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RECURSO n° 284/2017
TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA COMUNIDAD

VALENCIANA

SALA DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO

SECCION TERCERA

SENTENCIA N° 918 /2019

lImos. Sres.:

Presidente:

D. MANUEL J. BAEZA DIAZ PORTALES

Magistrados:

D. LUIS MANGLANO SADA

D. AGUSTIN GOMEZ MORENO MORA

D2 M2 JESUS OLIVEROS ROSSELLO

D. RAFAEL PEREZ NIETO

D2 BEGONA GARCIA MELENDEZ

D. MIGUEL ANGEL NARVAEZ BERMEJO

D. ANTONIO LOPEZ TOMAS.

En la Ciudad de Valencia, a 5 de junio de 2019.

VISTO por la Seccion Tercera de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de la Comunidad Valenciana, el recurso contencioso administrativo no 284/2017 en el que han sido
partes, como recurrente, D. Jacobo y D2 Melisa representado por la Procuradora D? Isabel Caudet Valero y
asistida por el Letrado D. José Maria Benavente Salcedo, y como demandado, el Tribunal Econdémico
Administrativo Regional, que actud bajo la representacion del Abogado del Estado. La cuantia del recurso se fijo
en 6.838,90 euros. Ha sido ponente la Magistrada D2 M2 JESUS OLIVEROS ROSSELLO.

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.

Interpuesto el recurso y seguidos los tramites prevenidos por la Ley, se emplazé al demandante para que

formalizara la demanda, lo que verific6 mediante escrito en que suplica se dicte sentencia declarando no ajustada
a derecho la resolucion recurrida.
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Segundo.

La representacion de la parte demandada, contesté a la demanda, mediante escrito en el que solicité se
dictara sentencia por la que se confirmase la resolucion recurrida.

Tercero.

No habiéndose recibido el proceso a prueba, quedaron los autos pendientes para votacion y fallo.

Cuarto.

Se sefial6 la votacidn para el dia 28 de mayo de 2019.

Quinto.

En la tramitacion del presente proceso se han observado las prescripciones legales.
FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero.

Es objeto del presente recurso contencioso-administrativo interpuesto por D. Jacobo y D2 Melisa , las
resoluciones del Tribunal Econdmico- Administrativo Regional de la Comunidad Valenciana de fecha 15 de
noviembre de 2016, desestimatorias de las reclamaciones econémico administrativa n® NUM00O y n°® NUMOOL1 ,
formuladas por los actores frente a las dos liquidaciones, en materia de Impuesto sobre transmisiones
patrimoniales onerosas, sobre el mismo inmueble, de cuantia 3.419,45 cada liquidacion.

Segundo.

La parte actora alega que adquirieron un inmueble sito en Alzira, liquidando el ITP segun el precio de
adquisicion de 120.000 euros, la oficina liquidadora inicié un procedimiento de comprobacion de valores en base al
método previsto en el art 57,1,g) LGT del que resulté una valoracion del inmueble de 187.836,40 euros. Como
motivos que sustentan la pretension impugnatoria en la demanda se aduce:

ilimposibilidad de iniciar un procedimiento de comprobacion de valores: vulneracion del art 134,1 LGT y art
157,1 RD 1065/2007 : los actores autoliquidaron el ITP con un valor por encima del valor fijado en la Orden 1/2015
de 27 de enero, que es la que aprueba los valores para el ejercicio 2015, siendo el hecho imponible de 26-11-
2015. En su art 1 la Orden dice que de conformidad con lo previsto en el art 57,1,b) se aprueban los coeficientes
para 2015. Por lo que habiendo declarado los actores un valor superior no procede liquidar ITP. De no aplicarse el
valor publicado por la propia administracion se estaria vulnerando el principio de capacidad econémica.

ii)subsidiariamente, opone que el método de valoracion empleado no determina el valor real del inmueble,
se aplica el art 57,1,g LGT , valor asignado para la tasacion de fincas hipotecadas, pues dicho valor fue impuesto
a la parte actora:

-el valor de tasacion no acredita el valor real que es la base imponible del ITP, pues el art 4 de la Orden
ECO 805/2003/de 27 de marzo, define el valor hipotecario o el valor a efecto de crédito hipotecario "el valor del
inmueble determinado por una tasacion prudente de la pasividad futura de comerciar con el inmueble. Teniendo
en cuenta aspectos duraderos a largo plazo de la misma, las condiciones del mercado normales y locales, su uso
en el momento de la tasacion y sus usos alternativos correspondientes. En la determinacion a que se refiere el
aparatado anterior no se incluiran los elementos especulativos". Por tanto dicho valor es el valor para comerciar en
un futuro con el inmueble, por ello no acredita el valor real de adquisicion, por lo que la atribucion de la base
imponible fundada en dicho valor de tasacién carece de la necesaria justificacién, y motivacion.

www.fiscal-impuestos.com



http://www.fiscal-impuestos.com/
https://www.facebook.com/CEFfiscalimpuestos/
https://twitter.com/ClubFiscal
https://www.linkedin.com/groups/4189644
https://www.youtube.com/videoscef
https://www.instagram.com/estudioscef/

Fiscal Impuestos

-no estamos ante una valoracién objetiva, por la dependencia de las sociedades de tasacion de las
entidades de crédito: la valoracion fue realizada por una sociedad de tasacion, TINSA, cuya dependencia de las
entidades de crédito es total, hasta la Ley 1/2013 las sociedades de tasacion eran filiales de las entidades de
crédito y aun hoy las entidades de crédito representan el 71% de la clientela de estas sociedades.

-la opinién del TEAR es contraria a este método de valoracion, si bien por unidad de criterio con el TEAC
desestima la reclamacion.

Tercero.

El Abogado del Estado se opone al recurso y solicita la desestimacion de la demanda, alega que dado
gue el objeto del recurso afecta a un tributo integramente cedido a la CA y que no se aducen vicios 0 motivos en
gue pudiera incurrir la tramitacion ante el TEAR, se adhiere a las alegaciones del Letrado de la GV.

La Abogada de la Generalitat Valenciana, se opone a la demanda alegando que en la escritura publica se
documenta un préstamo hipotecario en el que consta un informe de valoracion de TINSA de fecha 16-11-2015,
resultando un valor de la vivienda de 187.836.40 euros, por lo que el valor comprobado por la administraciéon a
tenor del art 57,1,9) LGT es coincidente con ese valor de tasacion. Constando la hipoteca inscrita en el RP, consta
el certificado del servicio de tasacion y que la escritura y la tasacién estan inscritas en el registro. Asi pues los
propios interesados tasan la vivienda en 187.836,40 euros para que sirva de tipo a la subasta, lo que vincula al
actor. EI TS en la Sentencia de 7/12/2011 y en la de 17/9/2012 reconoce la posibilidad de acudir a dicho método
de comprobacién de valores sin mayores requisitos, por todo lo cual postula la desestimacion del recurso.

Cuarto.

Expuestos los términos en que se ha suscitado la litis, debemos sefialar que por razones de coherencia
resolutoria abordaremos conjuntamente el analisis del motivo principal y el subsidiario planteado en la demanda,
gue viene referido a la cuestion relativa a la adecuacion del método de comprobacion por aplicacion del articulo
57.1.9) de la Ley 58/2003 General Tributaria , que se niega por la parte actora, en tanto alega que con la
aplicacién que ha realizado la administracion no se ha determinado, ni justificado el valor real del bien. Pues el
despliegue argumentativo en la resolucion del mismo nos daré respuesta complementaria al primer motivo que se
suscita, el relativo a la imposibilidad de iniciar un procedimiento de comprobacién de valores dado que los actores
autoliquidaron el ITP con un valor por encima del valor fijado en la Orden 1/2015 de 27 de enero, que es la que
aprueba los valores para el ejercicio 2015.

Para analizar la litis, debemos partir del andlisis de la regulacion normativa, asi el articulo 57.1 de la Ley
58/2003 General Tributaria en el apartado g) recoge como medio para realizar la comprobacion de valores
mediante el " Valor asignado para la tasacioén de las fincas hipotecadas en cumplimiento de lo previsto en la
legislacion hipotecaria”.

El art 134, 1 establece:

" La Administracién tributaria podra proceder a la comprobacion de valores de acuerdo con los medios
previstos en el articulo 57 de esta ley, salvo que el obligado tributario hubiera declarado utilizando los valores
publicados por la propia Administracion actuante en aplicacion de alguno de los citados medios ".

La regulacion legal fue objeto de desarrollo reglamentario por el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio,
refiriéndose a la comprobacion de valores los articulos 157 y 158 .

En el apartado 1 del articulo 157 sefiala que la Administracion Tributaria no puede comprobar el valor
declarado por el obligado tributario en dos casos.

En primer lugar, es el caso del obligado tributario que haya declarado de acuerdo con el valor que le haya
sido comunicado al efecto por la propia Administracion Tributaria segun el articulo 90 de la LGT . Que no es el
caso de autos. En segundo lugar, tampoco puede comprobarse el valor cuando el obligado tributario haya
declarado de acuerdo con los valores publicados por la propia Administracidn actuante en aplicacion de alguno de
los medios previstos en el apartado 1 del articulo 57 de la LGT . En este caso la regulacidn reglamentaria se limita
a reiterar lo dispuesto en el parrafo primero del apartado 1 del articulo 134 de la LGT . Alega el actor que dado que
el valor declarado superaba el establecido en la O. 2015 no cabe el procedimiento de comprobacion.
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Por lo que se refiere a la base imponible del impuesto en cuestién, el articulo 10.1. del Real Decreto
Legislativo 1/1993 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos juridicos Documentados establece que la base imponible estara constituida por el "valor
real" del bien. Y el articulo 46 de la misma norma establece que la Administracion podra comprobar el valor real de
los bienes y derechos transmitidos.

Quinto.

La administracibn ampara la aplicacion del método de valoracién por tasacion hipotecaria, en la
jurisprudencia emanada de la Sentencia de 7 de diciembre de 2011 , y reiterada en la de 17 de septiembre de
2012, casacion para la unificacion de doctrina 177/2010, de la Sala Tercera del Tribunal Supremo. En estas
sentencias se fija la siguiente doctrina legal: "La utilizacion por la Administracion Tributaria del medio de
comprobacion de valores previsto en el apartado g) del articulo 57.1 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre,
General Tributaria ("Valor asignado para la tasacion de las fincas hipotecadas en cumplimiento de lo previsto en la
legislacion hipotecaria™), en la redaccién dada por la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, no requiere ninguna carga
adicional para aquélla respecto a los demas medios de comprobacion de valores , por lo que no viene obligada a
justificar previamente que el valor asignado para la tasacion de las fincas hipotecadas coincide con el valor
ajustado a la base imponible del impuesto, ni la existencia de algin elemento de defraudacién que deba
corregirse".

Sin embargo, debemos plantearnos en primer término, la vigencia de esa doctrina a la luz de la STS n°
843/2018 de 23 de mayo de 2018, Recurso casacion n° 4202/2017 , reiterada en otras posteriores, en la que si
bien se trata del método de comprobacion consistente en la aplicacion de un coeficiente multiplicador sobre el
valor catastral asignado a aquél ( art. 57.1.b) LGT ), se establecen en la sentencia parametros generales de
aplicacién al &mbito de la comprobacién de valores, con independencia del método elegido.

Entre ellos, el previo, que exige para el inicio de la comprobacién, que la administracion motive en la
comunicacion de inicio la causa de la discrepancia con el valor autoliquidado y el analisis de la presuncion de que
gozan las autoliquidaciones tributarias. Los argumentos que sobre dichos extremos, establece la STS de 23 de
mayo de 2018 , por su propia "ratio" resultan de aplicacion a cualquiera de los medios de comprobacion de
valores. Por ello, debemos entender que el criterio de la STS de 7 de diciembre de 2011 , esta superado por el de
23 de mayo de 2018 , que razona:

" 3.4. La presuncion de que gozan las autoliquidaciones tributarias.

a) Segun lo dispuesto en el articulo 108.4 LGT , relativo a las presunciones en materia tributaria:"...4. Los
datos y elementos de hecho consignados en las autoliquidaciones, declaraciones, comunicaciones y demas
documentos presentados por los obligados tributarios se presumen ciertos para ellos y sélo podran rectificarse por
los mismos mediante prueba en contrario".

b) Si bien, en una primera aproximacion, el sentido de tal presuncién legal podria ser, segun su tenor
literal, el de que tales datos y elementos no puedan ser desmentidos o rectificados por los obligados tributarios en
aquello en que les sean perjudiciales -lo cual se desenvolveria en ambito del principio de buena fe y en el de la
vinculaciéon a los actos propios como manifestacion de éste-, no cabe desdefiar que tales autoliquidaciones
contengan también una verdad presuntiva de lo que en ellas se declara o afirma, incluso en lo favorable, en tanto
no podemos desconocer que, en un sistema fiscal como el nuestro que descansa ampliamente en la
autoliquidacion como forma preponderante de gestion, sélo reconociendo tal valor de presuncion, respaldado por
la ley, un acto puramente privado puede desplegar sus efectos en el seno de una relacion juridico fiscal de
Derecho publico sin que intervenga para ello, de un modo formal y explicito, la Administracion. Esto es, una
autoliquidacidn que contenga un ingreso se equipara en sus efectos, por la ley tributaria, a un acto de ejercicio de
potestad en que se obtuviera el mismo resultado, lo que sucede cuando lo declarado por el obligado a ello no se
comprueba, investiga o revisa.

¢) Tal principio entronca, por tanto, con el contenido en el articulo 101 de la propia LGT , que se rubrica
las liquidaciones tributarias: concepto y clases , a cuyo tenor, en su apartado 1, parrafo segundo, se dispone que
"La Administracién tributaria no estard obligada a ajustar las liquidaciones a los datos consignados por los
obligados tributarios en las autoliquidaciones, declaraciones, comunicaciones, solicitudes o cualquier otro
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documento, proposicién normativa que evidencia, contrario sensu , que la Administracion puede no comprobar,
puede dar por bueno lo declarado o autoliquidado.

3.5. En conclusiéon de todo lo anterior, sélo justificando razones para la comprobacion es posible
desencadenar ésta, sin que baste con una presuncion inmotivada de desacierto de la asignacion del valor.

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

a) La Administracion 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 seria la de suponer que el precio declarado no corresponde con el
efectivamente satisfecho, lo que daria lugar a una simulacion relativa cuya existencia no puede ser, desde luego,
presumida, sino objeto de la necesaria prueba a cargo de la Administracién 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 tendria
que justificar la Administracion la fuente de esa falta de concordancia.

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

Pues bien, la aplicacion del referido criterio al caso de autos nos conducira necesariamente a afirmar la
falta de motivacion del acto iniciador del procedimiento de comprobacion.

Consta, en folio 70 del expediente administrativo, la comunicacion de inicio del procedimiento y en la
motivacion del acto, se contiene, tras una cita de preceptos legales y de la STS de 7 de diciembre de 2011 , la
mera referencia a la existencia de la escritura publica de préstamo hipotecario en la que consta el informe de
tasacion de la vivienda. Y establece que el valor comprobado en aplicacién del art 57,1,g) LGT seré el coincidente
con esos valores de tasacion.

En este caso, la autoliquidacibn que presentd la parte actora, por la cuantia de 120.000 euros,
corresponde al precio abonado, lo cual es un hecho no controvertido por la administracién. Ademas, es una
cuantia superior a la que arroja la aplicacion de la O. 1/2015: (Valor catastral 68.367,68 x coeficiente Alzira 1,54:
105.281,61 euros).

En dichas circunstancias, en atencién a la doctrina expuesta, la administracion debe determinar cudles son
las razones objetivadoras del inicio de un expediente de comprobacion, pues sélo justificando razones para la
comprobacion es posible desencadenar ésta, y dado que se admite que el valor declarado como precio de la
compraventa es el efectivamente abonado, y ademas en el caso de autos supera el establecido como parametro
en la Orden reguladora, la Administracion debe motivar la fuente de esa falta de concordancia, sin que sea
admisible como motivacién la mera constatacion de la disparidad del valor declarado con el que resulte de la
tasacion hipotecaria. A tenor de las vicisitudes jurisdiccionales de la ya citada Orden, si la administracion entendia
que los valores de la misma no eran de aplicacién debié motivarlo, para iniciar el procedimiento de comprobacion.

Todo ello nos conduce a conectar con el primer motivo planteado, alega el actor que no cabe de iniciar un
procedimiento de comprobacion de valores, por vulneracion del art 134,1 LGT y art 157,1 RD 1065/2007 , pues los
actores autoliquidaron el ITP con un valor por encima del valor fijado en la Orden 1/2015 de 27 de enero, que es la
que aprueba los valores para el ejercicio 2015, siendo el hecho imponible de 26-11-2015.

En este punto no debemos olvidar que el art. 157.1 del propio Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio , por
el que se aprobd el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion
tributaria, que desarrolla el articulo 134.1 de la Ley General Tributaria , dispone que la comprobacién de valores
no procedera cuando el obligado tributario haya declarado de acuerdo con los valores publicados por la propia
Administracién actuante en aplicacion de alguno de los medios previstos en el art. 57.1 de la Ley General
Tributaria , y uno de los previstos es la aplicacion de coeficientes.

Por todo ello en el caso de autos, debemos concluir que no cabia iniciar un procedimiento de
comprobacion, por mediar dicha circunstancia, y en todo caso, su inicio hubiera exigido una justificacién patente
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de las razones por las cuales la propia administracién consideraba que ya no resultaban de aplicacion los
coeficientes que ella misma habia establecido.

Por ello, en las concretas circunstancias del caso de autos, el acto iniciador del procedimiento incurre en el
defecto de falta de motivacion, que hemos analizado. Y siendo asi, no conocidas las razones por las que la
administracion podia determinar la falta de aplicabilidad de los coeficientes de la Orden, cabe afirmar por ello que
el procedimiento le estaba vedado. Si perjuicio de lo expuesto, procedemos a continuacién al analisis del método
de comprobacion, art 57,1,9) LGT que ha utilizado la administracion.

Sexto.

Como afirmacion de partida, debemos sefialar que el método de comprobacién que debe utilizar la
administracion, tratdndose de la determinacion de la base imponible del ITP debe estar dirigido a la determinacion
del valor real del bien, de acuerdo con la exigencia del articulo 10.1 del Real Decreto Legislativo 1/1993 por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos juridicos
Documentados. En este punto, es necesario de referirnos a la STS de 23 de mayo de 2018 en su razonamiento
sobre el valor real:

" Esa inexactitud a priori, consustancial a la idea de valor real y a su integracién en la categoria dogmatica
de los conceptos juridicos indeterminados, guarda relacion directa con la que padece otra nocién 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 seria acordado en condiciones de mercado entre partes
independientes..." ( sentencia, entre otras, de 18 de junio de 2012, pronunciada en el recurso de casacion n°
22472009, para un caso de IRPF) (ES:TS :2012:4224).

Siendo ello asi, estamos en todo caso ante un valor que, al margen de su natural incertidumbre previa,
sb6lo puede alcanzarse teniendo en cuenta las circunstancias singulares de la operacion econdémica o
manifestacion de capacidad contributiva que se somete a tributacién, asi como apreciando las caracteristicas
propias del bien sometido a valoracién, irreductibles al empleo de tablas, coeficientes o estimaciones globales.".

Asimismo se razona en dicha STS:

"En cualquier caso, a mayor abundamiento y en términos puramente hipotéticos, la respuesta a la
cuestion podria ser afirmativa en la medida en que el valor real es aquél que pactarian dos sujetos de derecho
independientes en un contexto de mercado libre y éste estd condicionado, obviamente, por circunstancias de
diversa magnitud y significacion y, entre otras, la severa y prolongada crisis econdmica padecida desde la
segunda mitad de la década anterior, lo que significa que el valor real, lejos de ser inmutable, puede variar en
funcién del caracter temporal, espacial u otros a que se refiera. Ademas, la llamada a circunstancias particulares
de mercado, debidamente acreditadas -es de reiterar una vez mas que dentro del ndcleo irreductible de la
valoracion judicial de la prueba- reflejaria mas adecuadamente la capacidad econémica manifestada en el sujeto
pasivo, a través del impuesto indirecto que examinamos, pues si acredita que lo que declaré se corresponde con
lo que efectivamente pago, es ahi donde reside su capacidad econémica manifestada en la adquisicion patrimonial
objeto de gravamen".

En el caso de autos, resulta incontrovertido que lo declarado es el precio pagado, (y ademas en este caso
era superior al resultado de aplicar los coeficientes de la administracion) por lo que sobre dichos presupuestos
debemos analizar si la aplicacion del valor de tasacion, resulta justificada para determinar el valor real del bien.

El valor del inmueble para la tasacion hipotecaria es independiente del valor por el cual se realiza la
operacion de compra-venta, es decir del valor de mercado del bien, por cuanto dicha tasacion tiene por objeto otra
finalidad, segun la normativa EC0O/805/2003 de 27 de marzo "normas de valoraciéon de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras". La Orden EC0O/805/20031, contiene un régimen legal
de valoraciones especifico y propio del &mbito financiero (garantia hipotecaria, entre otras finalidades). Por ello, en
el tenor de la misma existen dos valores técnicos para cada inmueble: el valor de mercado y el valor hipotecario,
tal y como estan definidos en el articulo 4 de la Orden ECO/805/20031, ya que el valor de mercado debe utilizarse
como valor de referencia en las valoraciones de inmuebles adjudicados y el valor hipotecario como valor de
referencia para valorar los inmuebles en garantia de operaciones de financiacion hipotecaria.
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La O. EC0O/805/2003, recoge la distincién, art 4:
Valor de mercado de un inmueble :

Valor de mercado o venal de un inmueble (VM): es el precio al que podria venderse el inmueble, mediante
contrato privado entre un vendedor voluntario y un comprador independiente en la fecha de la tasacién en el
supuesto de que el bien se hubiere ofrecido publicamente en el mercado, que las condiciones del mercado
permitieren disponer del mismo de manera ordenada y que se dispusiere de un plazo normal, habida cuenta de la
naturaleza del inmueble, para negociar la venta.

Valor hipotecario de un inmueble:

Valor hipotecario o valor a efecto de crédito hipotecario (VH): es el valor del inmueble determinado por
una tasacion prudente de la posibilidad futura de comerciar con el inmueble, teniendo en cuenta los aspectos
duraderos a largo plazo de la misma, las condiciones del mercado normales y locales, su uso en el momento de la
tasacion y sus usos alternativos correspondientes.

A partir de esta dualidad, dificiilmente podemos identificar el valor real o de mercado del bien, con el de
tasaciéon hipotecaria pues este viene referido a la posibilidad futura de comerciar con el inmueble. Y para
determinar esta cuestion hay que recordar cudl es la funcién de la tasacion y del tipo de subasta, y la relacion
entre dichos conceptos:

En la ley 19/2015, de 13 de julio se modifica el articulo 682.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y el 129 de
la Ley Hipotecaria , que tras la reforma efectuada por la ley 1/2013 de proteccion de deudores hipotecarios
regulaban el valor minimo del tipo para subasta para los procedimientos especiales de ejecucion hipotecaria,
después de la redaccién que entré en vigor el 15 de octubre de 2015, se establece:

" Que en la escritura de constitucion de la hipoteca se determine el precio en que los interesados tasan la
finca o bien hipotecado, para que sirva de tipo en la subasta, que no podré ser inferior, en ningan caso, al 75 por
cien del valor sefialado en la tasacién (realizada conforme a las disposiciones de la Ley 2/1981, de 25 de marzo,
de Regulacién del Mercado Hipotecario) que, en su caso, se hubiere realizado en virtud de lo previsto en la Ley
2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario."

Por tanto, por imposicidon normativa, la tasacion hipotecaria es la que ha de servir para la subasta, y este
es un albur, que precisa una determinacion valorativa que no se identifica con el valor de mercado en la fecha de
transmision. Por tanto la tasacién hipotecaria en su saldo final, no determina aquel concepto de valor de mercado
del bien en la fecha de la transmision.

Se refiere, por su propia naturaleza, a otro valor que cumple funciones en el proceso hipotecario, a tenor
de los articulos 682.2 de la LEC y 129 LH , la determinacion del tipo de subasta fijado en la escritura permite
agilizar el procedimiento de ejecucién, obviando precisamente dicho tramite, por ello la tasacién hipotecaria es un
valor del bien vinculado a ese acontecimiento. Y en esta determinacién de futuro concurren factores que no
encajan en la comprobacién de un valor de mercado en un momento que siempre es anterior.

Y resulta sustancial y consta en el expediente, que en la escritura publica de hipoteca, las propias partes
hacen constar el expreso reconocimiento de que dicho valor no es el de mercado del inmueble . Y no siendo el
valor de mercado del inmueble, no tiene encaje en la definicion de base imponible del ITP. Se trata pues, del valor
de tasacion a efectos de la responsabilidad hipotecaria, es decir del valor que en la tasacion se otorga al bien a
efectos de que aquella responsabilidad tenga que hacerse efectiva.

Por ello, una interpretacion integradora de las previsiones de la LGT respecto al medio de comprobacion
del art 57,1 de su apartado g) y la prevision del articulo 10.1. del Real Decreto Legislativo 1/1993 por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos juridicos
Documentados, teniendo en cuenta que el valor asignado para la tasacion de las fincas hipotecadas en
cumplimiento de lo previsto en la legislacién hipotecaria es un medio de comprobacion, solo puede conducir a la
conclusién de que la administracién podra acudir a dicho medio cuando en la tasacién hipotecaria conste reflejado
el valor de mercado del bien en la fecha de transmision, y solo en dicho caso. Pero lo que no es posible, es
identificar el valor de real del bien con el de tasacion hipotecaria, pues ya hemos sefialado que la valoracién tiene
una finalidad distinta y el saldo valorativo resultante, no se ajusta pues a las exigencias del articulo 10.1 ya citado.
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En el caso de autos consta en el folio 62 (vuelto) un Certificado de tasacion que establece: Valor de
tasacién y valor hipotecario:187.836,40 euros. Desconocemos si el valor real del bien inmueble en la fecha de
transmision, se estableci6 como uno de los parametros a tener en cuenta en la determinacion del valor de
tasacion, por cuanto el informe de valoraciéon no obra en el expediente, pero en todo caso no es el tenido en
cuenta por la administracion.

Por todo ello, debemos concluir que dicho valor de tasacion hipotecaria, en el caso de autos no objetiva la
base imponible del impuesto a tenor del articulo 10.1. del Real Decreto Legislativo 1/1993 por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos juridicos Documentados, en
cuanto determina que la base imponible estara constituida por el "valor real" del bien lo que nos conduce a estimar
el recurso.

Por ultimo, resta por sefialar que no resulta admisible la alegacién del Letrado de la GV de que se trata de
un valor del propio interesado y que por ello le vincula, por cuanto, ademas del contenido ya indicado de la
clausula b) antes citada, debemos sefialar con caracter general que la suscripciéon de un contrato de hipoteca
supone para el deudor hipotecario la asuncion de las clausulas y condiciones predispuestas de la entidad
financiera, y entre ellas la asuncién de la tasacion, que se habra practicado por encargo de aquella. Por tanto la
vinculacion a la referida condiciéon contractual, resulta difusa pues no se trata de una condiciéon pactada, en el
ambito de un contrato sinalagmatico, sino de una condicién impuesta y por ello no es dable acudir al principio de
"pacta sunt servanda" para impedir a dicho deudor cuestionar la referida valoracién. Lo que hace innecesario el
analisis de las alegaciones de la actora sobre las vinculaciones de las sociedades de tasacion y las entidades
financieras.

Séptimo.

Habida cuenta de la estimacion de la demanda, y de conformidad con lo previsto en el articulo 139.1 de la
Ley Jurisdiccional (teniendo en cuenta la redaccion dada al mismo por la Ley 37/2011), habran de imponerse a las
partes demandadas las costas procesales; las que, en uso de la facultad que confiere el apartado 3 del precitado
art. 139 LJ , quedan cifradas en la cantidad méxima de 1.500 € por honorarios de Abogado y 334,38 € por la
intervencién del Procurador, mas -en su caso- el importe de la tasa por el ejercicio de la potestad jurisdiccional,
imponiendo dichas costas a partes iguales a la administracion autonémica y a la administracién general del
Estado.

Vistos los articulos citados, concordantes y demas de general y pertinente aplicacion.

FALLAMOS

1.- ESTIMAR el recurso contencioso administrativo interpuesto por D. Jacobo y D? Melisa , las
resoluciones del Tribunal Econémico- Administrativo Regional de la Comunidad Valenciana de fecha 15 de
noviembre de 2016, desestimatorias de las reclamaciones econémico administrativa n® NUMOOO y n°® NUMOO1 ,
formuladas por los actores frente a las dos liquidaciones, en materia de Impuesto sobre transmisiones
patrimoniales onerosas, sobre el mismo inmueble, anulamos la resolucién del TEAR, asi como las liquidaciones
impugnadas por ser actos contrarios a derecho.

2.- Se imponen las costas en los términos del FJ 7°.

Esta Sentencia no es firme y contra ella cabe, conforme a lo establecido en los articulos 86 y siguientes de
la Ley Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-administrativa , recurso de casacion ante la Sala 32 del Tribunal
Supremo o0, en su caso, ante la Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Valenciana. Dicho recurso debera prepararse ante esta Seccion en el plazo de treinta dias a contar
desde el siguiente al de su notificacion, debiendo tenerse en cuenta respecto del escrito de preparacion de los que
se planteen ante la Sala 32 del Tribunal Supremo los criterios orientadores previstos en el Apartado 11l del Acuerdo
de 20 de abril de 2016 de la Sala de Gobierno del Tribunal Supremo, sobre la extensibn maxima y otras
condiciones extrinsecas de los escritos procesales referidos al Recurso de Casacion ante la Sala Tercera del
Tribunal Supremo (BOE namero 162 de 6 de julio de 2016).

Asi por esta nuestra sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.
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PUBLICACION. Leida y publicada ha sido la anterior sentencia por el limo. Sr. Magistrado ponente del
presente recurso, estando celebrando Audiencia Publica esta Sala, de la que, como Letrada de la Administracion
de justicia, certifico.

El contenido de la presente resolucién respeta fielmente el suministrado de forma oficial por el Centro de
Documentacion Judicial (CENDOJ). La Editorial CEF, respetando lo anterior, introduce sus propios marcadores,
traza vinculos a otros documentos y hace agregaciones analogas percibiéndose con claridad que estos elementos
no forman parte de la informacion original remitida por el CENDOJ.
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