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TRIBUNAL SUPREMO

Sentencia n.° 1147/2025 de 17 de septiembre de 2025
Sala de lo Contencioso-Administrativo

Recurso n.° 259/2024

SUMARIO:

Comprobacioén de valores al margen del ITP y AJD e ISD. IRPF. Exigencia de visita exterior
como el interior de inmueble. Mediante una "aportacién no dineraria" en la que como
contrapartida de las participaciones sociales recibidas por los comuneros se aportaron los bienes
inmuebles, considerando los mismos como "rama de actividad". A dicha transmision se aplicé el
régimen especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canje de valores (FEAC).
En la regularizaciéon practicada por la inspeccién en las correspondientes liquidaciones, se
considerd que la actividad desarrollada por la comunidad de bienes no podia ser calificada como
actividad econémica porque no concurrian los requisitos previstos en el art. 27.2 Ley IRPF, toda
vez que ni se disponia de un local exclusivamente destinado a llevar a cabo la gestion de la
actividad ni para esta se empleaba a una persona con contrato laboral y a jornada completa. De
manera que, no desarrollandose actividad econémica, tampoco cabia considerar que tuviera
lugar la aportacion de una rama de actividad susceptible de acogerse al régimen especial de
neutralidad fiscal, con lo que la ganancia patrimonial se liquidé de modo ordinario. Reiterando la
doctrina de la STS de 24 de junio de 2025, recurso n.° 6908/2023, que a su vez reitera la
contenida en la STS de 4 de julio de 2023 -recurso n.°. 7756/2021, entre otras, la Sala afirma
que no cabe considerar motivada de forma suficiente la pericial efectuada cuando "no se ha
efectuado la visita al inmueble ni explicado de modo claro y terminante por qué no se hizo. La
regla sobre la exigencia de comprobacion personal y directa no esta concebida para comodidad
de los funcionarios o de la Administracion", debiendo "de razonarse individualmente y caso por
caso, con justificacién racional y suficiente, por qué resulta innecesaria, de no llevarse a cabo, la
obligada visita personal al inmueble". La realizacion de visita exterior, confirmada por la practica
de algunas fotografias sin mayor explicacién, no es suficiente para enervar la necesidad de visita
interior del inmueble, debiendo el perito explicar y motivar en su informe las razones que, en su
caso, puedan justificar su imposibilidad o innecesaridad. Como se indica en la propia sentencia
recurrida, en los informes el perito hace constar que "la informacién del inmueble valorado
procede de la visita exterior el mismo realizada por el técnico redactor de este informe y de la
documentaciéon catastral/registral aportada. Por tanto, se estima una calidad y conservacion
acorde con su aspecto exterior. En cuando a la superficie de calculo aportada, es la reflejada en
la documentacion aportada”. En otros informes consta simplemente la expresién "segun se
puede observar desde el exterior", lo que resulta claramente insuficiente con arreglo a los
estandares exigidos por nuestra jurisprudencia. El perito no rechaza que sea necesaria la visita
o inspeccidn ocular del interior del inmueble, sin embargo, pese a ello, se limita a tomar fotos del
exterior y procede a su valoracién, presumiendo un estado de conservacion interior "acorde con
su aspecto exterior". El perito no expone dato alguno del que pueda inferirse que el obligado
impidiese su entrada, ni tan siquiera es claro que solicitase el acceso al interior. Sin que, como
hemos dicho, esta falta de motivacion pueda ser subsanada o enmendada por el érgano
jurisdiccional. Esta forma de proceder no es razonable, pues como hemos dicho "la comodidad
de la Administracion a la hora de gestionar de modo masivo los tributos"- [Vid., STS de 4 de julio
de 2023, recurso n.° 7756/2021]-, no puede justificar la omisiéon de la buena praxis pericial con
disminucién en las garantias del obligado tributario. El propio TEAC, en Resolucion de 30 de
octubre de 2023 (RG. 304/2021), aplicando la doctrina contenida en la STS de 21 de enero de
2021 -recurso n.° 5352/2019-, no consideré motivada la valoracion al constar que "habiéndose
tenido acceso a la finca general en la que se encuentran los inmuebles, visitando las zonas
comunes.....no se habia visitado el interior de las viviendas...".
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En Madrid, a 17 de septiembre de 2025.

Esta Sala ha visto el recurso de casacién n° 259/2024. Ha sido interpuesto contra la SAN (seccién
42 su PO 1042/2018) de fecha 13 de abril de 2022. Han sido recurrentes los hermanos Carmela
Aurora Fernando, Diha. Carmela, Diha. Aurora y D. Fernando, representados todos ellos por el
procurador D. Alejandro Valido Farray. Ha ejercido como parte recurrida la Abogacia del Estado.
Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Manuel Fernandez-Lomana Garcia.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.-El 18 de septiembre de 2018, el Tribunal Econdmico Administrativo Central
desestimo el recurso de alzada interpuesto por los hermanos Carmela Aurora Fernando, DAa.
Carmela, Dfa. Auroray D. Fernando (en adelante, los recurrentes), contra la resoluciéon del TEAR
de Canarias denegatoria de sus reclamaciones contra los Acuerdos de la AEAT de liquidacion
del IRPF del ejercicio 2007 y los sancionadores derivados de los mismos (reclamaciones
numeros NUMOOO y acumuladas NUM001, NUM002, NUM003, NUM004 y NUMOQQ5).

SEGUNDO.-Los recurrentes interpusieron recurso contencioso administrativo, contra dicha
resolucion del TEAC, ante la Sala correspondiente de la Audiencia Nacional, dando origen al
procedimiento ordinario 1042/2018, de la seccion cuarta de la misma, que lo desestimé mediante
sentencia de 13 de abril de 2022.
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TERCERO.-Presentaron escrito de preparacién de recurso de casacion contra tal sentencia. En
él, tras justificar la concurrencia de los requisitos reglados de plazo, legitimacion y recurribilidad,
senalé que la misma infringe el derecho estatal, en concreto: el articulo 31.1 CE en relacion con
el principio de capacidad econdmica; articulo 35.2 y la letra d) del articulo 37.1de la Ley 35/2006,
de 28 de noviembre, del IRPF en relacion con la determinacion del valor de mercado como
referente en el calculo de las ganancias patrimoniales en las transmisiones onerosas mediante
aportacion no dineraria a sociedades mercantiles; articulo 160.2 del RD 1065/2007, de 27 de
julio sobre la obligacién de reconocimiento personal de los bienes sometidos a procedimiento de
valoracién; La orden ECO/865/2003, de 27 de marzo, en la que se establecen los criterios
técnicos para la correcta valoracion de mercado de los inmuebles por perito; y las STS de 21 de
enero de 2021 (Rec. 5352/2019), 25 de marzo de 2004 (Rec. 79/1999), 26 de noviembre de 2015
(Rec. 3369/2014), 18 de enero de 2016 (Rec. 3379/2014); y la STSJ Canarias de 22 de junio de
2017 (Rec. 90/2016).

Indica, también, que tales infracciones han sido relevantes y determinantes de la decision
adoptada en la sentencia que impugna, y que concurre interés casacional objetivo para la
formacién de jurisprudencia porque se dan las circunstancias contempladas en los articulos
LJCA:

-88. 2a), "la sentencia impugnada fija, ante la cuestion de la obligada y preceptiva visita y
reconocimiento personal a los inmuebles para su valoracién con fines tributarios, una doctrina
totalmente contradictoria con la del Tribunal Supremo y con la de otros Tribunales Superiores de
Justicia”.

-88.2b), "sienta una doctrina perjudicial para el interés general respecto de la necesaria
motivacion de las tasaciones sobre inmuebles, abriendo la puerta a que, con la simple resefia de
una visita exterior o con la simple manifestacién de que se han usado unos testigos, sin acreditar
su existencia y realidad, o de que se han usado unos coeficientes sin una fundamentacion
suficiente, se pueda variar la valoracion dada por el contribuyente”.

-88.2c), "esta doctrina afecta a un gran numero de situaciones en toda Espana y trasciende el
caso objeto del proceso. Las tasaciones valorativas son una de las cuestiones que mayor
litigiosidad estan teniendo en nuestro sistema tributario”.

-88.3b), "La aplicacion tergiversada de la doctrina jurisprudencial del TS por parte de la SAN
impugnada no puede tener otra explicacion -no se nos ocurre otra- que su apartamiento de tal
doctrina por encontrarla errénea”.

CUARTO.-Por Auto de 20 de diciembre de 2023, el Tribunal sentenciador tuvo por preparado el
recurso de casacion emplazando a las partes ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
TS. Se han personado ante esta Sala los recurrentes, a través de escrito presentado el 25 de
enero de 2024 por el procurador D. Alejandro Valido Farray, bajo la direccién letrada de D. Matias
Jiménez Brito; y la Abogacia del Estado como parte recurrida, mediante escrito presentado el 5
de febrero de 2024.

QUINTO.-Por Auto de 4 de diciembre de 2024, esta Sala admitié el recurso de casacion. En su
acuerdo, se sefald:

"2°)La cuestion que presenta interés casacional objetivo para la formacién de la jurisprudencia
consiste en:

Reafirmar, reforzar, completar o aclarar, en su caso, la jurisprudencia de la Seccion Segunda de
esta Sala Tercera sobre las exigencias que impone el deber de motivacién de la comprobacion
de valores mediante el método consistente en dictamen de peritos de la Administracién y, en
particular, si la exigencia de visita al inmueble por parte del perito impone que se visite tanto el
exterior como el interior de inmueble; o, por el contrario, es suficiente con la mera contemplacion
del exterior de éste o la toma de fotografias.

3%Identificar como normas juridicas que, en principio, habran de ser objeto de interpretacion:
3.1. El articulo 57.1.e) LGT .

3.2. El articulo 158. 3, y el articulo 160, apartados 1, 2 y 3 del RGAT".

SEXTO.-EI 3 de febrero de 2025, el recurrente interpuso el correspondiente recurso de casacion
solicitando, en resumen, lo siguiente:

"la ausencia de una visita "completa” -interior y exterior- en la que se puedan observar las
caracteristicas de todo el inmueble, y no solo su aspecto exterior, ha llevado, en el caso que nos
ocupa, a la sobrevaloracion de los distintos inmuebles concernidos en la Liquidacion tributaria
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impugnada. Todos los defectos puestos de manifiesto por el perito del contribuyente, quien si
realiz6 una inspeccion completa de todos y cada uno de los inmuebles, no pudieron ser
detectados por consulta (i) ni a las bases de datos existentes (ii) ni al Catastro (iij) ni al Registro
de la Propiedad. Para detectar estas circunstancias -especialmente evidente es el caso del
edificio de vivienda y de la vivienda unifamiliar, ambas en Fuerteventura- se hace imprescindible
la visita presencial y ocular de los inmuebles”.

"Por las razones expuestas entendemos que la sentencia impugnada contraviene (...) la
Jurisprudencia y la normativa, ambas garantistas de los derechos y garantias del contribuyente y
muy consciente de que una aceptacion de valoraciones que se alejen de la singularidad de cada
bien valorado son la primera piedra de la infroduccion de un modelo de valoracién cuasi
automatico que derivaria en la conculcacién del Principio constitucional de Capacidad
Econémica”.

SEPTIMO.-El 14 de marzo de 2025, la Abogacia del Estado presenté escrito de oposicién. Alega,
basicamente, lo siguiente:

- "Como principio general, la exigencia de visita al inmueble por parte del perito impone que se
visite tanto el exterior como el interior del inmueble.

- Dicha exigencia puede exceptuarse en el caso concreto cuando se justifique que no es
necesatria la visita al interior del inmueble (aplicando a mayor abundamiento la doctrina de esa
Sala de justificaciéon en el caso concreto de la innecesariedad no ya de la visita al interior del
inmueble, sino de toda visita, tanto exterior como interior).

- La sentencia de instancia ha justificado las razones por las que en el caso concreto enjuiciado
considera que es innecesaria la visita al interior del inmueble.”

OCTAVO.-Por providencia de 3 de junio de 2025, se sefalo el dia 9 de septiembre de 2025 para
deliberacion, votacion y fallo de este recurso, siendo designado ponente el Excmo. Sr. D. Manuel
Fernandez-Lomana Garcia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Objeto del recurso.

Se recurre en casacion la SAN de 13 de abril de 2022 (Rec.1042/2018), que desestimo el recurso
contencioso-administrativo, confirmando la liquidacién y sancién correspondientes al ejercicio
2007 e imponiendo las costas a la parte recurrente.

SEGUNDO.- Hechos relevantes para la solucion del recurso.

1.-La madre de los obligados tributarios fallecio el 1 de julio de 1995, dejando una serie de bienes
inmuebles a sus herederos. Dichos bienes formaron parte de la herencia yacente hasta que se
produjo la aceptacion de la herencia por los cuatro hijos de la fallecida el 20 de octubre de 2006.
2.-Unos dias después de la aceptaciéon de la herencia, el 25 de octubre de 2006, se constituyé
la comunidad de bienes " DIRECCIONO00O, CB", cuyos bienes consisten en 5 fincas rusticas y 6
fincas urbanas (2 naves industriales y 4 pisos en Puerto del Rosario); un tercio, proindiviso, en
plena propiedad y un sexto, proindiviso, de la nuda propiedad de un solar.

Cada uno de los comuneros ostenta un 25% de la comunidad de bienes.

3.-El objeto de la comunidad de bienes es el alquiler de locales industriales, constando de alta
en el epigrafe del IAE 861.2 (Alquiler de locales industriales).

4.-Centrandonos en lo que nos interesa, el 2 de octubre de 2007 se produce una "aportacion no
dineraria"a la entidad mercantil Renta M Viera SL, en la que como contrapartida de las
participaciones sociales recibidas por los comuneros se aportaron los bienes inmuebles antes
descritos, considerando los mismos como “rama de actividad",aplicando a dicha transmision el
régimen especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canje de valores (FEAC)
previsto en los articulos 83 a 96 del Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley del Impuesto Sobre Sociedades (TRLIS).

5.-En la regularizacion practicada por la inspeccion en las correspondientes liquidaciones, se
consideré que la actividad desarrollada por la comunidad de bienes no podia ser calificada como
actividad econémica porque no concurrian los requisitos previstos en el art. 27.2 LIRPF, toda vez
que ni se disponia de un local exclusivamente destinado a llevar a cabo la gestion de la actividad
ni para esta se empleaba a una persona con contrato laboral y a jornada completa. De manera
que, no desarrollandose actividad econdmica, tampoco cabia considerar que tuviera lugar la
aportacion de una rama de actividad susceptible de acogerse al régimen especial de neutralidad
fiscal previsto en el Capitulo VIII del Titulo VII del texto refundido del TRLIS (arts. 83 a 96).
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Considerd la inspeccidon, basadndose en los hechos descritos en el acta, que se habia
producido "un traspaso de bienes inmuebles del patrimonio particular de los aportantes a la
comunidad de bienes constituida cinco dias mas tarde a la fecha en que se produjo la aceptacion
de la herencia, con la supuesta intencion de que posteriormente queden afectos a una aparente
actividad econémica de arrendamiento de locales, actividad que se ejerceria durante un plazo
ligeramente inferior a un afio, para en ultimo término transmitir los inmuebles a la entidad
mercantil Renta M Viera, SL en una operacion de aportacién no dineraria (aportacion de rama
de actividad) acogiéndose al régimen especial FEAC de neutralidad fiscal, el cual conllevaria la
ausencia de tributacion en ésta transmision. Dicho en otras palabras, lo que se trataba era de
trasladar una serie de inmuebles desde el patrimonio de los herederos hasta la entidad Renta M
Viera, SL sin tributar por el impuesto directo de cada uno de los herederos personas fisicas, toda
vez que al retrotraerse la fecha de adquisicion al momento del fallecimiento del causante, era
probable, y asi ocurre tal y como mas adelante se explicara, que de llevar a cabo una transmision
ordinaria sin ampararse en el régimen especial FEAC de neutralidad fiscal se pondrian de
manifiesto unas importantes ganancias patrimoniales en sede de cada uno de los comuneros
personas fisicas".

Consecuentemente con el rechazo al sometimiento de la operacion de aportacion no dineraria al
régimen especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canje de valores que se
lleva a cabo en el Capitulo VIII del Titulo VII del texto refundido del TRLIS (arts. 83 a 96), la
aportaciéon no dineraria pondria de manifiesto una ganancia patrimonial a liquidar de modo
ordinario.

6.-Para proceder a la regularizacion, la inspeccion solicitd la correspondiente tasacion de los
bienes a la fecha de fallecimiento de la causante -1 de julio de 1995-, asi como a la fecha de la
aportacion no dineraria -2 de octubre de 2007-.

7.-Posteriormente se procedio a la apertura de los correspondientes expedientes sancionadores
que concluyeron con la imposicion de sancién a cada uno de los comuneros.

8.-El TEAR de Canarias, en resolucion de 27 de noviembre de 2014, desestimé el recurso
econdémico-administrativo y confirmé las liquidaciones y las sanciones. Recurrida su decision en
alzada, el TEAC, mediante resolucion de 18 de septiembre de 2018, desestimo el recurso.
Centrandonos en la parte de su argumentacion relevante para el enjuiciamiento del caso, el
TEAC afirma: "la informacién del inmueble valorado procede de la visita exterior del mismo
realizada por el técnico redactor del informe y la documentacion catastral/registral aportada,
incorporando al expediente las fotografias efectuadas en el curso de la visita a los inmuebles
objeto de valoracion”.

9.-En su demanda el recurrente reprocho a los peritos, entre otras cosas, que la valoracion se
haya realizado "tinicamente con una visita exterior a los inmuebles”,

10.-La SAN da por buena la visita exterior, la cual considera suficiente, indicando que, en los
informes, "se indica que se han visitado los inmuebles desde el exterior...acompafiando al
informe fotografias que acreditan la visita exterior a los respectivos inmuebles.... [estimandose]
una calidad y conservacién de la edificacion acorde con su aspecto exterior.Afirmando la
sentencia que es suficiente "...Ja visita exterior en los términos descritos, que, en algin caso,
permitié incluso observar el interior del inmueble como se refleja en alguno de los informes al
indicar que el dia de la visita no se pudo acceder al local, pero se observa exteriormente su
estado. Si la recurrente entiende que no es asi y que existe algun elemento interno -vgr.
distribucion, instalaciones, reformas, etc.- que pudiese alterar el precio, con arreglo al criterio de
facilidad probatoria, le hubiese sido sencillo aportar pruebas o indicios que permitiesen combatir
la idoneidad de la tasaciéon realizada, lo que no ha sido el caso de autos"Y continda diciendo
que "dada la individualizacién contenida en los informes, no se ha justificado que el hecho de
que no se haya comprobado el interior de los inmuebles afecte a la valoracion realizada, pues se
han tenido en cuenta todos los parametros que puedan determinar la valoracién del inmueble”.

TERCERO.- El criterio de la Sala. Aplicacion de la doctrina contenida en la STS de 24 de
junio de 2025 -rec-. 6908/2023 -.

Como conocen las partes, los herederos de la causante son cuatro. Uno de ellos recurrié de
forma individual ante el TEAR de Madrid y posteriormente ante el TEAC, dando lugar a la STS
de 24 de junio de 2025 -rec. 6908/2023-; mientras que los otros tres, conjuntamente, recurrieron
ante el TEAR de Canarias y posteriormente ante el TEAC, dando lugar al presente recurso. La
operacion enjuiciada es idéntica. Es decir, la pericial efectuada en aquel recurso y la ahora
enjuiciada es la misma, coincidiendo la argumentacién tanto de las partes como de las dos SAN.
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Légico es, por lo tanto, que apliquemos la doctrina contenida en la STS de 24 de junio de 2025 -
rec. 6908/2023- al caso que ahora enjuiciamos.

En la indicada sentencia razonamos:

""1.- Al proceder a la comprobacion de valores, la Administracion puede optar por el "dictamen
de peritos" como medio para determinar el valor del inmueble - art 57.1.e) LGT -, procediendo
recabar el dictamen u opinién de los peritos "cuando sean necesarios conocimientos cientificos,
artisticos, técnicos o practicos para valorar hechos o circunstancias relevantes en el asunto o
adquirir certeza sobre ellos" - art. 335 LEC -.

El art. 160.3.c) RGAT establece: "En los dictamenes los peritos deberan expresar 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 en el
modulo unitario basico aplicado, con expresion de su procedencia y modo de determinacion, y
todas las circunstancias relevantes, tales como superficie, antigliedad y 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, el art. 160.2 LRGAT
dispone: "En el dictamen de peritos, sera necesario el reconocimiento personal del bien valorado
por 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. La negativa del
poseedor del bien a dicho reconocimiento eximira a la Administracion tributaria del cumplimiento
de este requisito".

2.- Un principio general en materia de prueba pericial, recogido en el art. 348 de la LEC , es que
el 6rgano jurisdiccional debe realizar un analisis critico de la prueba pericial y debe valorarla con
arreglo a las reglas de la "sana critica", de forma que el érgano jurisdiccional es un peritus
peritorum.

3.- En el caso de autos, lo discutido es la metodologia utilizada por el perito. En concreto, si es
necesatria la visita a los interiores de los inmuebles para su correcta valoracion. Légicamente, si
la metodologia aplicada por el perito no es adecuada sus conclusiones tampoco lo seran, es
decir, el empleo de una metodologia de valoracion inadecuada implicara que la valoraciéon no
esta convenientemente motivada.

4.-Al analizar la metodologia que debe emplear el perito a la hora de tasar el inmueble, esta Sala
viene sosteniendo que la visita al interior del inmueble es necesaria.

Asi, la STS de 29 de marzo de 2012 -rec. 34/2010 - razona que debe realizarse la visita pues
"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”

También la STS de 26 de noviembre de 2015 -rec.3369/2014 - es clara al explicar que: "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 peritacion, salvo que por las
circunstancias concurrentes resulte acreditado que no es precisa esa inspeccion detallada, bien
entendido que esta justificacibn ha de basarse en datos contrastados y cuyos justificantes
queden debidamente incorporados al expediente de valoracion....... 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 resolucién. 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”. Afiadiendo: "Hemos destacado la necesidad de que la
comprobacion de valores sea, como se ha sefialado, "individualizada", esto es, la necesidad de
que los elementos que determinan la valoracién se refieran singularmente al bien concreto
valorado. A estos efectos resulta exigible el reconocimiento directo y personal del inmueble por
el perito”.

La STS de 21 de febrero de 2018 -rec. 2683/2016 -, con cita de la STS de 26 de noviembre de
2015 -rec. 3369/2014 -, confirma la sentencia recurrida que anulé el acto de la Administraciéon al
no haberse visitado el inmueble y realizado "una inspeccion interior del mismo". Y frente a la
alegacion de la Comunidad Autbnoma de que no se habia podido realizar la visita interior al "no
haberse podido acceder a la vivienda al no estar presente el propietario”, el TS contesta que no
consta probada por la Administracion "una negativa de la propiedad a dicha entrada en el
domicilio por parte del perito".

Por ultimo, cabe citar la STS de 21 de enero de 2021 -rec. 5352/2019 -, la cual, tras insistir en
la obligatoriedad de la visita, contiene un fundamento de derecho titulado "sobre la necesidad de
mantener la jurisprudencia historica sobre la exigencia de visita de comprobacion por parte del
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perito de la Administracién", afirmandose que la "exigencia de reconocimiento personal del bien
que se valora, autoimpuesta reglamentariamente por la Administraciéon, aun prescindiendo
de........ constituye una regla general imperativa e inexcusable, cuya excepcion ad casum, por
tanto, ha de ser rigurosamente justificada". Doctrina reiterada, entre otras, por la STS de 4 de
julio de 2023 -rec. 7756/2021 .

Que una buena praxis en la valoracion pericial de un inmueble exige la visita individualizada del
interior del inmueble también se infiere de la Orden EC0O/805/2003. Ciertamente la Orden no es
de aplicacion al caso conforme a su art. 2.1, pero la norma realiza un esfuerzo a la hora de
determinar cuales deben ser las buenas practicas para valorar un inmueble y asi, en el art.7.2.a),
al regular lo que se denominan "comprobaciones minimas”, dispone que debe necesariamente
procederse a: "La identificacion fisica del inmueble, mediante su localizacién e inspeccion ocular
por parte de un técnico competente, comprobando si su superficie y demas caracteristicas
coinciden con la descripciéon que conste en la documentacién utilizada para realizar la tasacion,
asi como de la existencia de servidumbres visibles y de su estado de construccién o conservacion
aparente". Inspeccién ocular que debe ser individualizada y comprender tanto el examen exterior
como el interior del inmueble.

Por lo tanto, la regla general debe ser la inspeccion "ocular" individualizada del interior y exterior
del inmueble, sin perjuicio de que motivadamente se justifique la concurrencia de causa que
permita separarse de la regla general.

5.- Por ultimo, esta Sala, entre otras en la STS de 21 de enero de 2021 -rec. 5352/2019 -, afirma
que conforme a lo establecido en el art 114.1 de la LGT "corresponde en estos casos a la
Administracion Tributaria acreditar que el valor adecuado a aplicar para la practica de la
liquidacion es el resultante del dictamen pericial dictado en la comprobacion de valores. De tal
modo que 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 situacion
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 y la tasacién pericial
contradictoria es un ultimo derecho del contribuyente y no la unica manera de combatir la
tasacion realizada por la Administracién, que antes ha de cumplir con su obligacién de fundar
suficientemente los valores a los que ha llegado, sin que el sujeto tributario venga obligado, por
su parte, a acreditar el error o la desviacion posible de la Hacienda Publica cuando no conoce
una justificacién bastante de aquellos nuevos valores. Sobre esta materia, hemos declarado que
la carga de la prueba del art. 114 de la LGT , rige igualmente tanto para los contribuyentes como
para la Administracioén, tanto en via administrativa como jurisdiccional". Doctrina reiterada en
las STS de 21 de febrero de 2023 -rec. 257/2021 - y 4 de julio de 2023 -rec.7756/2021 -.

6.-En resumen, la posicion de la Sala, reafirmandose en su doctrina, puede resumirse en los
siguientes puntos:

a.-Los 6rganos jurisdiccionales deben controlar que la metodologia aplicada por el perito de la
Administracién es adecuada y se adapta a los estandares de la buena praxis.

b.-Conforme a dichos estandares es regla general que la valoracién del inmueble debe ser
individualizada y exige la visita al interior de este con el fin de realizar su medicién, comprobacion
de estado, materiales, efc.

c.-Que, precisamente por ser la visita interior la regla general, en los casos en que aquella no se
produzca bien porque el propietario no permita el acceso o bien porque concurra alguna otra
circunstancia, el perito tiene la obligacion de indicarlo expresamente en su dictamen de forma
razonada, justificando la falta de visita al interior. Sin que deba el 6érgano jurisdiccional sustituir
la falta de motivacion contenida en el informe pericial.

d.-El hecho de que la Ley conceda al contribuyente la posibilidad de instar una tasacién pericial
contradictoria no supone que podamos rebajar o relajar los requisitos que la buena praxis
imponen al perito de la Administracién. O, dicho de otro modo, el reconocimiento de derechos al
contribuyente no puede traducirse en una disminucion de los estandares de conducta exigibles

n

conforme al principio de buena Administracion™".

CUARTO.- Contenido interpretativo de esta sentencia.

Reiterando nuestra doctrina contenida, entre otras, en las STS de 4 de julio de 2023 -rec.
7756/2021- y de 24 de junio de 2025 -rec 6908/2023-, no cabe considerar motivada de forma
suficiente la pericial efectuada cuando "no se ha efectuado la visita al inmueble ni explicado de
modo claro y terminante por qué no se hizo. La regla sobre la exigencia de comprobacion
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personal y directa no esta concebida para comodidad de los funcionarios o de la
Administracién",debiendo "de razonarse individualmente y caso por caso, con justificacion
racional y suficiente, por qué resulta innecesaria, de no llevarse a cabo, la obligada visita personal
al inmueble”.

La realizacion de visita exterior, confirmada por la practica de algunas fotografias, no es suficiente
para enervar la necesidad de visita interior del inmueble, debiendo el perito explicar y motivar en
su informe las razones que, en su caso, puedan justificar su imposibilidad o innecesaridad.

QUINTO.- Aplicacion de la precedente doctrina al caso enjuiciado.

La aplicacién de la doctrina descrita al caso de autos nos debe llevar a la casacion de la sentencia
recurrida, sin necesidad de analizar el resto de los argumentos vertidos en el escrito de
formalizacion.

Como se indica en la propia sentencia recurrida, en los informes el perito hace constar que "la
informacién del inmueble valorado procede de la visita exterior el mismo realizada por el técnico
redactor de este informe y de la documentacion catastral/registral aportada. Por tanto, se estima
una calidad y conservacion acorde con su aspecto exterior. En cuando a la superficie de calculo
aportada, es la reflejada en la documentacion aportada”.En otros informes consta simplemente
la expresion "segun se puede observar desde el exterior”.Lo que resulta claramente insuficiente
con arreglo a los estandares exigidos por nuestra jurisprudencia.

En efecto, del examen de las actuaciones, parece inferirse que el perito no rechaza que sea
necesaria la visita o inspeccion ocular del interior del inmueble, sin embargo, pese a ello, se limita
a tomar fotos del exterior y procede a su valoracién, presumiendo un estado de conservacion
interior "acorde con su aspecto exterior".El perito no expone dato alguno del que pueda inferirse
que el obligado impidiese su entrada, ni tan siquiera es claro que solicitase el acceso al interior,
sin que, como hemos dicho, esta falta de motivacion pueda ser subsanada o enmendada por el
6rgano jurisdiccional.

Esta forma de proceder no es razonable, pues como hemos dicho "la comodidad de Ia
Administracion a la hora de gestionar de modo masivo los tributos"- STS de 4 de julio de 2023
(rec. 7756/2021)- no puede justificar la omisidon de la buena praxis pericial con disminucion en
las garantias del obligado tributario.

Quizas sea conveniente concluir que el propio TEAC, en Resolucion de 30 de octubre de 2023
(RG. 304/2021), aplicando la doctrina contenida en la STS de 21 de enero de 2021 -rec.
5352/2019-, no considerd motivada la valoracion al constar que "habiéndose tenido acceso a la
finca general en la que se encuentran los inmuebles, visitando las zonas comunes.....no se habia
visitado el interior de las viviendas...",constando en el dictamen pericial que "no ha sido posible
visitar interiormente los inmuebles (ni la vivienda ni el aparcamiento) por lo que el presente
informa se realiza sobre la base de los datos obtenidos, considerando una conservacion correcta,
similar a las caracteristicas y estado de conservacion exteriores".Razona el TEAC, en
consonancia con la doctrina de esta Sala, que "el dictamen pericial efectuado por el Gabinete de
la AEAT para fijar el valor de mercado de bienes adolecia de un vicio determinante de su
anulabilidad por falta de motivacion en cuanto no se realizé esa visita personal al interior del
inmueble objeto de valoracién ni se ha justificado, cuanto menos, el por qué no era necesario
llevarla a cabo en el caso de los elementos a valorar en este caso”.

Lo que implica la plena estimacion del recurso con anulacion de la liquidacién y sancion
impugnadas.

SEXTO.- Sobre las costas.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 93.4 LJCA, al no haber mala fe o temeridad en ninguna
de las partes, no procede declaracién de condena al pago de las costas causadas en este recurso
de casacion. Respecto de las generadas en la instancia, al existir dudas de derecho, cada parte
abonara las suyas y las comunes por mitad.

FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta
Sala ha decidido :

1°)Fijar los criterios interpretativos sentados en el fundamento juridico cuarto de esta sentencia.
2°)Ha lugar al recurso de casacion deducido contra SAN (4% 13 de abril de 2022
(Rec.1042/2018), sentencia que se casa y anula.

3°)Se estima el recurso interpuesto contra la Resolucién del Tribunal Econdmico-Administrativo
Central (TEAC) de fecha 18 de septiembre de 2018, la cual se anula y deja sin efecto al ser
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contraria al ordenamiento juridico, con el alcance que se indica en el fundamento de derecho
quinto y las consecuencias legales inherentes a dicha declaracion.

4°) En relacién con las costas procesales, estese a lo acordado en el fundamento de derecho
sexto de esta resolucion.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccién legislativa.

Asi se acuerda y firma
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