catastral de cada inmueble, fiando a
la descripcion catastral los datos relativos a superficie, estado, antigiiedad, etc., pero sin que los
mismos hubiesen sido contrastados por un perito.

A través del citado pronunciamiento viene a criticar el tribunal el método de valoracion hi-
brido empleado, no previsto en la normativa tributaria. Y es que en realidad la Administracion
no emplea el dictamen de peritos, sino que parece emplear el método de comprobacion previsto
en el articulo 57.1 b) de la LGT, relativo a la estimacion por referencia a los valores que figuren
en los registros oficiales de caracter fiscal.

Como es sabido el citado método determina la aplicacion de un coeficiente multiplicador
al valor catastral del inmueble, quedando condicionada su validez a que tales coeficientes hayan
sido aprobados por la Administracion que los vaya a aplicar y al hecho de que su publicidad con-
sista en la informacion publica sobre la metodologia técnica utilizada para su calculo, los propios
coeficientes resultantes y su periodo temporal de validez. El articulo 57.1 b) de la LGT permite
aplicar coeficientes multiplicadores al valor que del inmueble adquirido aparezca en el Catastro
inmobiliario, arrojando con frecuencia el resultado de la aplicacion de los referidos coeficientes
un valor de inmueble generalmente superior al declarado por el contribuyente.

Concretamente en el presente caso sobre la ficha catastral la Administracion aplica todos los
demas parametros de célculo para su comprobacién (valores de suelo, de la construccion, coefi-
cientes, etc.). Téngase presente ademas a este respecto que ni en el ITP y AJD ni en el ISD la base
tributaria se determina mediante una gestion administrativa colectiva, a diferencia de lo que sucede
en impuestos como el impuesto sobre bienes inmuebles (IBI) o el impuesto sobre el incremento de
valor de los terrenos de naturaleza urbana (IIVTNU). En estos dos lltimos impuestos la valoracion
catastral vincula al contribuyente, si bien no tiene por qué coincidir con el valor real, que constituye
como es sabido la base imponible del ITP y del ISD, no tomandose ademas en estos dos tltimos
impuestos como punto de partida de cara al calculo de la base imponible la valoracion catastral.

Tanto la Administracion tributaria autondmica como, posteriormente, ¢l Tribunal Econdémico-
Administrativo Regional (TEAR), dieron valor al dictamen de peritos que justifico la comprobacion
de valores, en los datos descriptivos del inmueble consignados en la ficha catastral relativos a su-
perficie, estado, antigiiedad, etc., en lugar de atender a los datos consignados en la autoliquidacion
hecha por la contribuyente. Dichos datos no fueron contrastados por los peritos. Con base en ello
la Sentencia del TSJ de la Comunidad Valenciana de 1 de octubre de 2013 (rec. num. 2040/2012)
resolvid anular la comprobacién de valores que habia llevado a cabo la Administracion tributaria,
al estimar que la motivacion tenia que ser especifica e individualizada. Y es que en el concreto su-
puesto de autos planteado la Administracion se fi6 de la descripcion catastral la cual, aunque vin-
cule al contribuyente a efectos del IBI y del IIVTNU (téngase presente que en ambos impuestos
la base imponible viene determinada por el valor catastral del inmueble) no es obligatoria para el
ITP ni para el ISD, para los que la ley no contempla una gestion administrativa colectiva en la de-
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terminacion de las bases tributarias a aplicar. Dicha descripcion no tenia por qué coincidir nece-
sariamente con la realidad, pudiendo ser legitimamente desmentida al presentar el contribuyente
la declaracion o autoliquidacion del ITP, cuya normativa aplicable no impone que la descripcion
catastral sea punto de partida preceptivo en el calculo de la base imponible del impuesto.

Tal y como afirma el tribunal «Dentro del dictamen de perito aportado podemos encontrar
tres partes o cuerpos diferentes, ademas de la propia identificacion de la finca objeto de valoracion.
En el primero de ellos se procede a determinar los parametros de valoracion individualizada, en el
que se describe la superficie, la tipologia de la construccion, la categoria constructiva, antigiiedad,
existencia de reformas o rehabilitaciones o el estado de conservacion de la finca a valorar. Tales
parametros se extraen de la ficha catastral del bien. En cuanto al valor del suelo en el presente
caso se parte de un estudio de mercado realizado por la propia Direccion General de Tributos. En
tal estudio se procede a fijar un valor unitario para el suelo, en funcion de la ubicacion del inmue-
ble, sobre el que aplicar el correspondiente coeficiente de actualizacion a la fecha del devengo y
el corrector del suelo. Tales coeficientes se extraen de las resoluciones de 5 y 23 de abril de 2009
[...]. Para la fijacion del valor de construccion se parte del modulo basico de construccion, fijado
asimismo en el estudio de mercado de referencia, al que aplican los coeficientes de actualizacion
[...]. El modulo basico de construccion se fija en el estudio de mercado, cuantificindose conforme
a las previsiones del Ministerio de Economia y Hacienda, y el coeficiente de actualizacion resulta
de las resoluciones antedichas de la Direccion General de Tributos de la Conselleria d'Economiay.

A la hora de entrar a clarificar la cuestion relativa a si el método empleado por la Adminis-
tracion tributaria en su comprobacion de valores es ajustado hasta el punto de que permita des-
echar, con arreglo a derecho, la propuesta que sobre la base tributaria contenia la declaracion del
sujeto pasivo, sefiala el tribunal que la Administracion tributaria valenciana se fia a la descrip-
cion catastral la cual, aunque vincule al sujeto pasivo del IBI y al sujeto pasivo del IIVTNU (si
es que la consintio después de notificada), y aunque la persona interesada tenga que combatirla
cuando pretenda su modificacion (art. 3.3 de la Ley del Catastro), no tiene por qué coincidir ne-
cesariamente con la realidad, pudiendo ser legitimamente desmentida al presentar la declaracion
o autoliquidacion del ITP y AJD o del ISD, ya que sus leyes reguladoras no imponen que la des-
cripcidn catastral sea punto de partida preceptivo en el calculo de la base imponible.

La Administracion tributaria aplicd, sobre la descripcion de la «ficha catastral», todos los
demas parametros de célculo para su comprobacion (valores de suelo, de la construccion, coefi-
cientes, etc.). Por otra parte, los estudios de la DGT valenciana sobre los valores del suelo y los de
la construccion, si bien podrian tenerse como un punto de partida, meramente indicativo, dentro
de una adecuada comprobacion, no dejan de atender criterios generales, siendo en realidad que
cada uno de los inmuebles incluidos en las zonas, calles o parajes acotados no tienen que equi-
pararse necesariamente a estos efectos.

Queda, por tanto, desnaturalizada la gestion individualizada contemplada en la ley regula-
dora del impuesto, de manera que la noticia que recibe el contribuyente a través de la declaracion
tributaria tan solo ofrece relevancia si la base declarada es inferior a los minimos sentados por los
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estudios administrativos. Este sistema genérico y previo de valoracion no esta amparado por la ley
del impuesto y no puede asimilarse al «dictamen de peritos» del articulo 57.1 e) de la LGT. Mas
bien dicho sistema vendria a encajar en la figura de la letra b) del dicho precepto legal, referente
a la «estimacion por referencia a los valores que figuren en los registros oficiales de caracter fis-
cal». Asi pues el tribunal debe asumir la queja de la parte recurrente segtn la cual la valoracion
de la Administracion no se cerciora del estado real del inmueble y aplica parametros no conve-
nientemente individualizados.

En definitiva, en el presente caso la Administracion tributaria tomo el criterio relativo a la
valoracion colectiva como punto de partida del presunto dictamen de peritos, convirtiendo lo que
debiera ser una valoracion individualizada en una version modificada de la ponencia de valores
catastral, procediéndose a aplicar parametros de valoracion colectivos, no constatados por el pe-
rito, y ajenos a cualquier individualizacién, que poco o nada tienen que ver con el valor real que
constituye la base imponible del ITP o del ISD, no hallandose ademas amparados por la normativa
de dichos tributos, siendo lo procedente en dicho caso la anulacion de la liquidacion practicada.

En consecuencia, si bien el tribunal estimé que la valoracion se encontraba motivada, termind
disponiendo su anulacion por no ser especifica e individualizada. Ni existir visita in situ para com-
probar los elementos determinantes de la comprobacion. A juicio del tribunal no resultaba adecuado
en el presente caso el método de valoracion empleado, al partir el mismo de los datos descriptivos
del inmueble consignados en la ficha catastral, los cuales no eran contrastados con el estado real del
inmueble, aplicandose valores genéricos derivados de los estudios de mercado realizados por la DGT.

Finalmente, la Sentencia del TSJ de la Comunidad Valenciana de 28 de octubre de 2015
(rec. mam. 26/2015) terminaria anulando el método de comprobacién de valores que establecia
la Orden 23/2013, de la Consejeria de Hacienda y Administraciones Publicas, de 20 de diciem-
bre, al rechazarse que el célculo efectuado, necesario para la liquidacion de los impuestos, pu-
diera asimilarse al dictamen de peritos. Impugnaba la actora en el recurso interpuesto al efecto
la comprobacion de valores efectuada por la oficina liquidadora, basandose tanto en la ausencia
de motivacioén como en la falta de individualizacion de la comprobacion de valores, ya que no se
habia producido ni la inspeccion ni el reconocimiento del inmueble a valorar. El método de com-
probacion elegido por la Administracion habia sido el dictamen de peritos, el cual presupone la
visita del inmueble a valorar para determinar sus caracteristicas actuales.

Precisamente dentro del ambito la citada Comunidad Valenciana regul6 desde 2013 el mé-
todo de la estimacion por referencia a los valores que figuren en los registros oficiales de caracter
fiscal, consistente en la aplicacion de los coeficientes multiplicadores que, una vez determinados
y publicados por la Administracion tributaria competente, se aplican sobre los valores catastra-
les de los inmuebles. En efecto, dentro del ambito especifico de la Comunidad Valenciana dicho
sistema de fijacion de los valores reales estimados a partir de los valores catastrales se reguld en
2013 a través de la Orden 23/2013, de 20 de diciembre, los coeficientes aplicables al valor catas-
tral a efectos de la comprobacion de valores, con la finalidad de superar los problemas de moti-
vacion que planteaba el sistema anterior, que se hallaba regulado en disposiciones sin suficiente
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cobertura normativa. Asi, tratandose de bienes inmuebles, el registro oficial de caracter fiscal que
habria de tomarse como referencia para determinar los coeficientes multiplicadores para la valo-
racion de dichos bienes sera el Catastro inmobiliario.

Tal y como afirmo la citada Sentencia del TSJ de la Comunidad Valenciana de 28 de octubre
de 2015 (rec. num. 26/2015), los técnicos no pueden basar sus informes solo en la ficha catastral,
sin constatar in sifu la situacion de los inmuebles, no teniendo por qué coincidir la descripcion ne-
cesariamente con la realidad y pudiendo ser legitimamente desmentida al presentar la declaracion-
autoliquidacion del impuesto. De acuerdo con lo manifestado en el citado pronunciamiento «[...]
Lo que la Administracion tributaria autonomica valenciana y TEAR denominan dictamen de peri-
tos, en el que se justifica la comprobacion de valores, tiene como premisas los datos descriptivos
del inmueble consignados en la "ficha catastral" y relativos a superficie, estado, antigiiedad, etc.,
datos que no fueron contrastados in situ por los sedicentes peritos. La Administracion tributaria
valenciana, con esto, se fia a la descripcion catastral. Esta descripcion, aunque vincule al sujeto
pasivo del impuesto sobre bienes inmuebles y al sujeto pasivo del impuesto sobre el incremento
del valor de terrenos de naturaleza urbana (si es que la consintié después de notificada), y aun-
que la persona interesada tenga que combatirla cuando pretenda su modificacion (art. 3.3 Ley del
Catastro), no tiene por qué coincidir necesariamente con la realidad, pudiendo ser legitimamente
desmentida al presentar la declaracion o autoliquidacion del impuesto sobre transmisiones patri-
moniales y actos juridicos documentados o del impuesto sobre sucesiones y donaciones, pues sus
leyes reguladoras no imponen que la descripcion catastral sea punto de partida preceptivo en el
céalculo de la base imponible. En este momento, es importante resaltar que la Administracion tri-
butaria aplica, sobre la descripcion de la "ficha catastral”, todos los demas parametros de calculo
para su comprobacion (valores de suelo, de la construccion, coeficientes, etc.).

Por otro lado, los estudios de la Direccion General de Tributos valenciana sobre los valores
del suelo y los de la construccion, si bien pudieran tenerse como un punto de partida, meramente
indicativo, dentro de una adecuada comprobacion, los mismos no dejan de atender criterios ge-
nerales, siendo en realidad que cada uno de los inmuebles incluidos en las zonas, calles o parajes
acotados no tienen que equipararse necesariamente a estos efectos. Cabe decir que, en la gestion
del impuesto que nos ocupa, la Administracion tributaria autonomica remeda la ponencia de va-
lores catastral, pues lo hace desde su propia descripcion y valoracion generalizada y previa de
todos los inmuebles del territorio, lo cual desnaturaliza la gestion individualizada contemplada
en la ley reguladora del impuesto, de modo que la noticia que recibe a través de la declaracion
tributaria tan solo ofrece relevancia si la base declarada es inferior a los minimos sentados por
los estudios administrativos.

Este sistema genérico y previo de valoracion no esta amparado por la ley del impuesto y no
puede asimilarse al "dictamen de peritos" del art. 57.1 letra e) de la LGT; mas bien, tal sistema
vendria a encajar en la figura de la letra b) de dicho precepto legal, "estimacion por referencia a los
valores que figuren en los registros oficiales de caracter fiscal". El principio de unidad de doctrina
y seguridad juridica obligan a mantener el mismo criterio, solamente indicar que las argumenta-
ciones sobre la Orden de 23/2013, en nada afectan para mantener la opinion contraria, pues la re-
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ferida orden al establecer un sistema de coeficientes para la determinacion del valor del inmueble
no obvia las inmotivaciones de la comprobacion de valores realizada por la Administracion, que
persisten en los errores y vicios sefialados por la reiterada doctrina jurisprudencial de esta Salay.

A juicio del tribunal en el presente caso no se cumplio con el mandato de efectuar una com-
probacion de valores especifica e individualizada respecto al inmueble transmitido en cuestion. Y
ello teniendo presente que en impuestos como el ITP y AJD o el ISD la determinacion del valor
se realiza operacion a operacion, sin tomar como referente del valor real ninglin otro valor con
relevancia fiscal.

No hallandose prevista normativamente la gestion administrativa colectiva, esta no puede reali-
zarse a riesgo de incurrir en ilegalidad. En el presente supuesto, partiéndose de unos datos descriptivos
del inmueble consignados en la ficha catastral sobre superficie, estado, antigiiedad, etc., sin proceder
a contrastarlos de ninguna manera por quienes tenian que haber actuado como peritos al servicio
de la Administracion, se llevo a cabo una simple gestion administrativa colectiva, no realizandose
una auténtica peritacion, al tomarse aquellos como si fueran una realidad efectivamente contrastada.

En este sentido argumenta el tribunal que el conjunto de parametros de calculo para la com-
probacion se aplicaron sobre la descripcion catastral y no sobre la medicion exacta del concreto
inmueble en la practica. Y, si bien en su opinién no resulta rechazable que se hubiese partido de
estudios administrativos sobre valores del suelo y de la construccion, razona el TSJ de la Comu-
nidad Valenciana que dichos estudios deben constituir un mero punto de partida cuyo resultado
permita una valoracion singular e individualizada del inmueble transmitido.

Dicho pronunciamiento vino asi a poner fin a un conjunto de actuaciones realizadas de un
tiempo a esta parte por la Administracion valenciana en virtud de las cuales se efectuaban com-
probaciones de valores de forma masiva a infinidad de contribuyentes aplicando dicho método,
a través del cual no se aplicaba la gestion individualizada exigida al efecto por la normativa apli-
cable, empleandose en cambio una descripcion propia de la Administracion autondémica y una
valoracion generalizada de todos los inmuebles del territorio. El resultado de todo ello no era otro
que la «desnaturalizacion» de la gestion individualizada.

De acuerdo con lo declarado por esta Sentencia del TSJ de la Comunidad Valenciana de 28
de octubre de 2015, que se situa en la linea de la anterior Sentencia del citado Tribunal de 1 de
octubre de 2013 (rec. nim. 2040/2012), la Administracion debe realizar los actos de comproba-
cion necesarios en aquellos casos en que no estime ciertas las declaraciones de los contribuyen-
tes, correspondiéndole acreditar los extremos de hecho que doten de legitimidad su liquidacion
tributaria y que puedan considerarse suficientes para contradecir la declaracion del obligado. La
actuacion administrativa unicamente podra ser ajustada a derecho si el método empleado es el de
estimacion por referencia a valores que figuren en un registro fiscal.

En esta misma linea la Sentencia del TSJ de la Comunidad Valenciana de 15 de febrero
de 2016 (rec. nim. 277/2015) procederia a estimar el recurso contencioso-administrativo inter-
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puesto al efecto y declarar la nulidad de la Orden 4/2014, de la Conselleria de Hacienda y Admi-
nistraciones Publicas, sobre coeficientes aplicables en 2014 al valor catastral a los efectos de la
comprobacion de valores de determinados inmuebles de naturaleza urbana en el ambito de ITP
y AJD ¢ ISD, asi como la metodologia empleada para su elaboracion y determinadas reglas para
su aplicacion, anulando igualmente la resolucion controvertida relativa a reclamacion economi-
co-administrativa contra liquidacion de la oficina liquidadora. Se declard asi la nulidad de la ci-
tada Orden 4/2014 de coeficientes aplicables en 2014, por la que se establecian los coeficientes
aplicables en 2014 al valor catastral a los efectos de la comprobacion de valores de determinados
bienes inmuebles de naturaleza urbana en el ambito del ITP y AJD e ISD, asi como la metodo-
logia empleada en su elaboracion y determinadas reglas para su aplicacion, al valor catastral a
los efectos de la comprobacion de valores de determinados bienes inmuebles de naturaleza urba-
na, al estimar que la aplicacion de un método de calculo basado en el anterior sistema de coefi-
cientes para la determinacion del valor del inmueble y en el que persistian los anteriores vicios y
errores imposibilitaba exigir un tributo con base en valores genéricos que no atendian a las cir-
cunstancias fisicas y econémicas de cada inmueble. A juicio del tribunal la citada orden vulne-
ra las exigencias derivadas del principio de jerarquia normativa establecido en el articulo 9.3 de
la Constitucion espafiola asi como las reguladas en el articulo 10.1 del Real Decreto legislativo
1/1993, en el articulo 9 de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones (LISD) y en el articulo 158 del RGGIT.

En primer lugar, el tribunal analiz6 si la orden respetaba lo dispuesto en los mencionados ar-
ticulos 10.1 del Real Decreto legislativo 1/1993 y 9 de la LISD, constatando a tal efecto que el valor
a considerar es el denominado valor real, que puede ser comprobado por varios medios, entre los
que sefiala que existe el de coeficientes sobre valores de registros publicos (en el caso de inmue-
bles sobre los del Catastro), que es el utilizado por la Comunidad Valenciana mediante esta orden.

Asimismo el tribunal examina como se ha elaborado el medio de comprobacion, resaltan-
do a tal efecto que se hace mediante la fijacion de un coeficiente medio de cada municipio defi-
nido como cociente entre el valor catastral y el valor de mercado que sirve para que la Gerencia
Regional del Catastro de la Comunidad Valenciana suministre a la Generalidad los coeficientes
por municipios de la misma. Se acudio, por tanto, a una técnica de muestreo de la que se obtuvo
un valor promedio que lleva a los coeficientes aprobados que se aplican a todos los inmuebles de
cada municipio sin distincion alguna entre ellos. Dicho sistema, de caracter objetivo, no resulta
conforme con la exigencia derivada de los articulos 10.1 y 9 de los tributos a los que afecta la
orden, al no reflejar el «valor real» del bien o derecho de que se trate.

Con caracter adicional la citada metodologia no cumplia con los requisitos establecidos en
el articulo 158 del RGGIT, ya que no garantizaba las exigencias de motivacion de la comproba-
cion del valor real individual del inmueble concreto a valorar, por cuanto su resultado determina-
ba una equiparacion entre los coeficientes medios y los individuales del municipio. En definitiva,
la Orden 4/2014 de la Conselleria conducia a un resultado valorativo inconsistente en el que el
valor medio de cada municipio se aplicaba a todos los inmuebles del mismo partiendo del valor
catastral el cual, a su vez, se fijaba por estimacion, con lo que el valor resultante del medio de
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comprobacion conculcaba la exigencia legal de la cuantificacion de la base imponible de estos
impuestos por el valor real.

En suma, tal y como concluy6 la Sentencia del TSJ de la Comunidad Valenciana de 15 de
febrero de 2016 (rec. nim. 277/2015), la Orden 4/2014 «no satisface las exigencias del principio
de jerarquia normativa, articulo 9.3 de la Constitucion Espaiiola, las impuestas por el articulo 10.1
del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados o, en su caso por el articulo 9 de la Ley del ISD, ni por el art. 158 del Real Decreto
1065/2007 [...], ni respeta los criterios jurisprudenciales que en materia de comprobacion de valores
en los citados impuestos ha establecido el TS [...]». Tal y como recuerda el citado tribunal a través
de este pronunciamiento «No cabe duda que la determinacion del "valor real" exige en cada caso el
desarrollo de una evaluacion técnica o "comprobacion de valores", y que este ambito de la gestion
corresponde a la administracion autondémica, pero es insoslayable que su desarrollo se debe coho-
nestar con la configuracion normativa de la base imponible del tributo, cuya regulacion por afectar
a su ambito normativo-sustantivo, no es susceptible de modificacion por el cauce de la gestion del
tributo [...] Con dicha metodologia se potencia la estimacion objetiva y no cabe duda que se facilita
la gestion del tributo, pero la contrapartida es palmaria, el alejamiento de la realidad sustantiva del
valor de cada inmueble y esencialmente del cumplimiento del presupuesto el art. 10 ya citado, que
exige la que la base imponible del impuesto esté constituida por su valor real [...] La regulacion legal
tanto para el ITPAJD como el ISD, determina que se trata de dos impuestos cuyo sustrato juridico
econdmico se establece mediante el valor real, ni si quiera contemplan, que el valor que configura
la base imponible sea el catastral, la Ley del ITPAJD y la del ISD no permiten tributar en esos im-
puestos por un valor estimado, como sucede con las estimaciones objetivas por signos, indices y
modulos en el IRPF, por lo que la aplicacion del método de comprobacion de valor, debe ajustarse
a dicha prevencion y si la administracion opta por el cauce del art. 57,1,b) LGT, "Estimacion por
referencia a los valores que figuren en los registros oficiales de caracter fiscal", debera hacerlo con
todas las prevenciones necesarias en su aplicacion que impidan un resultado meramente estimativo».

Ciertamente estas valoraciones generalizadas deben ser rechazadas, en la medida en que
han de determinarse las circunstancias fisicas y juridicas que individualmente concurran en el
objeto de comprobacion, adoptandose asi un criterio de «individualizacion» en la valoracion. La
comprobacion del valor tiene que atender al caso concreto, al concreto y especifico bien inmue-
ble a valorar, sin omitir la valoracion individual que conduzca del coeficiente medio al del bien
concreto transmitido, no siendo por ejemplo aquella metodologia consistente en la equiparacion
de valor medio con valor individual idonea, y no satisfaciendo la determinacion del valor com-
probado en los términos que exige la jurisprudencia. El valor «real» individualizado no puede ser
fijado como consecuencia de la mera asuncion de unos «valores estimativosy.

Las comprobaciones de valores deben ser singulares y no genéricas u objetivas, referidas a
inmuebles. Y, a tal efecto, el método del valor medio no cumple con las exigencias de singulari-
dad e individualizacion de la comprobacion debido a que no puede ser cuantificado con valores
estimativos. Dicha exigencia de individualizacion de la valoracién inmobiliaria implica atender
al estado real del inmueble, a sus circunstancias fisicas y econdmicas, a su estado de conserva-
cion, a su antigiiedad y a los demas condicionantes de su valor en ese momento, no limitando-
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se a aplicar unos coeficientes o parametros genéricos, validos para cualquier inmueble situado
en un mismo término municipal. En suma, de acuerdo con lo declarado por el tribunal el méto-
do utilizado por el 6rgano administrativo, amparado en la Orden 4/2014, no puede servir para
cuestionar validamente la declaracion o autoliquidacion presentada por el sujeto pasivo, incu-
rriendo la citada orden en los defectos indicados, que conducian a la declaracion de nulidad de
la misma, y, por tanto, a su expulsiéon del ordenamiento juridico®.

V. LA CONCURRENCIA DE DEFECTOS EN EL INFORME PERICIAL Y SUS
POSIBLES CONSECUENCIAS

Existen informes periciales que, tal y como refiere la Sentencia del TSJ de Castilla y Leoén
de 11 de abril de 2013 (rec. nim. 82/2012) (ya citada), ni siquiera identifican correctamente el
inmueble. A tal efecto se sefiala en el citado pronunciamiento que «Si no esta identificada ni la
vendida, ni la valorada, resulta que el informe de valoracion no puede considerarse motivacion
del incremento de la base imponibley.

Acerca de la concurrencia de defectos en el informe pericial puede consultarse la Sentencia
del TSJ de Madrid de 17 de julio de 2015 (rec. num. 529/2013), a través de la cual se analizaba la
impugnacion mediante un recurso contencioso-administrativo de una resolucion del TEAR refe-
rente a una liquidacion provisional del impuesto sobre sucesiones derivada de la comprobacion
de valores de un piso en Madrid. Entre los defectos que, en opinion de la recurrente, presentaba el
informe se situaban los relativos a la existencia de un error en la antigiiedad del edificio, la falta de
conocimiento de la situacion real del inmueble, la falta de individualizacion del informe pericial
y la valoracion mediante la asignacion del precio medio de mercado. En las diligencias llevadas
a cabo la perito admiti6 haber omitido la existencia de una placa conmemorativa de la construc-
cion, ya que se tomo como fecha cierta la del catastro. Del mismo modo, respecto al estado de
conservacion, reconocié también haberse dejado llevar por una suposicion sobre la existencia de
un mantenimiento periddico, resultando dicho hecho incompatible con las fotos presentadas como
prueba, en las que se demostraba el deficiente estado de conservacion del inmueble.

De acuerdo con lo declarado por el tribunal, si bien dichas irregularidades determinaban la
anulacion de la liquidacion provisional fundada en el dictamen pericial, no justificaban en ningun
caso la practica de una nueva liquidacion, dado que ante la existencia de defectos reiterados y
actos que contravienen frontalmente decisiones econémico-administrativas o judiciales la eficacia
de la cosa juzgada impide dictar una nueva liquidacion, debiendo atenderse a tal efecto al valor
alegado por el contribuyente en su declaracion. De lo contrario se estarian vulnerando principios
como el de buena fe, proporcionalidad, proscripcion de abuso del derecho y sometimiento de las
administraciones publicas a la ley y al derecho.

8 Véase, en este mismo sentido, 1a Sentencia del TSJ de Castilla-La Mancha de 26 de octubre de 2015 (rec. nim. 442/2012).
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Asi las cosas, si bien el conjunto de irregularidades indicadas conducen a la de la liquidacion
provisional fundada en el dictamen pericial, estima el tribunal que ello no justifica la practica de
una nueva liquidacion (que seria ya la tercera) debido a que, segun reiterada jurisprudencia del
TS, ante defectos reiterados y actos que contravienen frontalmente decisiones economico-admin-
istrativas o judiciales la eficacia de la cosa juzgada impide dictar una nueva liquidacion. En de-
finitiva, debe atenderse al valor alegado por el contribuyente en su declaracion.

Tal y como tiene declarado a este respecto el TS a través, entre otras, de sus Sentencias de
26 de marzo de 2012 (rec. nim. 5827/2009) o de 6 de noviembre de 2014 (rec. nim. 1347/2013)
«juridicamente resulta intolerable la actitud contumaz de la Administracion tributaria, la obsti-
nacion en el error, la repeticion de auténtico yerro, por atentar contra su deber de eficacia, impuesto
por el mencionado precepto constitucional, desconociendo el principio de seguridad juridica». La
prueba pericial contradictoria es exclusivamente potestativa para el contribuyente y no el unico
medio de combatir la tasacion realizada por la Administracion, de modo que la omision del ejer-
cicio de este derecho en via administrativa no enerva la impugnacion en via jurisdiccional.

A nuestro juicio los informes periciales que han de servir de base a la comprobacion de va-
lores deben ser fundados, expresandose en ellos los criterios, elementos de juicio o datos tenidos
en cuenta. Piénsese que la justificacion de dicha comprobacion representa una garantia tributaria
ineludible, no pudiendo admitirse la consignacion de simples generalizaciones sobre los criterios
de valoracion o de meras referencias genéricas a los elementos tenidos en cuenta mediante for-
mulas repetitivas que podrian servir (y que de hecho sirven) para cualquier bien.

Asi, por ejemplo, es necesario que el inmueble en cuestion sea reconocido personalmen-
te por el perito o que, en su caso, se justifique la innecesariedad de la visita, justificandose por
aquel el estado de conservacion del inmueble o sus calidades constructivas, razonandose las cir-
cunstancias por las que se consideran semejantes los inmuebles de que se trate o precisandose si
en los testigos aportados se reflejan valores declarados y/o comprobados administrativamente.

Tal y como tiene reconocido la Sentencia del TS de 17 de julio de 2016 (rec. nim. 2447/2015),
el informe de valoracion constituye una actuacion necesaria del procedimiento ya comprendida en
el plazo de caducidad que no justifica interrupcion ni prolongacion del plazo para resolver produ-
ciéndose por tanto la caducidad. De conformidad con lo declarado por el tribunal, dado un proce-
dimiento de comprobacién de valores cuyo objeto reside en valorar los bienes cuya transmision
se sujeta al impuesto para, con posterioridad, proceder a liquidar el mismo, no cabe suspender el
procedimiento, ya que es precisamente ese informe de valoracion el objeto del procedimiento,
sin que se pueda deducir el plazo que la comunidad tard6 en emitir ese informe de valoracion,
que es, precisamente, la esencia del procedimiento.

Estamos de acuerdo con dicha apreciacion. En un procedimiento de comprobacion de valores
el principal objeto es valorar los bienes cuya transmision se sujeta al impuesto para, posteriormen-
te, proceder a liquidar el mismo. Por ello, no cabe suspender el procedimiento. El procedimiento
tributario de comprobacion de valores tiene por objeto analizar y valorar los bienes cuya trans-
mision se sujeta al impuesto, para asi practicar la liquidacion tributaria que corresponda, de ma-
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nera que, siendo el objeto del procedimiento la valoracion de los bienes y la finalidad el liquidar
el tributo, no cabe la suspension del procedimiento para realizar los tramites que le son propios
desde un punto de vista procedimental.

Por tanto, la emision de dicho informe de valoracion no constituye un supuesto de interrupcion
justificada del procedimiento de comprobacion de valores, al tratarse de una actuacion necesaria ya
comprendida en el mismo que no justifica en ningun caso ni la interrupcion ni la prolongacion del
plazo para resolver. En el concreto supuesto de autos suscitado, la Comunidad de Madrid sostenia
que si se descontaban seis meses (por la peticion del informe de valoracion) del periodo que media-
ba entre el 24 de mayo de 2010 (fecha de notificacion de la propuesta de liquidacion provisional)
hasta el 17 de mayo de 2011 (fecha de la notificacion de la liquidacion) no habia transcurrido el
periodo de seis meses con que cuenta la Administracion para tramitar y resolver el procedimiento
de comprobacion de valores, estimandose a tal efecto interrumpida la caducidad del procedimiento
con base en que solicito un informe el Servicio de Valoraciones. A su juicio resultaba imposible
continuar con el procedimiento de gestion sin el informe del Servicio de Valoraciones, suspen-
diéndose por ello el procedimiento. Por contra, la parte recurrida entendia que si se habia produ-
cido la caducidad por haber transcurrido con exceso el plazo de seis meses que la ley concede a la
Administracion para la tramitacion y resolucion del expediente administrativo”.

Por otra parte, la valoracion de un inmueble en el entorno de un procedimiento de liqui-
dacion tributaria no es una causa de interrupcion justificada del mismo. Asi lo tiene declarado
el TS en su Sentencia de 22 de enero de 2018 (rec. num. 2844/2016), de acuerdo con la cual no
existen diferencias relevantes entre un supuesto de liquidacion tributaria y uno de comproba-
cion de valores a efectos de considerar si la valoracion supone una interrupcion justificada del
procedimiento de gestion o no. En el presente caso planteado, la tesis sostenida por el abogado
del Estado recurrente supondria, en la practica, de admitirse, que la comprobacion de valores en
supuestos como este se sujetaria a un régimen juridico distinto del general por el solo hecho de
que esa comprobacion «se inserta» en un procedimiento de gestion iniciado por declaracion. En
otras palabras, si la comprobacion de valores tiene lugar tras la autoliquidacion del tributo, la so-
licitud de un informe de valoracioén no constituiria una interrupcion justificada del procedimien-
to a efectos de determinar su duracion; y si, por el contrario, esa comprobacion (idéntica en su
finalidad) se produjese tras una declaracion sin autoliquidacion del contribuyente, la peticion de
un informe de valoracion no se incluiria en el computo del plazo de duracidon del procedimiento.

En este sentido, a juicio del TS, no existe razon alguna que justifique esta diferencia de trato.
Al igual que sucede cuando el contribuyente opta por la autoliquidacion, la Administracion prac-
tica también en el de liquidacion unas actuaciones encaminadas a determinar el valor de los bie-
nes con idéntica finalidad: practicar una liquidacién una vez comprobado el valor del bien que
constituye el objeto del tributo en cuestion. Si ello es asi, forzoso es convenir que también en este

9 En este mismo sentido se pronuncia también la Sentencia de la Audiencia Nacional (AN) de 19 de julio de 2016 (rec.
nam. 355/2014).
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caso resulta aplicable la doctrina segun la cual el informe de valoracion es una actuacion nece-
saria del procedimiento y comprendida en el plazo de caducidad previsto para su resolucion, de
manera que su practica no integra un supuesto de interrupcion justificada.

VI. EL EMPLEO DE LA LLAMADA TECNICA DE «COMPARACION»

Al amparo de lo establecido en el articulo 21 de la Orden ECO/805/2003 para la utilizacion
del método de comparacion a efectos de la citada orden resulta necesario el cumplimiento de los
siguientes requisitos: la existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables;
y disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona de que se
trate, identificar parametros adecuados para realizar la homogeneizacién de comparables, asi
como de informacion suficiente sobre al menos seis transacciones u ofertas de comparables que
reflejen adecuadamente la situacion actual de dicho mercado.

Adicionalmente, y de cara a la utilizacion del método de comparacion a efectos de lo previsto
en el articulo 2 a) de la citada orden, encargado de regular el ambito de aplicacion, se hace necesario
disponer de datos adecuados (transacciones, ofertas, etc.) para estimar la evolucion de los precios
de compraventa en el mercado local de comparables durante al menos los dos afios anteriores a
la fecha de la valoracion, asi como de informacion adecuada (datos propios, publicaciones oficia-
les o privadas, indices sobre evolucion de precios, etc.) sobre el comportamiento historico de las
variables determinantes en la evolucion de los precios del mercado inmobiliario de los inmuebles
de usos analogos al que se valore y sobre el comportamiento de esos precios en el ciclo relevante
al efecto y sobre el estado actual de la coyuntura inmobiliaria. Debe contarse, ademas, con proce-
dimientos adecuados que, a través de la deteccion de las ofertas o transacciones con datos anor-
males en el mercado local, posibiliten la identificacion y eliminacion de elementos especulativos.

Este articulo 21 de la orden exige ademas, para el calculo del valor por comparacion, la ho-
mogeneizacion de los «comparables» con la aplicacion de los criterios, coeficientes y/o ponde-
raciones que resulten adecuadas para el inmueble de que se trate. Por su parte, el articulo 7 de la
orden, al objeto de establecer con un minimo de fiabilidad el valor real del objeto de la tasacion
pericial, se refiere a las comprobaciones minimas a realizar en los siguientes términos:

«1. Para determinar el valor de tasacion se realizaran las comprobaciones nece-
sarias para conocer las caracteristicas y situacion real del objeto de la valoracion, y
se utilizara el contenido de la documentacion sefialada en el articulo 8 de esta orden.

2. Entre las comprobaciones a que se refiere el apartado anterior, se incluirdn al
menos las siguientes:

La identificacion fisica del inmueble, mediante su localizacion e inspeccion ocu-
lar por parte de un técnico competente, comprobando si su superficie y demas carac-
teristicas coinciden con la descripcion que conste en la documentacion utilizada para
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realizar la tasacion, asi como de la existencia de servidumbres visibles y de su estado
de construccion o conservacion aparente.

El estado de ocupacion del inmueble y uso o explotacion al que se destine.
En el caso de viviendas, el régimen de proteccion publica.
El régimen de proteccion del patrimonio arquitectonico.

La adecuacion del inmueble al planeamiento urbanistico vigente, y, en su caso,
la existencia del derecho al aprovechamiento urbanistico que se valore».

Estimamos que deben rechazarse aquellas actuaciones de la Administracion en virtud de
las cuales no se justifica en los informes de valoracion incorporados al procedimiento que dicho
método de comparacion se ha utilizado fundamentandose en el hecho de que no se trata de «in-
muebles comparables». No resulta admisible que no se aporte mas informacion sobre los testigos
empleados en la comparacion que la fecha y el valor de transaccion, la localizacion del inmueble
(calle y nimero) y la fecha de construccion del edificio. Y ello en tanto en cuanto la Administra-
cion, al no personarse in situ en el inmueble para realizar el reconocimiento y peritacion, renuncia
conscientemente a valorar las calidades de los inmuebles que compara, su grado de conservacion
o a dilucidar si se han realizado reformas o mejoras en general tanto por parte de la comunidad
como en el propio inmueble objeto de la comprobacion de valores. Piénsese que no todos los in-
muebles tienen la misma antigiiedad o las mismas calidades de materiales utilizados. La Admi-
nistracion esta partiendo de un estudio de mercado cuya certeza se presume, sin que se justifiquen
las razones de su formulacion y de su aplicacion a los bienes concretos.

Afirma la Resolucion del TEAC de 19 de enero de 2017 (res. 05240/2016/00/00) que resul-
ta determinante para que el dictamen pericial de valoracion de un inmueble basado en el método
de comparacion resulte suficientemente motivado que se identifiquen los testigos o muestras em-
pleados asi como las caracteristicas de los mismos que han determinado su eleccidén y que permi-
ten emitir un juicio de comparabilidad con respecto al inmueble a valorar. Ahora bien no se exige
que en todo caso deban relacionarse las posibles muestras o testigos que han sido rechazadas por
el perito ni el motivo de su exclusion. Para considerar suficientemente motivado un dictamen
pericial de valoracion de un inmueble que aplica el método de comparacion o determinacion del
modulo unitario basico a partir del estudio de muestras homogéneas es necesaria la incorpora-
cion al expediente de una copia de los documentos que reflejen las operaciones tomadas como
muestras, si tales documentos consisten en escrituras publicas. Ello es asi en la medida en que,
correspondiendo a la Administracion la carga de probar que el valor real del acto juridico docu-
mentado es superior al declarado por el interesado y teniendo en cuenta que el dato esencial del
que parte el perito para fijar el valor comprobado es el valor consignado en las escrituras publi-
cas de transmision seleccionadas como testigos o muestras, no cabe duda de que la aportacion de
tales escrituras al informe y al expediente administrativo de comprobacion de valores se antoja
indispensable, no oponiéndose a dicha conclusion el hecho de que el obligado tributario pudie-
ra llegar a contrastar los datos contenidos en las escrituras publicas y consignadas en el informe
pericial mediante la consulta pertinente al Registro de la Propiedad.
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En el concreto supuesto analizado por el TEAC el informe pericial se apoyaba, al objeto de
obtener el valor unitario del producto acabado a partir del cual obtendria el valor de repercusion
del suelo, en una serie de muestras o testigos obtenidas de escrituras publicas relativas a la trans-
mision de distintos bienes inmuebles terminados, situados en zonas de caracteristicas similares,
en el mismo afio de valoracion o en afios contiguos al de la fecha de los inmuebles a valorar. De
este modo el dato esencial de partida que permitiria determinar el valor de los solares se obten-
dria de determinadas escrituras publicas seleccionadas como testigos por el perito. Y la conclu-
sion a la que llega el TEAC es que, correspondiendo a la Administracion la carga de probar que
el valor real del acto juridico documentado es superior al declarado por el interesado y teniendo
en cuenta que el dato esencial del que partia el perito para fijar el valor comprobado era el valor
consignado en las escrituras publicas de transmision seleccionadas como testigos o muestras, no
cabia duda alguna de que la aportacion de tales escrituras al informe y al expediente administra-
tivo de comprobacion de valores resultaba indispensable para que el valor comprobado resultante
del informe pericial pudiera tenerse por debidamente motivado y acreditado.

Por tanto al objeto de que la Administracién no pueda realizar una tercera comprobacion de
valor se hace necesario que hayan sido anulados en via administrativa (mediante resolucion de un
recurso de reposicion o de una reclamacion econdmico-administrativa) o jurisdiccional y por la
misma o similar ausencia o deficiencia de motivacion los actos de liquidacion basados en las dos
valoraciones anteriores, de forma que no impide una nueva comprobacion de valor la anulacion por
la propia Administracion de valoraciones que no llegaron a ser incorporadas al acto de liquidacion.

Acuerda asi el TEAC unificar criterio en el sentido de que, para considerar suficientemente
motivado un dictamen pericial de valoracion de un inmueble que aplica el método de compara-
cion o determinacion del mdédulo unitario basico a partir del estudio de muestras homogéneas, es
necesaria la incorporacion al expediente de una copia de los documentos que reflejen las opera-
ciones tomadas como muestras, si tales documentos consisten en escrituras publicas.

(Podria considerarse suficientemente motivado un dictamen pericial de valoracion de un
inmueble que aplicase el método de comparacion o determinacion del modulo unitario basico a
partir del estudio de muestras homogéneas, cuando los «elementos» que reflejen las operacio-
nes tomadas como muestras no consistan en escrituras publicas sino que consistan en ficheros en
formato electronico que contengan los datos esenciales de las escrituras publicas y se incorporen
al expediente los documentos resultantes de los ficheros, distintos de la propia escritura publica,
que no ha sido materialmente utilizada?

Tal y como sefiala a este respecto la Resolucion del TEAC de 9 de marzo de 2017 (res.
05240/2016/50/00), dictada a resultas de la interposicion de un recurso extraordinario de alzada
para la unificacion de criterio, puede entenderse cumplida la obligacién de incorporar al expe-
diente una copia de los documentos que reflejen las operaciones tomadas como muestras si tales
documentos consisten en escrituras publicas, tanto cuando se incorporan en soporte papel tinica-
mente las paginas de la escritura publica donde se describe el bien y el valor asignado al mismo,
junto con la pagina que identifica fecha, notario y protocolo, procediendo a ocultarse por parte
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del 6rgano de aplicacion de los tributos los datos personales y confidenciales en cumplimiento de
lo dispuesto en el articulo 95 de la LGT sobre el caracter reservado de los datos con trascenden-
cia tributaria, como cuando se incorpora al expediente una certificacion emitida por funcionario
publico distinto del perito que, tras examinar la escritura, deje constancia de los datos relevantes
que figuran en la escritura consistentes en «descripcion del bieny, «valor en escrituray, fecha,
notario y protocolo, omitiendo datos personales y confidenciales de caracter reservado, en cum-
plimiento igualmente del mencionado articulo 95 de la LGT.

A mayor abundamiento puede entenderse cumplida la obligacion de incorporar al expediente
una copia de los documentos que reflejen las operaciones tomadas como muestras en aquellos casos
en que dichos documentos no sean las propias escrituras publicas sino documentos resultantes del
volcado de informacion procedente de ficheros electronicos que contienen los datos recogidos en
las escrituras publicas y que han sido suministrados a la Administracion tributaria actuante en virtud
de disposiciones legales, cuando se incorpore al expediente una certificacion emitida por funciona-
rio publico distinto del perito que, tras el examen de los ficheros electronicos, deje constancia de
los datos relevantes que figuran en la escritura consistentes en «descripcion del bien» y «valor en
escrituray, fecha, notario y protocolo, omitiéndose cualesquiera datos personales y confidenciales
al amparo del articulo 95 de la LGT por parte del 6rgano de aplicacion de los tributos, que es el
obligado a formar el expediente administrativo que luego, en su caso, sera remitido a los tribunales.

Por tanto, la LGT no exige, a efectos del impuesto sobre actos juridicos documentados, que
deban relacionarse las posibles muestras o testigos rechazados por el perito, asi como tampoco
lo es el motivo de su exclusion para que el dictamen pericial de valoraciéon de un inmueble ba-
sado en el método de comparacion se pueda considerar suficientemente motivado. Lo esencial
es que se identifiquen los testigos o muestras empleados, asi como también las caracteristicas de
los mismos que han determinado su eleccion y que, por tanto, permiten emitir un juicio de com-
parabilidad con respecto al inmueble que se va a valorar.

VII. VALORACIONES EFECTUADAS POR SOCIEDADES DE TASACION
PRIVADAS

En relacion con la aplicacion del instrumento de valoracion relativo al dictamen de peritos
de la Administracion se ha de tener presente ademas que la valoracion realizada por sociedades
de tasacion privadas en virtud de convenio de colaboracion con la Agencia Estatal de Adminis-
tracion Tributaria (AEAT) no necesita de la firma posterior de un perito de la Administracion.

Asi se desprende de lo declarado por la Resolucion del TEAC de 8 de septiembre de 2016
(res. 06213/2014/00/00), dictada a resultas de un recurso extraordinario de alzada para la unifica-
cion de criterio. Tal y como subraya el citado tribunal (que viene a seguir los postulados recogi-
dos en la Sentencia de la AN de 18 de mayo de 2016) si la Agencia Tributaria, en el ejercicio de
las competencias que tiene encomendadas, decide acudir a una empresa privada para realizar una
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determinada tasacion previa firma del convenio de colaboracion correspondiente y las garantias
que la Administracion exige, es este el dictamen de perito al que se refiere el articulo 57.1 ¢) de
la LGT. Y el resultado de su actuacion no sera sino una simple declaracion de juicio que pasara a
ser asumida por la Agencia Tributaria mediante la incorporacion de la misma al expediente por el
instructor del mismo, sin que resulte necesario que este informe de valoracion sea posteriormente
asumido formalmente a través de su firma por un perito de la Administracion con titulacion ade-
cuada o suficiente.

De este modo el TEAC recuerda la posibilidad de que la comprobacion de los valores y bienes
determinantes de la obligacion tributaria pueda realizarse por la Administraciéon mediante medios
ajenos, y sefiala a estos efectos cuales son los requisitos para la correccion de la valoracion, que no
son otros que los recogidos en el articulo 3 del Real Decreto 775/1997, de 30 de mayo, sobre el ré-
gimen juridico de homologacion de los servicios y sociedades de tasacion, refiriéndose por su parte
el articulo 4 del citado real decreto al procedimiento que ha de seguirse para la homologacion. Y, en
cumplimiento de tales requisitos, concluye el TEAC que el dictamen emitido por la empresa privada
equivale al dictamen del perito de la Administracion establecido en el articulo 57.1 ¢) de la LGT, de-
biendo asumir la AEAT su valoracion, incorporandola al expediente por el instructor del mismo y sin
que resulte necesario que este informe sea posteriormente firmado por un perito de la Administracién
con titulacion adecuada o suficiente. En definitiva, el dictamen en cuestion tendra la consideracion
como declaracion de juicio que se incorpora directamente al expediente por la Agencia Tributaria,
sin necesidad de una asuncion formal a través de su firma por un perito de la Administracion.

VIII. A MODO DE CONCLUSION

La facultad de revisar los valores declarados de los bienes o derechos conferida por la ley
a favor de la Administracion tributaria, cuando es ejercida por los peritos de esta, se traduce en
una cifra expresada en euros resultado de un trabajo técnico que puede ser discutida por el parti-
cular cuando no hay coincidencia en los valores.

Con caracter general no en todos los casos es necesaria la visita del funcionario técnico al in-
mueble, ya que la variabilidad circunstancial de cada caso, ligada al tipo de inmueble y al objeto de
la valoracion, es lo que debe marcar la concreta valoracion de las pruebas en cada caso. En cambio,
en todos los supuestos resulta necesaria una motivacion suficiente, debiendo adoptar las Adminis-
traciones autonomicas las medidas necesarias al efecto. No parece pues que la visita del perito se
precise cuando este disponga de los documentos y datos concretos utilizados que justifiquen la no
necesidad de la inspeccion personal, debiendo hacerse constar asi por aquel en su informe. La varia-
bilidad circunstancial de esta exigencia es fruto de la concreta valoracion de la prueba en cada caso.

Los informes periciales que han de servir de base a la comprobacion de valores deben ser
fundados, lo cual equivale a expresar los criterios, elementos de juicio o datos tenidos en cuenta.
La justificacion de dicha comprobacion constituye una garantia tributaria ineludible. Y el hecho
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de que la Administracion no quede obligada a justificar previamente el uso de uno u otro medio
de comprobacion no impide que el contribuyente pueda argumentar con posterioridad la falta de
idoneidad de dicho medio en su caso particular.

La motivacion por remision del contribuyente a estudios de mercado realizados por la pro-
pia Administracion tributaria debe reunir una serie de requisitos, debiendo tenerse presente en
todo caso la necesidad de justificar el modo de ponderacion, actualizacion, extrapolacion e indi-
vidualizacion de los datos obtenidos de los estudios de mercado. Si un dictamen de peritos de la
Administracion no cumple con los requisitos establecidos en la normativa y en la jurisprudencia,
impidiendo al interesado conocer como ha llegado a los valores comprobados, dicho dictamen
debe ser anulado, sin que en este fallo se diga que la Administracion podra volver a comprobar.

En la practica no suele ser infrecuente la existencia de informes periciales realizados donde
el perito emplea fuentes documentales que le sirven a él para elaborar su trabajo y considerar que
la valoracién esta suficientemente motivada, procediendo a individualizar el inmueble. La refe-
rencia a dichas fuentes resulta absolutamente genérica. Esta forma de motivar no es conforme
con la doctrina jurisprudencial, ya que sirven para cualquier valoracion. Desde nuestro punto de
vista no deben emitirse informes de peritos basados en un valor declarado en otro expediente al
que no tiene acceso el contribuyente.

Las ofertas de venta publicadas en revistas no pueden utilizarse como valores reales de venta
en una comprobacion de valores. Y las valoraciones generalizadas deben ser rechazadas, en la
medida en que han de determinarse las circunstancias fisicas y juridicas que individualmente
concurran en ¢l objeto de comprobacion, adoptandose asi un criterio de «individualizacion» en
la valoracion. El valor «real» individualizado no puede ser fijado como consecuencia de la mera
asuncion de unos «valores estimativosy.

Los informes periciales que han de servir de base a la comprobacion de valores deben ser
fundados, expresandose en ellos los criterios, elementos de juicio o datos tenidos en cuenta. Pién-
sese que la justificacion de dicha comprobacion representa una garantia tributaria ineludible. En
un procedimiento de comprobacion de valores el principal objeto es valorar los bienes cuya trans-
mision se sujeta al impuesto para, posteriormente, proceder a liquidar el mismo. Por ello, no cabe
suspender el procedimiento. El procedimiento tributario de comprobacion de valores tiene por
objeto analizar y valorar los bienes cuya transmision se sujeta al impuesto.

Deben rechazarse, por tanto, aquellas actuaciones de la Administracion en virtud de las cua-
les no se justifica en los informes de valoracion incorporados al procedimiento que dicho método
de comparacion se ha utilizado, fundamentandose en el hecho de que no se trata de «inmuebles
comparables». Y la valoracion realizada por sociedades de tasacion privadas en virtud de convenio
de colaboracion con la AEAT no necesita de la firma posterior de un perito de la Administracion.
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