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Toledo

SENTENCIAN°207

SALA DE LO CONTENCIOSO

ADMINISTRATIVO. SECCION 22,

lItmos. Sres.:

Presidenta:

D2. Raquel Iranzo Prades

Magistrados:

D. Jaime Lozano Ibafiez

D. Miguel Angel Pérez Yuste

D. Ricardo Estévez Goytre

En Albacete, a nueve de junio de dos mil veinte.

Vistos por la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La
Mancha, los presentes autos nimero 642/18 el recurso contencioso administrativo seguido a instancia de D.2
Hortensia , representada por el Procurador Sr. Alonso Zamorano y dirigida por el Letrado D. Carlos Iban Ochoa,
contra el TRIBUNAL ECONOMICO ADMINISTRATIVO REGIONAL DE CASTILLA-LA MANCHA, que ha estado
representado y dirigido por el Sr. Abogado del Estado, actuando como codemandada la JUNTA DE
COMUNIDADES DE CASTILLA-LA MANCHA, representada y dirigida por el Sr. Letrado de la Junta, sobre

IMPUESTO DE TRANSMISIONES PATRIMONIALES, siendo Ponente la lltma. Sra. Magistrada D?. Raquel Iranzo
Prades.

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.

Por la representacion procesal de D?. Hortensia se interpuso en fecha 10 de diciembre de 2.018, recurso
contencioso-administrativo contra la Resoluciéon de fecha 28 de septiembre de 2.018, dictada por el Tribunal
Econdémico-Administrativo Regional de Castilla-La Mancha, desestimatoria de la reclamacién n® NUMOOO.

Formalizada demanda, tras exponer los hechos y fundamentos juridicos que estimé aplicables, terminé
solicitando se dicte sentencia estimando el recurso de conformidad con lo interesado en el suplico de la misma.

Segundo.

Contestada la demanda por las Administraciones demandadas, tras relatar a su vez los hechos y
fundamentos juridicos que entendio aplicables, solicitaron una sentencia desestimatoria del recurso.

Tercero.

Acordado el recibimiento del pleito a prueba y practicadas las declaradas pertinentes, en el tramite de
conclusiones se reafirmaron las partes en sus escritos de demanda y contestacion.
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Cuarto.

Habiendo quedado conclusos los auto para sentencia, se llevd a efecto la votacion y fallo el dia 4 de junio
de 2.020.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

Se impugna la resolucion del Tribunal Econdmico-Administrativo Regional de Castilla-La Mancha por la
que se desestimo la reclamacion n°® NUMOOQO, interpuesta por la recurrente contra la resoluciéon de los Servicios
Periféricos de Guadalajara de la Consejeria de Hacienda de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha de 2
de noviembre de 2.015, por la que se desestima el recurso de reposicion NUMOO1, formulado frente a la
liquidacién provisional n® NUMO002 del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, por un importe a ingresar de
3.327,71 euros, dictada en expediente de comprobaciéon de valores NUMOO3 derivado de escritura publica de
compraventa otorgada el 22 de julio de 2.013.

La parte actora present6 liquidacion reflejando una base imponible del inmueble e 149.400 €, habiéndose
comprobado un valor de 187.565,98 €.

La Administracion realizé la comprobacion de valores mediante el dictamen de perito art. ...

La parte actora en su demanda continta la linea argumental iniciada en via administrativa y econémico-
administrativa imputando falta de motivacion al informe pericial.

Se afirma que el resultado de dicho informe no refleja el valor real del inmueble ni el precio pagado por él.

Se imputa falta de motivaciéon del informe y la necesidad de haberse girado visita al inmueble para su
reconocimiento individual, pretension que se ejercité desde la fase de alegaciones en el expediente.

Finalmente se sefiala que nada se dice en la Resoluciéon impugnada sobre la superficie de la vivienda. En
la escritura de venta se dice que consta la superficie de 274,07 metros cuadrados, dato coincidente con el obrante
en Registro de la Propiedad y proyectos técnicos. Por el contrario el técnico valora una superficie de 296 metros
cuadrados, por ser la que consta en base de datos catastral.

Para la actora, la superficie real es la que consta en la escritura y la utilizacién de otra superficie sin
justificar no hace sino ratificar las alegaciones de la parte en cuanto a falta de motivacion de la valoracién y
necesidad de visita al inmueble para que pueda considerarse singularmente apreciado.

Tanto la Administracion del Estado como la Junta de Comunidades de Castilla La Mancha consideran
suficientemente motivado el informe donde se reflejan valores y coeficientes correctores debidamente indicados.

Se entiende que el alegato de la parte recurrente es meramente especulativo.

En cuanto a la falta de visita del inmueble por el técnico se sostiene su innecesariedad.

En relacion a la discusién sobre la superficie del inmueble, existiendo discrepancias entre la registral y la
catastral, se defiende la prevalencia de la catastral en base a lo dispuesto en la Ley 48/20092 del catastro
inmobiliario y la jurisprudencia que se cita.

Segundo.

La parte cuestiona abiertamente el informe pericial que sirvié de base a la comprobacién del valor del bien
adquirido, y desde sus primeras alegaciones imputo falta de motivacion del mismo porque no se habia atendido a
la realidad concreta del inmueble.

Se pone muy preciso al relatar que el estado de conservacion de la vivienda era de deterioro porque la
misma no habia estado cuidada ni atendida desde su terminacién, de modo que en el momento de la adquisicion
presentaba serios desperfectos.

El alegato tan concreto y especifico determinaba la necesidad de que el perito de la Administracion
hubiera girado visita del inmueble. Solo es actuacion con conclusiones debidamente expuestas y razonadas,
hubiera podido sostener la aplicacién del coeficiente preciso sobre el estado de conservacion del inmueble.

El Tribunal Supremo se ha pronunciado reiteradamente acerca de los requisitos que debe cumplir un
informe pericial, en materia de comprobacién de valores, para considerarlo debidamente motivado. Tales
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requisitos han sido resumidos por el Alto Tribunal en su Sentencia de 26 de noviembre de 2015 (recurso de
casacion 3369/2014), cuyos fundamentos recoge la de 18 de enero de 2016 (recurso de casacion 3379/2014) del
siguiente modo:

" 2. Las valoraciones practicadas por la Administracion (ademas de ser emitidas por funcionario idéneo)
deben ser fundadas, lo que equivale a expresar los criterios, elementos de juicio o datos tenidos en cuenta para
determinar el valor a que se refieren, pues en otro caso se produce una situacién de indefension para el sujeto
pasivo que carece de medios para combatirlas.

Pues bien, el valor comprobado administrativamente estara motivado cuando la valoracién efectuada sea
"singular", por contraposicion a "genérica" u "objetiva". No caben las valoraciones generalizadas, sino que han de
determinarse las circunstancias fisicas y juridicas que individualmente concurren en el objeto de comprobacion,
dando asi lugar a una individualizacién en la valoracion.

La valoracion de los inmuebles ha de tomar como referencia una serie de elementos individualizados del
inmueble transmitido y no unos criterios genéricos que se refieren a circunstancias como antigiiedad, calidad de la
construccion, conservacion o precio de adquisiciones similares. Para que la valoracion sea eficaz la
Administracion ha de expresar los criterios seguidos, los datos facticos tenidos en cuenta, los procedimientos
concretos de aplicacion, ponderacion, actualizacion, extrapolacion o individualizacion, todo ello glosado de un
modo sucinto, pero suficiente, completo y adecuado para poder tomar cabal conocimiento de las operaciones
realizadas por el perito de la Administracion y poder verificar su correccion.

Esta Sala se ha pronunciado en numerosisimas sentencias acerca de los requisitos que debe cumplir un
informe pericial, en materia de comprobacién de valores, para considerarlo debidamente motivado; asi, se ha
sentado la doctrina de que los informes periciales que han de servir de base a la comprobacion de valores deben
ser fundados; que la justificacion de la comprobacion es una garantia tributaria ineludible; que por muy laconica y
sucinta que se interprete la obligacion administrativa de concretar los hechos y elementos adicionales motivadores
de la determinacion de la base, no puede entenderse cumplida dicha obligacion 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. Por el
contrario la comprobacién de valores debe ser individualizada Y su resultado concretarse de manera que el
contribuyente, al que se notifica el que la Administraciéon 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, s6lo entonces, proponer la tasacion pericial
contradictoria a la que también tiene derecho. Obligar al contribuyente a acudir a la referida tasacion pericial, de
costoso e incierto resultado, para discutir la comprobacion de valores, cuando ni siquiera se conocen las razones
de la valoracion propuesta por la Hacienda, colocaria a los ciudadanos en una evidente situaciéon de indefension
frente a posibles arbitrariedades o errores de los peritos de la Administracion, a cuyas tasaciones no alcanza la
presuncion de legalidad de los actos administrativos porque las peritaciones, aunque las practique un funcionario,
son dictamenes, sin que el sujeto tributario venga obligado, por su parte, a acreditar el error o la desviacién
posibles de la Hacienda Publica cuando no conoce una justificacién bastante de aquellos nuevos valores, pues en
esta materia la carga de la prueba rige igualmente tanto para los contribuyentes como para la Administracion,
tanto en via administrativa como jurisdiccional.

No se entendera que el valor estd debidamente motivado si la valoracion no se refiere al momento exacto
del devengo, si el perito carece de la titulaciéon adecuada al objeto a valorar ( STS de 20 de julio de 1990 ) o si no
existe identidad entre el objeto de la transmisién y el de la comprobacion, p.ej. se transmite una casa y se valora,
atendido su estado de conservacion, como solar ( SSTS de 11 y 19 de enero de 1996 ).

Acerca de este requisito de la debida motivacion de los actos de comprobacién de valores, el articulo
160.3 e) del RD 1065/2007, de 27 de julio , por el que se aprueba el Reglamento General de Gestidn e Inspeccién
(RGGI) exige, cuando el medio de comprobacion elegido ha sido el dictamen de perito de la Administracion, que
se exprese "de forma concreta los elementos de hecho que justifican la modificacion del valor declarado, asi como
la valoracion asignada. Cuando se trate de bienes inmuebles se hara constar expresamente el médulo unitario
basico aplicado, con expresion de su procedencia y modo de determinacién, y todas las circunstancias relevantes,
tales como superficie, antigliedad 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 procedencia”;
ademas, es preceptivo, segun el apartado 2 del mismo precepto, "el reconocimiento personal del bien valorado por
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el perito cuando se trate de bienes singulares o de aquellos de los que no puedan obtenerse todas sus

circunstancias relevantes en fuentes documentales contrastadas".
En definitiva, continta diciendo la aludida Sentencia,

"(..) cuando la Administracion tributaria recurre, como método de valoracion, al dictamen de perito de la
Administracién, si bien amparado en precios medios de mercado, los cuales proceden, a su vez, de la utilizacion
de diversos métodos (comparacion en el mercado; valores medios extraidos de estudios de mercado efectuados
por la propia Administracion tributaria, por citar los mas comunes), debe cumplir las condiciones exigidas al
informe pericial.

Y ello porque no se trata de la utilizacion del medio de comprobacion referido en la letra e) del articulo
57.1 de la LGT (precios medios de mercado) para determinar el valor, sino que el medio seleccionado ha sido el
dictamen de perito de la Administracién, aunque la Administracion Tributaria utilice una "simbiosis" o "hibridacion”
de medios valorativos. Estos serviran solo para fundamentar el informe del perito, pero no cabe la sustitucion del
valor "real" a que se refiere el articulo 9 de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones (LISD) por el que resulta de la aplicacion automatica de dichos medios. La calificacién definitiva del
meétodo de comprobacién de valores ha de ser el regulado en el articulo 57.1.e) de la LGT : dictamen de peritos de
la Administracion, no pudiéndose confundir el medio empleado con los elementos tenidos en consideracion.

No es ocioso recordar que no se trata de tener una idea del valor de un inmueble, sino de determinar su
valor cierto. En efecto, la base imponible del ISD esta constituida por el valor neto de la adquisicion individual de
cada causahabiente, entendiéndose como tal "el valor real de los bienes y derechos minorado por las cargas y
deudas que fueren deducibles".

Dicho valor "real", que no medio, ni por aproximacion al de mercado, es el que podra ser comprobado por
la Administracion "por los medios de comprobacién establecidos en el articulo 52 (actualmente 57) de la Ley
General Tributaria ", tal y como establece el articulo 18 de la LISD.

Asi pues, la reiterada exigencia de que las valoraciones administrativas han de estar debidamente
motivadas se ha traducido, en los casos en que se emplean medios combinados de comprobacion (esto es,
dictamen de perito, amparado en precios medios de mercado) en el ineludible cumplimiento de ciertas
condiciones. Asi se exige una valoracion individualizada, en contraposicion a la naturaleza del precio medio, de
caracter objetivo y general, por lo que se exige que el perito razone la aplicaciéon de dichos precios medios, lo que
en la mayoria de las ocasiones obligara a una inspeccion personal del bien a comprobar.

No basta pues manifestar que se han tenido en cuenta determinadas circunstancias, sino que ha de
justificarse individualmente su apreciacion, probandose la circunstancia de la que resulta la aplicacién de un
coeficiente corrector y no otro.

La motivacion por remision del contribuyente a estudios de mercado realizados por la propia
Administracion tributaria deben reunir una serie de requisitos. En todo caso, la necesidad de justificar el modo de
ponderacién, actualizacién, extrapolacion e individualizacidon de los datos obtenidos de los estudios de mercado".

Por su parte, y en relacion con la necesidad de la visita al inmueble objeto de valoracion, las sentencias
del Tribunal Supremo de 26 de noviembre de 2015, (casacion unificacion de doctrina 3369/2014) y otra de 18 de
enero de 2016, claramente establecen que la carga de dejar constancia y justificacion en el expediente de que la
visita es innecesaria compete a la Administracion. Asi, se dice lo siguiente:

" Resulta necesario, en la mayoria de las ocasiones, el examen personal del bien a valorar por parte del
perito para entender correctamente realizado el procedimiento de peritacién, salvo que por las circunstancias
concurrentes resulte acreditado que no es precisa esa inspeccion detallada, bien entendido que esta justificacion
ha de basarse en datos contrastados y cuyos justificantes queden debidamente incorporados al expediente de
valoracion.

Este Tribunal Supremo ha exigido la inspeccion personal del objeto de la comprobacion. En la sentencia
de 29 de marzo de 2012 (casa. 34/2010 ), asumiendo la doctrina de la sentencia aportada de contraste, se afirma
categoricamente que "...el principio general ha de ser la inspeccidn personal del bien como garantia de acierto en
la singularizacion de la valoracion y con ello de la suficiente motivacion de la resolucién. Solo en casos muy
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concretos, y que deberan ser razonados y fundamentados, con constancia en el expediente de esa
fundamentacion, cabra admitir la falta de inspeccién personal".

Lo expuesto determina la estimacién del recurso en cuanto al alegato de falta de motivacion del informe.
A todas luces no cumple con el contenido exigido en la citada jurisprudencia del Tribunal Supremo, de la
que esta Sala ya se ha hecho eco en numerosas sentencias.

Tercero.

Sin embargo la parte actora solicitdé ademas que se confirme su declaracién, respecto de lo cual es
esencial abordar la otra cuestion que se suscita es la relativa a la superficie del inmueble.

Existen discrepancias entre la declarada y la que figura en el informe pericial. Esta ultima, 296 m2, es la
que aparece en el catastro, en tanto que la recurrente, que sefala 274,07 m2, sostiene que era la que figuraba en
la escritura.

Sin embargo, como acertadamente sefiala el Abogado del Estado en su contestacion a la demanda, la
afirmacién de que esa era la superficie escriturada no es precisa, porque si se acude a la literalidad de la escritura
publica de adquisicién de la vivienda en la misma se sefiala "... tiene una superficie construida aproximada de ...".
Igualmente en la certificacion registral.

Esta sola circunstancia, de una superficie imprecisa e indeterminada, ya hace perder todo rigor a la fijacién
de 274,07 m2 hecha por la interesada, si por otros medios se hiciera reflejar superficie concreta distinta, como
sucede en el presente caso al constar una superficie catastral de 296 m2.

Con caracter general sobre esta cuestion las Administraciones demandadas sostienen la prevalencia del
catastro e invocan el art. 1.3 de la Ley 48/2002 de 23 de diciembre del Catastro Inmobiliario.

Ahora bien, el hecho de que se hubiera puesto de manifiesto la discrepancia sobre la superficie desde las
primeras alegaciones del sujeto pasivo ante la Administracion, era un motivo mas, muy poderoso, para que se
hubiera efectuado la visita al inmueble por el técnico de la Administracion a fin de rechazar una medicion real del
inmueble, que arrojara luz sobre un elemento esencial de su valoracion, y que abiertamente estaba puesto en
duda.

En definitiva, puesta en duda una magnitud fisica como es la superficie real del inmueble, susceptible de
ser determinada mediante mediciones técnicas, la visita del perito de la Administracién era precisa y obligada.

Cuarto.

Por lo expuesto procede estimar parcialmente el recurso anulando la comprobacién de valores efectuada
y la liquidacién que se gira con base a ella.

No cabe acoger a pretension contenida en el suplico de aceptar como valor real de la vivienda el fijado por
la parte en la autoliquidacién por no haberse acreditado el mismo, inclusive sobre la magnitud de la superficie
claramente puesta en duda en los propios términos reflejados en la escritura.

Quinto.
Por aplicacion del art. 139.1 de la Ley 29/1998 no procede la imposicidon de costas.
Vistos los articulos citados, sus concordantes y demas de general y pertinente aplicacion,
FALLAMOS:
1°) Estimamos parcialmente el recurso contencioso-administrativo interpuesto por D2. Hortensia contra la
resolucion del Tribunal Econdmico Administrativo Regional de Castilla La Mancha de 28 de septiembre de 2.018,

en reclamacion n°® NUMO0OO, que revocamos, asi como la comprobacion de valores y liquidacion que confirmaba.

2°) Se desestima la pretensién de fijar como valor real a efectos del Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados el recogido en la escritura.
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3°) No se hace expresa imposicién de costas.

Notifiquese, con indicacion de que contra la presente sentencia cabe recurso de casacion para ante la
Sala 3?2 del Tribunal Supremo, que habra de prepararse por medio de escrito presentado ante esta Sala en el plazo
de treinta dias, contados desde el siguiente al de su notificacion, estando legitimados para ello quienes hayan sido
parte en el proceso, o debieran haberlo sido, debiendo hacerse mencion en el escrito de preparacion al
cumplimiento de los requisitos sefalados en el art. 89.2 de la LJCA.

Asi, por esta nuestra Sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

PUBLICACION.- Leida y publicada ha sido la anterior Sentencia por la lltma. Sra. Magistrada D?. Raquel
Iranzo Prades, estando celebrando audiencia en el dia de su fecha la Sala de lo Contencioso Administrativo que la
firma, y de lo que como Secretario, certifico en Albacete, a nueve de junio de dos mil veinte.
El contenido de la presente resolucion 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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