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Sentencia de 23 de mayo de 2018, rec. 1880/2017

Ponente: Francisco José Navarro Sanchís

ITP y AJD. Comprobación de valores. Utilización del método de comprobación
del artículo 57.1.b) de la LGT-aplicación de un coeficiente multiplicador sobre
el valor catastral.

El Tribunal Supremo concluye que el método de comprobación regulado en el art. 57.1.b) de la LGT
consistente en aplicar un coeficiente multiplicador sobre el valor catastral no es idóneo cuando se
trata de valorar bienes inmuebles en aquellos impuestos en los que la base imponible viene
determinada por referencia al valor real, salvo que dicho método se complemente  o vaya
acompañado con la realización de una actividad estrictamente comprobadora directamente
relacionada con el inmueble singular que se someta a avalúo.

Fundamentos de derecho

TERCERO-

(…)

c) Este medio legal de comprobación presupone, por definición, la facultad de la Administración
tributaria de basar su estimación, válida y eficaz potencialmente, con el fin de rectificar las
declaraciones o autoliquidaciones del contribuyente, en la incorporación de datos o magnitudes
genéricas, presuntivas y, por ende, meramente hipotéticas. Además de su generalidad, pueden
conducir a una verdadera ficción cuando, por el transcurso del tiempo, los valores así asignados
pierdan actualidad o se desvíen notablemente de la evolución de los precios en el mercado
inmobiliario.

(…)

e) Por ello mismo, no es casual ni de una importancia menor que en el Impuesto sobre transmisiones
patrimoniales que aquí nos ocupa se trate de establecer el valor real del bien o derecho transmitido
(arts. 10.1 y 46 TRLITP).

El valor real configura un concepto jurídico indeterminado de imprecisos perfiles, como esta Sala ha
subrayado en una jurisprudencia constante y uniforme, puesto que no se ampara en definición legal
alguna y, permite, sea cual fuere el medio de comprobación o determinación que en cada caso se
utilice, un cierto margen legítimo. El valor real no arroja - no puede hacerlo- un guarismo exacto,
único y necesario, sino una franja admisible entre un máximo y un mínimo. Así sucede cuando se
acepta el valor declarado por el administrado -que puede variar en unos y otros casos-; también
cuando se acude al dictamen de peritos de la Administración (art. 57.1.e) LGT); o, en fin, si se emplean
otros medios de comprobación legalmente previstos, como los precios medios de mercado o las
valoraciones atribuidas a efectos de aseguramiento o hipotecarios.

Esa inexactitud  a priori, consustancial a la idea de  valor real y a su integración en la categoría
dogmática de los conceptos jurídicos indeterminados , guarda relación directa con la que padece
otra noción relativamente semejante, la de valor de mercado. Ello hasta el punto de que esta misma
Sala, en jurisprudencia reiterada, identifica ese valor real con el  “...precio que sería acordado en
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condiciones de mercado entre partes independientes...” (sentencia, entre otras, de 18 de junio de 2012,
pronunciada en el recurso de casación nº 224/2009 (ES:TS :2012:4224), para un caso de IRPF).

Siendo ello así, estamos en todo caso ante un valor que, al margen de su natural incertidumbre
previa, sólo puede alcanzarse teniendo en cuenta las circunstancias singulares de la operación
económica o manifestación de capacidad contributiva que se somete a tributación, así como
apreciando las características propias del bien sometido a valoración, irreductibles al empleo de
tablas, coeficientes o estimaciones globales.

(…)

g) En esta línea de razonamiento, una cosa es que la noción del valor real sea indeterminada en la
enunciación legal, pero cuantificable sobre la base del empleo de los medios de comprobación que
tipifica la ley, y otra bien distinta es que la Administración quede apoderada, por el artículo 57.1.b)
LGT , para la sustitución libérrima de la determinación o comprobación del valor real por otro distinto
que, en puridad, no lo es -o no necesariamente lo es-, en la medida en que se integra en una norma
jurídica, una disposición de suyo abstracta, que por ello mismo se aleja de aspectos que velis nolis han
de confluir en el establecimiento del valor de cada inmueble -como sucede con el estado de
conservación, las mejoras incorporadas, la posición relativa del inmueble en un edificio o
urbanización, etc.-

h) En resumen de lo anterior, ha dicho con constancia y reiteración la jurisprudencia de este Tribunal
Supremo que el acto de determinación del valor real de los bienes inmuebles comprobados por la
Administración -que, por ende, corrige o verifica los valores declarados por el interesado como precio
o magnitud del negocio jurídico llevado a término- ha de ser: a) singularizado; b) motivado; y c) fruto
de un examen del inmueble, normalmente mediante visita al lugar (véanse, por todas, las
sentencias de 29 de marzo de 2012 -recurso de casación para unificación de doctrina nº 34/2010 -
; de 18 de junio de 2012 -recurso de casación nº 224/2009 -; y de 26 de marzo de 2014 -recurso de
casación nº 3191/2011 -).

(…)

3.5. En conclusión de todo lo anterior, sólo justificando razones para la comprobación es posible
desencadenar ésta, sin que baste con una presunción inmotivada de desacierto de la asignación
del valor.

Si las autoliquidaciones, pues, comportan una carga para el administrado, favorecida legalmente
por la presunción del artículo 108.4 LGT, la respuesta a la primera pregunta enunciada en el auto de
admisión debe ser negativa, por estas razones:

a) La Administración tiene que justificar, antes de comprobar, que hay algo que merezca ser
comprobado, esto es, verificado en su realidad o exactitud por ser dudosa su correspondencia
con la realidad. En este caso, tiene que justificar por qué no acepta el valor declarado,
incredulidad que, a su vez, involucra dos facetas distintas: la primera sería la de suponer que el
precio declarado no corresponde con el efectivamente satisfecho, lo que daría lugar a una
simulación relativa cuya existencia no puede ser, desde luego, presumida, sino objeto de la
necesaria prueba a cargo de la Administración que la afirma; la segunda faceta, distinta de la
anterior, consiste en admitir que el valor declarado como precio de la compraventa es el
efectivamente abonado, pero no corresponde con el valor real, que es cosa distinta. En este caso,
también tendría que justificar la Administración la fuente de esa falta de concordancia.

b) Esa justificación no es sólo sustantiva y material, sino también formal, en tanto comporta la
exigencia, en el acto de comprobación y en el de liquidación a cuyo establecimiento tiende, de
motivar las razones por las que se considera que el valor declarado en una autoliquidación que
la ley presume cierta no se corresponde con el valor real, sin que sea admisible que la fuente de
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esas razones sea la mera disparidad del valor declarado con el que resulte de los coeficientes
aprobados.

c) Que la aplicación de coeficientes abstractos sobre valores catastrales sea legal como método de
valoración -afirmación de la que no dudamos-, tal como preconiza el recurso de casación (artículo
57.1.b) LGT), no significa que sea un método idóneo, por su abstracción, para establecer el valor
real (artículos 10.1 y 46.1 TRLITP).

d) El empleo de la potestad reglamentaria, por medio de orden autonómica, para fijar
automáticamente coeficientes únicos para todos los bienes inmuebles radicados en una
localidad, no puede entrañar un plus de presunción de acierto en la comprobación, dado que a
la abstracción propia de la forma en que se fijan los valores por coeficientes se añade la inherente
a las normas jurídicas, que no atienden ni podrían hacerlo al caso singular (puede verse al efecto
el voto particular formulado a las dos sentencias de 6 de abril de 2017, de esta Sala, recursos de
casación nº 888 y 1183/2016 ).

(…)

SEXTO.- Contenido interpretativo de esta sentencia.

Con arreglo a lo que establece el artículo 93.1 LJCA, procede, en función de todo lo razonado
precedentemente, responder a las cuestiones suscitadas en el auto de admisión.

A.-  La primera cuestión consiste en “determinar si la aplicación de un método de comprobación del
valor real de transmisión de un inmueble urbano consistente en aplicar de un coeficiente
multiplicador sobre el valor catastral asignado al mismo, para comprobar el valor declarado a efectos
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados, permite a la
Administración tributaria invertir la carga de la prueba, obligando al interesado a probar que el valor
comprobado obtenido no se corresponde con el valor real”.

La respuesta a esa primera pregunta exige que transcendamos de los literales términos en que
ha sido formulada, lo que resulta imprescindible para satisfacer el propósito legal de formar
jurisprudencia sobre la aplicación del método legal de comprobación del artículo 57.1.b) LGT,
consistente en la estimación por referencia a los valores que figuren en los registros oficiales de
carácter fiscal, aquí los que figuran en el Catastro Inmobiliario. A tal efecto, la respuesta es la
siguiente:

1)  El método de comprobación consistente en la estimación por referencia a valores catastrales,
multiplicados por índices o coeficientes ( artículo 57.1.b) LGT ) no es idóneo, por su
generalidad y falta de relación con el bien concreto de cuya estimación se trata, para la
valoración de bienes inmuebles en aquellos impuestos en que la base imponible viene
determinada legalmente por su valor real, salvo que tal método se complemente con la
realización de una actividad estrictamente comprobadora directamente relacionada con el
inmueble singular que se someta a avalúo.

2) La aplicación del método de comprobación establecido en el artículo 57.1.b) LGT no dota a
la Administración de una presunción reforzada de veracidad y acierto de los valores incluidos
en los coeficientes, figuren en disposiciones generales o no.

3)  La aplicación de tal método para rectificar el valor declarado por el contribuyente exige que
la Administración exprese motivadamente las razones por las que, a su juicio, tal valor
declarado no se corresponde con el valor real, sin que baste para justificar el inicio de la
comprobación la mera discordancia con los valores o coeficientes generales publicados por
los que se multiplica el valor catastral.
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4)  El interesado no está legalmente obligado a acreditar que el valor que figura en la declaración
o autoliquidación del impuesto coincide con el valor real, siendo la Administración la que
debe probar esa falta de coincidencia.

B.-  La segunda cuestión se formula así: “determinar si, en caso de no estar conforme, el interesado
puede utilizar cualquier medio de prueba admitido en Derecho o resulta obligado a promover una
tasación pericial contradictoria para desvirtuar el valor real comprobado por la Administración
tributaria a través del expresado método, habida cuenta de que es el medio específicamente regulado
para cuestionar el valor comprobado por la Administración tributaria en caso de discrepancia”.

En armonía con una reiterada y constante jurisprudencia de este Tribunal Supremo, la respuesta
a tal pregunta debe ser la siguiente:

1)  La tasación pericial contradictoria no es una carga del interesado para desvirtuar las
conclusiones del acto de liquidación en que se aplican los mencionados coeficientes sobre
el valor catastral, sino que su utilización es meramente potestativa.

2)  Para oponerse a la valoración del bien derivada de la comprobación de la Administración
basada en el medio consistente en los valores catastrales multiplicados por índices o
coeficientes, el interesado puede valerse de cualquier medio admisible en derecho, debiendo
tenerse en cuenta lo respondido en la pregunta anterior sobre la carga de la prueba.

3)  En el seno del proceso judicial contra el acto de valoración o contra la liquidación derivada
de aquél el interesado puede valerse de cualesquiera medios de prueba admisibles en
Derecho, hayan sido o no propuestos o practicados en la obligatoria vía impugnatoria previa.

4)  La decisión del Tribunal de instancia que considera que el valor declarado por el interesado
se ajusta al valor real, o lo hace en mayor medida que el establecido por la Administración,
constituye una cuestión de apreciación probatoria que no puede ser revisada en el recurso
de casación.
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