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D. Nicolas Maurandi Guillen, presidente
D. Jose Diaz Delgado

D. Angel Aguallo Aviles

D. Joaquin Huelin Martinez de Velasco
D. Francisco Jose Navarro Sanchis

D. Jesus Cudero Blas

En Madrid, a 23 de mayo de 2018.

Esta Sala ha visto, constituida en su Seccién Segunda por los Excmos. Sres. Magistrados que figuran indicados
al margen, el recurso de casacion n® 4202/2017 , interpuesto por la JUNTA DE COMUNIDADES DE CASTILLA-
LA MANCHA, representada y defendida por la letrada de sus servicios juridicos, contra la sentencia de 27 de
abril de 2017, de la Sala de lo Contencioso-Administrativo -Seccién Segunda- del Tribunal Superior de Justicia
de Castilla-La Mancha, pronunciada en el recurso n® 170/2016 (ES:TSJCLM:2017:1142), sobre liquidacién
provisional del impuesto sobre transmisiones patrimoniales -ITP-. Han comparecido como partes recurridas
el Abogado del Estado, en nombre y representacion de la ADMINISTRACION GENERAL DEL ESTADO; y la
procuradora dofia Maria Teresa Aguado Simarro, en el de DON Ricardo .

Ha sido ponente el Excmo. Sr. D. Francisco Jose Navarro Sanchis.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO .- Resolucién recurrida en casacion y hechos del litigio.

1. En este recurso de casacion se impugna la sentencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo (Seccion
Segunda) del Tribunal Superior de Justicia de Castilla La Mancha, de 27 de abril de 2017, que estimé el recurso
contencioso- administrativo interpuesto por don Ricardo contrala resolucién de 17 de marzo de 2016, dictada
por el Tribunal Econémico-Administrativo Regional (TEAR) de Castilla-La Mancha, que habia desestimado la
reclamacioén deducida contra la resolucién de 28 de agosto de 2012, del liquidador de la Oficina Liquidadora
de lllescas (Toledo), de la Consejeria de Economia y Hacienda de Castilla-La Mancha. En ésta se practicé
liquidacién provisional derivada de expediente de comprobacion de valores del Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, fijando una cuota diferencial de 3.450,65 euros, derivada del
valor comprobado de 131.254,50 euros frente al declarado de 82.000 euros, en relacién con la adquisicién por
el Sr. Ricardo , en escritura publica de compraventa, de una vivienda y sus anejos en Sesefia (Toledo).

2. Los hechos sobre los que ha versado el litigio son los siguientes:

a) Don Ricardo , mediante escritura publica de compraventa, otorgada el 7 de mayo de 2012 adquirié
una vivienda y sus anejos, en el municipio de Sesefia (Toledo) por un precio de 82.000 euros a la entidad
Altamira Santander Real Estate, S.A. La Administracion autonémica efectué comprobacién de valores de la
que resulto, para tales inmuebles, el de 120.230,12 euros, conforme al método que prevé el art. 57.1.b) de
la Ley General Tributaria -LGT -, lo que llevé a cabo aplicando un indice multiplicador sobre el valor que
figura en el registro oficial de caracter fiscal, concretamente el valor catastral del inmueble. Notificada la
valoracion y la liquidacién subsiguiente, la Sra. Edurne formulé frente a ésta reclamacion ante el Tribunal
Econémico Administrativo Regional de Castilla La Mancha, que la desestimd en el citado acuerdo de. El cual
dicto resolucion desestimatoria de 17 de marzo de 2016.

b) La Sala deinstancia dict6 sentencia de 27 de abril de 2017, estimatoria del recurso jurisdiccional entablado, y
anulé la liquidacién impugnada. La sentencia razona lo siguiente, en relacién con la motivacién de la liquidacién
recurrida (FJ 2°):

"[...] SEGUNDO.- En relacién con la insuficiente motivacion de la liquidacion provisional impugnada, se alega
en la demanda que segun el art. 134.3 de la LGT , las propuestas de valoracion deben ser motivadas o, lo
que es lo mismo, deben contener los elementos y hechos que justifiquen el aumento de la base imponible.
Por su parte, la jurisprudencia sefala que la valoracion realizada por la Administracién debe enumerar los
elementos de juicio y cdlculo que han sido tenidos en cuenta para la obtencién del valor comprobado. En el
caso que nos ocupa, la Administracion se ha limitado a partir de unos valores catastrales tras la aplicacién
a los mismos de los coeficientes multiplicadores publicados por la Consejeria de Economia y Hacienda de la
Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, sin hacer una comprobacidn real de cual pueda ser el precio
o valor de la vivienda partiendo de criterios tales como el valor de mercado, el valor de zona, el estado real
de la vivienda, de la urbanizacién donde la misma se encuentra radicada, etc., lo que causa una evidente
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indefensién al administrado que por no conocer los criterios tenidos en cuenta por la Administracién o ser
estos notoriamente insuficientes, deben suponer la anulacidn del expediente administrativo de comprobacién
de valores.

Entendemos que dichas alegaciones han de ser desestimadas por cuanto, como ya ha dicho esta Sala en
reiteradas ocasiones, la Administracion aplica un método legalmente previsto, y explica al interesado, aunque
de forma sucinta, la forma en que lo obtuvo, pues en el trdmite de alegaciones indicé que la comprobacién
de valores se hacia por el valor comprobado por referencia a los valores catastrales a la fecha de devengo
del impuesto, con aplicacién de los coeficientes multiplicadores oficialmente publicados por la Consejeria de
Economia y Hacienda, segun lo dispuesto en el art. 57.1 b) de la Ley 58/2003, General Tributaria".

Abordada tal cuestidn, la sentencia a quo examina la validez de la liquidacién en cuanto al fondo mismo de
la valoracién en que descansa, sefialando que la recurrente ha acreditado que mediante la aplicacion de un
método diferente al empleado por la Administracion se alcanza no sélo un avalio notablemente inferior al
determinado por ésta, sino que se ajusta en mayor medida al valor real del inmueble objeto de la transmisién
dominical. Asi lo razona en el F.J. 3°, tras resefiar el articulo 57.1 LGT :

"[...] La parte actora alega que en el conjunto residencial construido sobre la parcela de terreno NUMOOO |,
NUMO0O1 del S.A.U. "EL QUINON" de las Normas Subsidiarias del municipio de Sesefia, la sociedad Altamira
Santander Real Estate, S.A., en su condicidn de inmobiliaria del Banco Santander Central Hispano, S.A,, se
adjudica, entre otras, la finca objeto de transmisién. Que tanto la vivienda como el resto de los inmuebles
edificados sobre la parcela de terreno antedicha, fueron construidos con anterioridad a dicha adjudicacién por
el promotor conocido a través de la prensa nacional como "EL POCERO", y ante el impago de las hipotecas
y créditos concedidos al promotor por parte del mismo, el Banco Santander, en su condicion de acreedor
hipotecario, tuvo necesidad de adjudicarse el referido inmueble a través de la aludida inmobiliaria, quien, a
su vez, transmitié esta vivienda y una plaza de garaje al recurrente el 7 de mayo de 2.012. Atendiendo a las
condiciones del mercado, en el afio 2.012 se produjo por parte de dicha inmobiliaria una rebaja drastica de
los precios de las viviendas, con la evidente necesidad y finalidad de venderlas, siendo la rebaja objeto de
divulgacién publica y publicidad en la propia urbanizacion, vendiéndose los inmuebles de las caracteristicas
de la aqui valorada, a 82.000 €. Y, a la vista de los precios notoriamente rebajados, el recurrente adquirié los
inmuebles en cuestion a un precio de 82.000 euros. Es decir, el Banco Santander y su inmobiliaria Altamira
decidieron vender las viviendas al precio de mercado reinante, ofertando de manera publica los precios
rebajados, oferta que fe aceptada por los compradores. Por tanto, no nos encontramos aqui en un supuesto en
que sin la mas minima publicidad o con publicidad atenuada concurren dos sujetos a la Notaria y se transmite
un inmueble por un precio que puede ser sospechoso de que coincida con el real. Aqui se esta hablando de
transmision en bloque por unas condiciones sefialadas de manera publica que permite deducir que el precio
escritura de la vivienda coincide con el precio real percibido y abonado por la misma, precio que ademas
coincide con los criterios de mercado. Concluye diciendo que la vivienda, que en 2007 hubiese costado de
140.000 euros en adelante, su precio fue rebajado a la mitad.

En la sentencia de 18 de junio de 2.013 (recurso 195/2009), hemos sefialado que la aludida sentencia
deciamos que " Asi'las cosas, los medios de comprobacidn que se establecen en la LGT y en la Ley 17/2005 se
establecen de forma no jerarquica, sino como opciones posibles todas ellas. Pues bien, entendemos que si el
actor demuestra, como lo hace, que con unos métodos legales de valoracidn se obtendria un valor notoriamente
inferior al obtenido por la Administracion mediante la aplicacién de otros métodos, y mas préximo al declarado,
en tal caso es necesario justificar porqué se aplica uno y no el otro. De manera muy particular cuando resulta
que el que el método que da un resultado inferior es el que en la misma época de la comprobacidn se estaba
regulando como de aplicacién prioritaria por la Orden de 09/08/2007 de la Consejeria de Economia y Hacienda
de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, sobre normas para la aplicacion de los medios de valoracién
previstos en el art. 57.1.b de la Ley General Tributaria (la Orden se aprobé el 9 de agosto, se publicé en el DOCM
de 21 y entré en vigor el 22). Al margen de que la Orden fuera o no aplicable estrictamente al caso, la misma
simplemente viene a reforzar la idea de que si por un determinado método se obtiene un resultado inferior y mds
afin al declarado por el sujeto pasivo, habra que explicar por qué no se aplica, maxime cuando tal método era el
que por las mismas fechas la Junta consideraba prioritario ".

Esta misma Sala y Seccion ha tenido ocasion de pronunciarse en relacion con alegaciones similares a la de
autos en sentencias como la que se acaba de mencionar. En fechas recientes nos hemos pronunciado sobre
el orden de prelacion de los distintos métodos de comprobacién contemplados por el art. 57.1 de la LGT, lo
gue hemos rechazado expresamente en sentencias como las de 2 de junio (recurso 2/2015) y 11 de febrero
de 2016 (recurso 465/2013).

En dicha sentencia deciamos que puede observarse que la Ley no establece ninguin orden de preferencia entre
métodos. El art. 17 de la Ley autonémica 17/2005, de 29 de diciembre, de medidas en materia de tributos
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cedidos (ya derogada cuando se verifico el hecho imponible de autos y no aplicable al caso) interpretaba
correctamente el precepto cuando decia que los métodos podran usarse "indistintamente”. Lo que importa es
que se elija el método que mejor determine el "valor real", que es la base imponible del impuesto.

En consecuencia, habiéndose acreditado que la vivienda fue transmitida por la referida inmobiliaria, del Banco
Santander, entendemos que el precio efectivamente pagado por el demandante era el valor de mercado en la
referida urbanizacion, cuyos precios fueron reduciéndose en un momento de grave crisis econémicay ante la
falta de compradores, hasta llegar a la cifra que consta en la escritura de compraventa.

Y no habiéndose explicado por la Administracion autora del acto originario impugnado por qué no se aplica
dicho valor, limitandose a aplicar el método utilizado, se impone la estimacion del recurso [...]".

SEGUNDO .- Preparacion y admision del recurso de casacion.

1. La letrada de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, en la representacion legal y defensa juridica
gue legalmente ostenta, presentd el 23 de junio de 2017 escrito de preparacion del recurso de casacion contra
la sentencia anteriormente mencionada.

2. Tras justificar la concurrencia de los requisitos reglados de plazo, legitimacion y recurribilidad de Ila
resoluciéon impugnada, la Administraciéon autonémica identifica como normas infringidas el articulo 46 del
Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados -TRLITP-; los articulos 57.1y
135de la LGT ;y, el articulo 158 del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestion
e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los
tributos, aprobado por el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio - RGAT-.

3. La Salade instancia acordo, mediante auto de 12 de julio de 2017, tener por preparado el recurso de casacion
de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha contra la mencionada sentencia de 29 de diciembre de
2016.

TERCERO .-Interposicion y admision del recurso de casacion.

1. La Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha interpuso recurso de casacidon mediante escrito de 5
de diciembre de 2017, que observa los requisitos legales, en el que se mencionan como normas juridicas
infringidas:

a) En primer lugar, el articulo el articulo 46 del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados , aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre (TRLITPyAJD).

b) En segundo lugar, los articulos 57.1y 135 de la LGT .
c) En tercer lugar, el articulo 158 del RGAT.
El fundamento del recurso descansa en la siguiente argumentacion, sintéticamente expuesta:

1) Sostiene en primer término la validez y el caracter objetivo del método de valoracion a través de
coeficientes multiplicadores sobre el valor catastral asignado al inmueble , pues el articulo 57 de la LGT
regula una serie de medios de comprobacién de valores. Que se ofrezcan varios -indica- ya dice mucho de las
complejidades a las que nos podemos enfrentar, pero también que siempre ha de primar un ideal, y es que
todos estos medios caen en saco roto si con ellos no logramos comprobar el valor real de las cosas. Hacia
esa objetividad se mueven estos medios consagrados por el legislador, y en ellos encontramos herramientas
Gtiles para objetivar la obligacion tributaria, perfeccionadas por la jurisprudencia y por las reformas legislativas
acometidas [...].

[...] El valor real de los bienes adquiridos, y no otro, es el que debe utilizarse como base imponible para el
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (articulo 10.1 el TRLITPyAJD).
Cita al efecto la sentencia de esta Sala n°® 639/2017 de 6 de abril, pronunciada en el recurso de casacién n °
888/2016, de la que extrae en favor de la tesis que sostiene, de un lado, la discrecionalidad que la ley pone en
manos de la Administracion para elegir el método de valoracién de los que enumera el articulo 57.1 LGT, con
tal que a través de su utilizaciéon se pueda lograr la obtencidn del valor real; de otro lado, que la mera previsién
legal de que la valoracién de inmuebles pueda llevarse a cabo a través de la aplicacién de coeficientes sobre
el valor real impide considerar que se trate de un medio improcedente.

2) La falta de prueba contra el valor comprobado por la Administracion . La estimaciéon por referencia a los
valores que figuren en los registros oficiales de caracter fiscal, aqui los que figuran en el Catastro Inmobiliario,
es el medio de comprobacidn al que ha acudido la Administracion, constituyendo éste un procedimiento de
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valoracion perfectamente admisible en Derecho, segun sostiene. Afiade que la Ley de Castilla-La Mancha
21/2002, de 14 de noviembre de 2002, en su articulo 11, prevé que la valoracion pueda realizarse segun los
valores que figuren en los registros oficiales del catastro inmobiliario y que su estimacién se realice ajustando
el valor catastral del bien, vigente al momento del devengo, con el coeficiente publicado por el Ministerio de
Hacienda, de acuerdo con el articulo 66.2 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre , reguladora de las Haciendas
Locales, siempre que dicho valor haya entrado en vigor en 1994 o después.

Afirma el recurso que la Administracién partié del valor catastral correspondiente al inmueble adquirido por
el demandante y lo ha multiplicado por el coeficiente correspondiente a Sesefia (Toledo), de acuerdo con lo
establecido en la Orden de 26 de diciembre de 2011, en la que se contienen las normas para la aplicacién de
los medios de valoracion previstos en el articulo 57 de la LGT a los bienes inmuebles de naturaleza urbana,
en el ambito de los Impuestos sobre Sucesiones y Donaciones y sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, para el afio 20712 que, en su articulo 1, declara que el primer método que debe utilizar la
Administracion para la comprobacion es el de la estimacion por referencia a los valores catastrales, aprobados
en la misma orden y recogidos en el anexo 1.

Asi las cosas, recrimina la Administracién que la recurrente no instase la tasacién pericial contradictoria
en la reclamacién econémico-administrativa. Frente a la valoracién, la comprobada se limité a sostener el
caracter excesivo del valor fijado por la Administracion, aduciendo un inferior valor de mercado sobre la base
de genéricas alegaciones relativas a las condiciones del mercado inmobiliario que, por considerar un hecho
publico y notorio, estima exentas de prueba. Pero es que, posteriormente, el recurso reprocha que en via judicial
no se aportase un dictamen pericial para acreditar que el valor satisfecho en la compraventa es el que debe
ser tenido por valor real.

En su opinidn, no cabe combatir la valoracién administrativa y sustituirla por el valor declarado en
la autoliquidaciéon. De admitirse tal tesis, la impugnacion del método de valoracion iria directamente
dirigida contra un mandato legal, sobre el que Unicamente podria proponer, en su caso, una cuestion de
inconstitucionalidad, de lo que la actora se ha abstenido también de hacer (sic). Del mismo modo, si la
actora estaba en desacuerdo con los coeficientes aplicados por la orden citada, podria haberlos combatido
impugnando indirectamente la disposicion general (articulo 26.1 LJCA).

En suma, destaca el recurso la ausencia de prueba del recurrido para invalidar la comprobacién de valores
hecha por la Administracion, pero también combate la endeble prueba articulada para aplicar el medio de
comprobacién de los precios medios del mercado, pues las pruebas esgrimidas Unicamente acreditan que lo
que figura como precio en la escritura publica de compraventa es lo que se publicitaba como precio de venta
y que fue pagado por don Jorge (sic). Culmina el argumento afirmando que "... [N]o podemos admitir que
la campafa publicitaria de una filial inmobiliaria de un banco para deshacerse de su stock inmobiliario sea
indicativo de los precios medios de mercado en la zona. La utilizacién de este medio de comprobacién exige
unos determinados requisitos que no fueron cumplidos”.

Insiste la Junta de Comunidades recurrente en poner el acento en la falta de prueba a cargo del interesado
de los hechos sustentadores de su demanda, alegato que resulta dificilmente compatible con la naturaleza
extraordinaria del recurso de casacién, maxime cuando la valoracién de la prueba efectuada por la Sala
sentenciadora esta excluida con caracter general de este recurso -a salvo excepcionalisimas coyunturas que
aqui no suceden- y, ademas, cuando las cuestiones que incorpora el auto de admisién no se proyectan, ni
remotamente, sobre tal cuestion de prueba y su apreciacion judicial.

No obstante tales restricciones, el recurso insiste en resaltar que en la propia escritura de compraventa se hace
la siguiente referencia a que "...de acuerdo con la informacidn registral obtenida, la finca se encuentra gravada
con una carga hipotecaria a favor de Banco Santander S.A., para responder de ciento treinta y un mil quinientos
setenta y cuatro euros con veinte céntimos de euro (131.574,20 €) de principal y demds responsabilidades
accesorias. Dicha hipoteca se encuentra cancelada econdmicamente, segun certificado emitido por la Entidad
financiera".

3°) De los precios medios del mercado. Persistiendo en el vedado terreno de la valoracion de la prueba, ensaya
la Administracion recurrente, por reduccion al absurdo, el argumento siguiente: "...Concibamos el hipotético
escenario en el que se anuncie mediante un cartel colgado en un balcén de una vivienda el precio de su venta.
No solamente la identidad del vendedor y un medio de contacto, o incluso las caracteristicas de la vivienda, sino
el precio por el que el vendedor estaria dispuesto a desprenderse del inmueble. Pudiera parecer histridnico este
ejemplo, pero este reduccionismo es el que nos plantea el presente caso. En tanto se haya anunciado el precio
de venta, publicitandose incluso en un medio de comunicacidn, ello bastaria, segun el recurrido y la sentencia
impugnada, para calificar esa cifra escrita en un cartel que cuelga de un balcén, como precio de mercado [...].
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[...] Por otro lado, salvo la divulgacidn realizada por la inmobiliaria del Banco Santander, tampoco demostré que
fuese realmente el precio en el mercado, aquel por el que adquirié su vivienda. Unicamente puso de manifiesto
la operacion de liquidacion de stock inmobiliario del banco, nada mas. En la medida en que no demostrd que
otros sujetos de derecho hubieran transmitido o adquirido viviendas por precios similares, ajenos a la operacion
de la inmobiliaria Altamira, el precio de escritura no puede ser tenido como valor real del bien, y mas teniendo en
cuenta que la finca estaba gravada con una carga hipotecaria a favor de Banco Santander S.A., para responder
de ciento treinta y un mil quinientos setenta y cuatro euros con veinte céntimos de euro (131.574,20 €)...".

El precio medio del mercado no es el que fija un vendedor para liquidar su stock inmobiliario, sino la suma de
una colectividad que configura una oferta dentro del libre mercado bajo el que se rige la economia espafiola
(articulo 38 de la Constitucion ).

Atal efecto, seinsiste en que "...Jas normas del ordenamiento juridico y la jurisprudencia infringida son el articulo
46 del TRLITR, los articulos 57.1 y 2 y 135 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria , y el
articulo 158 del Reglamento General de las actuaciones...aprobado por el Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio,
éste Ultimo no solo en lo tocante al medio de comprobacién empleado por la Administracién, (apartado 1), sino
también en lo relativo al medio de comprobacidn a través de precios medios del mercado (apartado 2).

En primer lugar, la llamativa determinacion del precio medio en el mercado, contraviene lo estipulado en el
apartado 2 del Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio (la cita parece aludir a su articulo 158 ) segtn el cual:
"[Cluando en la comprobacién de valores se utilice el medio de valoracién consistente en precios medios de
mercado, la Administracion tributaria competente podra aprobar y publicar la metodologia o el sistema de célculo
utilizado para determinar dichos precios medios en funcidn del tipo de bienes, asi como los valores resultantes.
En el ambito de competencias del Estado la aprobacion correspondera al Ministro de Economia y Hacienda
mediante orden"...

...Por otro lado, resulta chocante la omision del fallo sobre la validez del calculo realizado por la Administracion.
Llanamente, antepone el alegado por el actor. No podemos compartir esta postura. En primer lugar porque el
actor no ha demostrado que el precio de adquisicion sea el precio medio en el mercado y, por ende, el valor real
del bien; y porque no lo ha demostrado, en segundo lugar, no ha combatido el valor que arrojé la liquidacion
complementaria realizada por la Administracién”.

2. La seccién primera de esta Sala Tercera del Tribunal Supremo admitid el recurso de casacién por auto de
18 de octubre de 2017 , en que aprecia la presencia de interés casacional objetivo para la formacién de la
jurisprudencia, en estos términos:

"..28) Las tres cuestiones concatenadas que presentan interés casacional objetivo para la formacién de la
jurisprudencia son:

Primera. Determinar si la aplicacion de un método de comprobacion del valor real de transmision 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 Juridicos
Documentados, permite a la Administracion tributaria invertir la carga de la prueba, obligando al interesado a
probar que el valor comprobado obtenido no se corresponde con el valor real.

Segunda. 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 tasacion pericial contradictoria para desvirtuar el valor
real comprobado por la Administracion tributaria a través del expresado método, habida cuenta de que es el
medio especificamente regulado para cuestionar el valor comprobado por la Administracidn tributaria en caso
de discrepancia.

Tercera. Determinar si puede ser considerado como precio medio de mercado del inmueble urbano transmitido,
que refleja su valor real, el precio satisfecho por el adquirente en una situacion puntual y excepcional en el
mercado local ...".

Se afiade que se identifican, en principio, como normas juridicas que deben ser objeto de interpretacién,
las mismas disposiciones legales y reglamentarias que se han citado, mencionadas como tales por la
Administracion recurrente.

CUARTO .- Oposicién al recurso de casacion del Abogado del Estado.

El Abogado del Estado, en la representacidon que legalmente ostenta, emplazado como recurrido en este
recurso de casacion, presento escrito el 5 de febrero de 2018, en que manifiesta que se abstiene de formular
oposicion.

QUINTO .- Oposicion al recurso de casacion del Sr. Ricardo .
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La procuradora dofia Maria Teresa Aguado Simarro, en nombre y representacion de don Ricardo , emplazada
también como recurrida en este recurso de casacion, presentd escrito de oposicién de 29 de enero de 2018,
en el que suplica se dicte sentencia que desestime el recurso de casacién y confirme la sentencia recurrida,
con expresa imposicién de las costas. Los motivos en que sustenta su defensa de la sentencia impugnada
se pueden resumir asi:

En primer término, refiere que la recurrente relaciona tres motivos de recurso: la plena validez del método de
valoracién, a través de los coeficientes multiplicadores sobre el valor catastral, utilizado por la Administracién;
la manifestacion de que no se ha promovido por el administrado prueba (tasacién) contradictoria contra dicho
valor de comprobacién de la Administracion; y finaliza haciendo una breve exposicidon sobre qué debe ser
considerado precio de mercado y lo que no es acorde con tal precio.

Empezando por el dltimo motivo esgrimido de contrario, el escrito de oposicion destaca que ni se aduce por
la recurrida ni se acredita por la Administracion que estemos ante una operacioén en la que la inmobiliaria filial
del Banco de Santander liquidase su stock inmobiliario. Por lo mismo, no se esta ante una operacion de venta
derivada de la situacion de liquidacion de una sociedad (como ha sucedido en los Ultimos afios en las ventas
de activos por liquidacién/disolucién, con concurso de acreedores o no, de empresas inmobiliarias). Estamos
simplemente ante una operacion de venta que la inmobiliaria del banco orquesta en funcidon de las condiciones
de mercado existentes (afio 2012, en plena recesion del mercado inmobiliario).

En la via administrativa se aportaron varios articulos publicados en diversos medios de comunicacién, de los
que cita algunos.

Ademas de ello queda claro, a su juicio, que el valor reflejado en la escritura publica de venta se corresponde
al precio de mercado, precio publico y notorio consensuado entre partes independientes, que ademas, frente
a lo manifestado por la Administracién, responden a una multiplicidad de sujetos tanto en la parte vendedora
(diferentes entidades financieras conforme a lo probado) y la parte compradora (multiples ciudadanos que
compraron las distintas viviendas cuando éstas se ajustaron a las condiciones de mercado y encima con unas
beneficiosas condiciones de financiacion, las que también formaban parte del precio).

Acreditado -que no hace falta, a su juicio- que el precio de mercado es un criterio tan valido como cualquiera de
los reflejados en el articulo 57 LGT, los otros dos motivos invocados por la Administracién caen por su propio
peso, salvo lo ya indicado anteriormente de que se pretenda, como parece ser, cambiar la interpretacién del
referido articulo 57 en el sentido de atribuir mayor valor al criterio usado por la Administracion, que es el de
las valoraciones catastrales corregidas con coeficientes.

SEXTO .- Vista publica y deliberacion.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 92.6 LJCA , se convocd a las partes a una vista publica, que tuvo lugar
el 8 de mayo de 2018, en que las partes comparecidas, por su orden, expusieron los argumentos que tuvieron
por conveniente en defensa de sus tesis, ratificdndose en sus respectivas pretensiones y dando respuesta a
las preguntas que les fueron formuladas por los magistrados de esta Sala.

Una vez celebrada la vista, la Sala deliberd, voté y fallé el recurso, con el resultado que a continuacion se
expresa.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO .- Objeto del presente recurso de casacion.

El objeto de esta sentencia consiste en determinar si la sentencia dictada por la Sala de esta jurisdiccion
del Tribunal Superior de Justicia castellano-manchego es conforme o no con el ordenamiento juridico o si
incurre en algunas de las infracciones legales que la Administraciéon impugnante le reprocha, respecto a varias
cuestiones conexas que el auto de admision suscita, relacionadas todas ellas con la utilizacion en este singular
asunto del método de comprobacion del valor real de transmision de un inmueble urbano, consistente en la
aplicacion de un coeficiente multiplicador sobre el valor catastral asignado a aquél (art. 57.1.b) LGT ).

Ello entrafa la necesidad de dar respuesta a las cruciales preguntas de si para comprobar el valor declarado
a efectos del ITP puede la Administracidn tributaria invertir la carga de la prueba, obligando al contribuyente a
probar que el valor comprobado obtenido no se corresponde con el valor real; asi como el alcance de latasacién
pericial contradictoria como medio de desvirtuar el valor basado en el empleo del mencionado coeficiente -y,
en esencia, si tal iniciativa es una facultad o una carga- y si es el Unico medio posible de enervar la tasacién
administrativa; y, finalmente, atendidas las peculiaridades del caso, en presencia de las circunstancias de lugar
y tiempo concurrentes en el mercado localizado en que tuvo lugar la adquisicién, si el precio satisfecho bajo
tal coyuntura puede considerarse como precio medio de mercado.
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SEGUNDO .- Algunas precisiones necesarias antes de dar respuesta a las cuestiones suscitadas en el auto
de admision.

Antes de abordar el examen del recurso de casacion planteado y de aproximarnos a la respuesta que hemos
de ofrecer a las interrogantes que el auto de admisién enuncia, con el designio de formar jurisprudencia en tan
relevante materia, debemos primero centrar el debate casacional, depurdndolo de aspectos de la impugnacién
en que, notoriamente, quedan desbordados los contornos procesales que le son propios, como los atinentes
a la valoracion de la prueba del valor real que ha llevado a cabo la Sala juzgadora. En tal condicion, las
cuestiones de prueba quedan extra muros de la fiscalizacién casacional -a salvo ciertas excepciones que aqui
no concurren-y, con mayor razon estan descartadas bajo la impronta del nuevo régimen casacional, pues a la
tradicional y uniforme jurisprudencia que erradica de la casacion la resultancia factica, se debe afiadir ahora,
significativamente, la carencia de interés casacional que presenta la precision de los hechos debatidos en un
asunto judicial-.

En definitiva, se trata de extraer del recurso de casacién deducido por la Administracién regional un contenido
impugnatorio minimo que pueda ser cohonestado y concordado con las cuestiones que nos propone el auto
de admisidn y que, aun dentro del terreno de la prueba de los hechos, se refieren a una materia donde el control
casacional si es posible y, conectado con la materia sobre la que versa, imprescindible: el de la interpretacién
de las normas juridicas sobre el alcance de las presunciones legales en favor de la Administracion (primera
cuestion); régimen y contenido de la tasacion pericial contradictoria (segunda cuestion) o esclarecimiento de
un concepto juridico indeterminado, el del valor real de los inmuebles en el impuesto exigido (tercera cuestion),
en tanto conviven de modo indisoluble en la expresada nocidn del valor real aspectos facticos con otros de
evidente dimensién normativa.

Tales precisiones, que resultan imprescindibles para acotar el objeto casacional y ponerlo al servicio de la
formacién de doctrina jurisprudencial, son las siguientes:

1.- Es cierto que esta Sala, mediante sentencias (dos) de 6 de abril de 2017, pronunciadas en los recursos
de casacion n° 888/16 (ES:TS:2017:1358) y 1183/2016 (ES:TS:2017:1361), ha estimado sendos recursos
planteados por la Administracién autonémica alli recurrente, sobre una cuestién evidentemente emparentada
con la aqui controvertida, pero con la que son visibles apreciables diferencias de perspectiva y enfoque,
en tanto en aquéllos dos asuntos el objeto de nuestro pronunciamiento era, abstractamente, la validez de
una orden autondémica de aprobacion de los coeficientes que servian de indices al valor catastral, siendo
significativo que en tales recursos, a los que les era aplicable la derogada regulacién del recurso de casacién,
no se plantease motivo alguno en relacién con los articulos 10.1 y 46, asi como sus concordantes, del TRLITP.

2.- Porlo demas, algunas de las declaraciones que, principales o accesorias, contienen las aludidas sentencias
de esta Sala, han de ser objeto de necesaria modulacién, en la medida en que el recurso de casacion aqui
promovido les atribuye un valor practicamente absoluto del que en realidad carecen. En particular, destaca la
idea de la pretendida discrecionalidad de la Administracion para seleccionar cualesquiera de los métodos de
valoracion enumerados en el articulo 57.1.b) de la LGT , en relacion con toda clase de tributos -y para toda
clase de bienes o derechos-, lo cual no es admisible en los términos y con la amplitud con que tal proposicion
se exterioriza en el recurso.

3.- Otro de los escollos, al menos aparentes, que dificultan nuestro quehacer reside en la circunstancia de
gue la Administracion se ha valido en este caso de una disposicién reglamentaria que, con alcance general,
sustituye la comprobacion directa e individualizada del bien de cuya tasacion se trata por algo esencialmente
diferente. Al margen del problema que representa que la orden autonémica no haya sido objeto de impugnacién
indirecta con ocasién del recurso dirigido frente a la liquidacién -que no seria, eventualmente, un obstaculo
para su inaplicacion, como autoriza el articulo 6 de la LOPJ - lo cierto es que las nociones esenciales para la
comprension del ejercicio de la potestad comprobadora de la Administracion deben venir referidas al contenido
normativo de esa orden.

En la seleccion del rango reglamentario se residencian, pues, todos los problemas dogmaticos que conlleva
la practica comprobadora, en tanto sus determinaciones no se limitan a ser el punto de partida de la
comprobacién, sino también el de llegada -pues no hay otra comprobacién que la mera aplicacion directa
y mecanica de lo prevenido en el reglamento-, de suerte que, como vamos a desarrollar, son ahora
polémicas y merecen una respuesta ad casum las sustanciales ideas de motivacion, comprobacion singular e
individualizada, visita al inmueble objeto de avaluo, asi como la presuncion de certeza de la autoliquidacion y
su pugna con la antagonica presuncién que surge de lo regulado en un reglamento.

4.- Con todo, la dificultad mayor que el recurso de casacion ofrece al desarrollo adecuado y pleno de la labor
que institucionalmente nos incumbe -ya lo hemos anticipado- es la de deslindar el puro terreno de la valoracién
probatoria, vedado en el debate casacional, de aquél otro que si nos corresponde afrontar, el de la vertiente
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normativa de la prueba del valor real y el de la idoneidad del método establecido en el articulo 57.1.b) de la
LGT para servir de comprobacién de los valores en aquéllos impuestos cuya base imponible viene constituida
por el valor real del bien transmitido, como es el caso del impuesto que grava las transmisiones patrimoniales.

Tal labor de delimitacién entre aquello que debemos excluir de nuestro andlisis y aquello otro que debemos
incorporar a los elementos de nuestra decision no resulta facil, en términos generales, y menos aun lo es
en este caso, pues tanto la sentencia como los escritos rectores de la partes comparecidas en la casacién,
particularmente el de interposicién, localizan de forma insistente el centro de gravedad de sus respectivas
tesis y argumentos en una cuestién de indole esencialmente probatoria.

Por decirlo de forma resumida, la sentencia impugnada descansa en la apreciacion fundamental de que el
recurrente ha acreditado en el seno del proceso judicial que el valor de adquisicién declarado es coincidente
con el valor real del inmueble que comprd, afirmacion que, en su nucleo mismo, entrafia una declaracion de
indole factica ante la que debemos necesariamente detenernos. Las partes comparecidas, a excepcion del
Abogado del Estado -que se abstuvo de formular oposicion, dada la peculiaridad de su situacion procesal-,
insisten en el empleo de argumentos que en buena medida se refieren a la valoracién de la prueba en varios
de sus aspectos. Asi, en el escrito de formalizacion del recurso se pone de relieve la falta de acreditacién por
el recurrente del valor real, las presunciones legales que favorecen a la Administracidn, los medios de prueba
admisibles, la actividad probatoria desplegada y la acreditacion del valor real del inmueble transmitido. Ni
siquiera, en ese contexto, imputa a la sentencia arbitrariedad o irrazonabilidad en la obtencién de su fallo.

Pero junto a tales aspectos de laimpugnacion que debemos orillar, por ser insusceptibles de reexamen en este
recurso extraordinario, laten otras cuestiones problematicas que justifican la admisién del recurso y el exigible
pronunciamiento de esta Sala, en armonia con las detectadas en el auto de admision.

TERCERO .- Consideraciones a la primera cuestion, sobre si la Administracion tributaria puede invertir la
carga de la prueba, obligando al interesado a probar que el valor comprobado no se corresponde con el valor
real.

3.1. Consideraciones generales sobre el medio de comprobacién elegido.

La primera cuestion sobre la que interroga el auto de admision es “[D]eterminar si la aplicacién de un método
de comprobacion del valor real de transmisién 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 Juridicos Documentados, permite a la Administracién
tributaria invertir la carga de la prueba, obligando al interesado a probar que el valor comprobado obtenido no
se corresponde con el valor real".

a) Es fundamental la cuestién concerniente al método de valoracién consistente en la aplicaciéon de
coeficientes sobre el valor catastral ( articulo 57.1.b) LGT ) y su idoneidad, en términos generales, para
determinar el valor de los inmuebles en los impuestos cuya base imponible se define en la ley por el valor real.
Adoptamos como punto de partida de estas reflexiones las contenidas en el voto particular formulado a las
dos sentencias de esta misma Sala y Seccion de 6 de abril de 2017, antes resefiadas.

b) A tal respecto, el medio de comprobacion previsto en el articulo 57.1.b) de la Ley General Tributaria, permite
la "...estimacién por referencia a los valores que figuren en los registros oficiales de caracter fiscal’, la cual,
a su vez "...podra consistir en la aplicacion de los coeficientes multiplicadores que se determinen y publiquen
por la Administracion tributaria competente" siendo asi que, cuando el objeto de avalio son bienes inmuebles,
se prevé en la norma que "... el registro oficial de cardcter fiscal que se tomard como referencia a efectos de
determinar los coeficientes multiplicadores para la valoracion de dichos bienes sera el Catastro Inmobiliario”.

c¢) Este medio legal de comprobacién presupone, por definicion, la facultad de la Administracién tributaria
de basar su estimacion, vélida y eficaz potencialmente, con el fin de rectificar las declaraciones o
autoliquidaciones del contribuyente, en la incorporacion de datos o magnitudes genéricas, presuntivas y, por
ende, meramente hipotéticas. Ademas de su generalidad, pueden conducir a una verdadera ficcién cuando,
por el transcurso del tiempo, los valores asi asignados pierdan actualidad o se desvien notablemente de la
evolucion de los precios en el mercado inmobiliario.

d) La pregunta esencial que debemos hacer, como punto de partida, es si este medio comprobador -
excepcionalmente privilegiado para la Administracion y, por ende, limitativo de derechos y garantias para el
contribuyente- es adecuado para todos los impuestos o sélo lo es cuando se trata de justipreciar los bienes
a efectos de algunos de ellos, no de otros. Piénsese en que la valoracién de inmuebles puede efectuarse
en una multiplicidad de casos (IRPF, Sociedades -para determinar las ganancias patrimoniales o a otros
efectos, como corregir los precios en operaciones vinculadas-; Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados; Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones; Impuesto sobre el Incremento de
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Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; Impuesto sobre Bienes Inmuebles, etc.). No en todos ellos debe
atenderse, por razén de la configuracion legal de cada tributo, a los mismos valores o vertientes de la capacidad
econdmica. Ha de estarse a la naturaleza del bien y, principalmente, al hecho imponible y a la determinacién
legal de la base imponible.

e) Por ello mismo, no es casual ni de una importancia menor que en el Impuesto sobre transmisiones
patrimoniales que aqui 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 juridico indeterminado de imprecisos perfiles, como esta Sala ha subrayado
en una jurisprudencia constante y uniforme, puesto que no se ampara en definicion legal alguna y, permite, sea
cual fuere el medio de comprobacién o determinacién que en cada caso se utilice, un cierto margen legitimo.
El valor real no arroja - no puede hacerlo- un guarismo exacto, Unico y necesario, sino una franja admisible entre
un maximo y un minimo. Asi 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 Administracion ( art. 57.1.e)
LGT); o, en fin, si se emplean otros medios de comprobacién 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 integracion en la categoria dogmatica de
los conceptos juridicos indeterminados, guarda relacion directa con la que padece otra nocion 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 casacién n°®
224/20009, 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, sélo
puede alcanzarse teniendo en cuenta las circunstancias singulares de la operacién econémica o manifestacién
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.

f) Como recuerda el Tribunal Constitucional, la expresion del valor real impone a la Administracién la obligacién
de circunscribirse, dentro de una esfera de apreciacién, a unos criterios de naturaleza técnica que no
puede obviar, de manera que puede afirmarse que la Ley impide que aquélla adopte decisiones que puedan
calificarse, desde la perspectiva analizada, como libres, antojadizas, en suma, arbitrarias ( STC 194/2000 )
(ES:TC:2000:194). Dice asi la mencionada sentencia:

'[...] Ciertamente, la Ley General Tributaria ( art. 52) establece unos "medios" con arreglo a los cuales la
Administracion tributaria podrd comprobar el "valor de las rentas, productos, bienes y demds elementos del hecho
imponible", medios de comprobacidn a los que, conforme al art. 46.2 Real Decreto Legislativo 1/1993, habra de
Sujetarse en todo caso cuando, a los efectos del ITR, pretenda cuantificar el valor real de los bienes o derechos
transmitidos. Y también es cierto que tanto la referencia al "valor real" -por muy indeterminados que resulten
los vocablos "valor"y "real’- cuanto la existencia de estos medios tasados de comprobacion para determinarlo,
permiten rechazar que la norma autorice a la Administracién para decidir con entera libertad el valor real del bien
transmitido o del derecho que se constituya o ceda o, lo que es igual que, en detrimento de la reserva de ley
recogida en el art. 133.1 C.E ., le esté permitiendo cuantificar, sin limite alguno, un elemento esencial del tributo.
Estamos aqui, como en otros supuestos [ STC 233/1999, de 16 de diciembre , FJ 19 a)], ante una férmula -el
"valor real"™- que impone a la Administracién la obligacidn de circunscribirse, dentro de una esfera de apreciacion,
a unos criterios de naturaleza técnica que no puede obviar, de manera que puede afirmarse que la Ley impide
que aquélla adopte decisiones que puedan calificarse, desde la perspectiva analizada, como libres, antojadizas,
en suma, arbitrarias”.

g) En esta linea de razonamiento, una cosa es que la nocién del valor real sea indeterminada en la enunciacion
legal, pero cuantificable sobre la base del empleo de los medios de comprobacién que tipifica la ley, y otra bien
distinta es que la Administracion quede apoderada, por el articulo 57.1.b) LGT, para la sustitucion libérrima de
la determinacién o comprobacidn del valor real por otro distinto que, en puridad, no lo es -0 no necesariamente
lo es-, en la medida en que se integra en una norma juridica, una disposicion 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 conservacién, las mejoras incorporadas, la posicién relativa del inmueble en
un edificio o urbanizacion, etc.-

h) En resumen de lo anterior, ha dicho con constancia y reiteracién la jurisprudencia de este Tribunal Supremo
que el acto de determinacidn del valor real de los bienes inmuebles comprobados por la Administracion -que,
por ende, corrige o verifica los valores declarados por el interesado como precio o magnitud del negocio juridico
llevado a término- ha de ser: a) singularizado; b) motivado; y c) fruto de un examen del inmueble, normalmente
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mediante visita al lugar (véanse, por todas, las sentencias de 29 de marzo de 2012 -recurso de casacion para
unificacion de doctrina n® 34/2010 -; de 18 de junio de 2012 -recurso de casacién n°® 224/2009 -; y de 26 de
marzo de 2014 -recurso de casacion n® 3191/2011 -).

i) Que la resefiada sea una doctrina concebida en principio para concretar los requisitos y condiciones de
la prueba de peritos de la Administracion no debe constituir un obstaculo serio para su proyeccion sobre
cualquier valoracioén correctora que afectase a bienes inmuebles, cuando menos en el ambito del impuesto
gue examinamos. De lo contrario, quedaria en manos de aquélla la decisién sobre qué grado de cumplimiento
de lajurisprudencia esta dispuesta a aceptar, pues nuestra doctrina, aun referida a la prueba de peritos, por ser
ésta la empleada en los asuntos en ella examinados, puede trasladarse sin violencia conceptual a cualquier
medio de comprobacidn, en la medida en que con él se aspire a la obtencién de dicho valor real.

3.2. La orden autonémica aplicada por la Junta de Comunidades de Castilla La Mancha para efectuar la
sedicente comprobacion de valores anulada en la sentencia que se recurre en casacion.

a) La orden de 26 de diciembre de 2011, de la Consejeria de Economia y Hacienda de la Comunidad castellano-
manchega, por la que se aprueban las normas para la aplicacién de los medios de valoracion previstos en el
articulo 57 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria a los bienes inmuebles de naturaleza
urbana en el ambito de los impuestos sobre sucesiones y donaciones y sobre transmisiones patrimoniales
y actos juridicos documentados, para el afio 2012 -la orden de 2012, en adelante- en que se fundamenta la
rectificacion del valor declarado, se ha dictado en aplicacién del medio autorizado en el articulo 57.1.b) de
laLGT.

b) Su designio, comun al que parece han adoptado generalizadamente otras comunidades auténomas, se
orienta a la satisfaccién de objetivos que no son invalidos constitucionalmente en si mismos considerados,
incluso resultan encomiables, pero que pueden devenir ilegitimos seguln sean su articulacién positiva y su
aplicacion practica, aspecto éste del que la sentencia no nos da suficiente cuenta, a nuestro juicio, pues no
se ha detenido a analizar en profundidad los términos propios de la orden autonémica o el grado mayor
o menor de concrecion o detalle de los elementos que configuran los coeficientes que la orden instaura.
Tales propdsitos, a los que aludian las dos sentencias de este Tribunal Supremo de 6 de abril de 2017, son
los de conferir un mayor grado de certeza a las relaciones y negocios, fuente de seguridad juridica; y evitar
consecuentemente la alta litigiosidad que venian ocasionando las impugnaciones de comprobaciones de
valores inmotivadas o indeterminadas, basadas en criterios que a menudo no eran objeto de verificacién o
examen singular, normalmente mediante visita al lugar por parte de un funcionario de la Administracion fiscal.

c) Los expresados buenos deseos es dudoso que puedan ser constitucionalmente legitimos cuando en
su plasmacién juridica vienen a sustituir un sistema de comprobacion individual, ad casum, por parte de
funcionario experto y neutral, que la jurisprudencia exigia que fuera singular, motivada y basada en la
observacion directa de los bienes, por otro método de establecimiento universal e indistinto de valores para
todo el municipio, desatento a las singularidades de tales bienes y que renuncia de antemano a ofrecer al
interesado las razones determinantes de su decision, en tanto prescinde de la referencia precisa a su caso
concreto.

d) Tales deficiencias y claudicaciones, en la medida en que conscientemente se apartan del valor real, ya
que reflejan criterios puramente generales, sin distincion alguna, sobre todos los inmuebles de una misma
localidad, van directamente unidas al hecho de que sea una disposicién general, un reglamento, la que atraiga
para si la pretendida funcién de comprobar, de singularizary, por ende, de motivar, algo que su indole abstracta,
su vocacion general, le impide afrontar de forma adecuada y justa.

Como se indicé en el voto particular emitido frente a ambas sentencias mencionadas, es digna de elogio la
aspiracién de evitar o disminuir la litigiosidad, pero no a toda costa, pues parece que la preocupacién que late
en 6rdenes autonémicas de esta clase es la de enervar los efectos adversos de una jurisprudencia constante
que reclamaba a la Administracion fiscal dar cuenta razonada de las valoraciones acometidas, tratando de
soslayarse con este nuevo método que se mantenga el control judicial de las comprobaciones de valores por
el sencillo método de suprimirlas, ya que dudosamente puede admitirse que la aplicacién a los inmuebles
transmitidos de los coeficientes generales y Unicos previstos en la orden suponga, en sentido propio y genuino,
una comprobacion en el sentido de los articulos 57y 135 LGT .

e) En resumidas cuentas, para liquidar el impuesto, la Administracién ha reemplazado con caracter general
un medio de comprobacién que adolecia de ciertas imperfecciones y exigia un alto coste de gestién para las
comunidades auténomas, por una actividad que no puede ser considerada, ni etimoldgica ni juridicamente,
como un medio de comprobacién (arts. 57 y 135 LGT ), pues pese a la diccion legal, no se ejercita realmente
la facultad de comprobar los valores cuando se desconfia del valor declarado por el contribuyente -acertado
0 no, veraz o falso, pero referido desde luego a un bien singular y concreto- y en su lugar se sustituye dicho
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valor por otro de superior cuantia, basado en férmulas abstractas hasta lo cabalistico -de las que la orden de
2012 no da debida cuenta, ni tampoco lo hace la de 9 de agosto de 2007 (DOCM de 21 de agosto siguiente) a
la que la anterior se remite, en la que la metodologia empleada es puramente general y retérica- sistema que
se impone a fortiori como expresién buscada de la norma como Unico valor real, sin otra motivacién del valor
econémico que el reflejo numérico correspondiente, simplemente desglosado por municipios.

f) Por otra parte, el enjuiciamiento casacional de este asunto impone una consideracién particular sobre los
aspectos comentados: de un lado, si el medio elegido por el reglamento -con caracter preferente, segun en la
propia orden se impone, aun sin previa habilitacién normativa de rango suficiente, sobre los demas medios-,
gue establece coeficientes Unicos e inamovibles sobre el valor catastral para todo el municipio, es apto para el
hallazgo, de un modo global y abstracto, del valor real de los bienes o derechos transmitidos o de los que sean
objeto de actos o negocios juridicos, que es la base imponible del impuesto (arts. 10.1 y 30 del TRLIPTP); de
otro lado, si cabe efectuar una valoracién positiva, no ya de esta concreta orden como fuente legitimadora del
acto administrativo comprobador impugnado en la instancia, sino del sistema mismo que, con inspiracién en
el articulo 57.1.b) LGT, han adoptado varias comunidades auténomas, maxime cuando, entre otras razones,
su utilidad y eficacia quedan condicionadas a la rigurosa observancia de las previsiones que impone el 158.1
del Real Decreto 1065/2007, Reglamento de gestidn e inspeccidn tributaria, de que "...la metodologia técnica
utilizada para el calculo de los coeficientes multiplicadores, los coeficientes resultantes de dicha metodologia y
el periodo de tiempo de validez hayan sido objeto de aprobacion y publicacién por la Administracion tributaria
que los vaya a aplicar".

Pues bien, tan ineluctable exigencia normativa sélo se cumple aqui de un modo aparente hasta la ficcién, pues
ni la metodologia -que se remite a la orden de 2007 que, a su vez, despacha la cuestién con meras vaguedades
y el empleo de férmulas estadisticas que se dirigen a calcular medianas y a someter a un unico indice todos los
inmuebles radicados en una misma poblacién- es minimamente aceptable como fundamento y explicacion de
los valores -ni siquiera globales-, ni el periodo de tiempo ha sido acotado debidamente, pues falta la expresién
de una sola razén que permita comprender que en 2007 el coeficiente para Sesefa fuera el 6,31 y cambiara a
1,88 en el afio 2012, variacién tan copernicana que habria merecido una minima explicacion a los ciudadanos,
ausente en ambas 6rdenes autonémicas y en su acto de aplicacion en la liquidacion.

g) Esto es, que segun la conclusiéon a que arribaron las dos sentencias de 6 de abril de 2017, de cuyo criterio
ahora nos apartamos, no es admisible, en el seno de los impuestos cuya base imponible viene determinada
por el valor real de los bienes, situar ese valor en el empleo de coeficientes generales y Unicos para todo el
municipio, prescindiendo por tanto de cualquier actividad de individualizacion -tal es por definicién la tarea
de comprobar que legitima el citado articulo 57 LGT - y deferir a un hipotético empleo de la tasacién pericial
contradictoria la resolucion ex post facto de las discrepancias y objeciones del interesado al respecto.

h) La doctrina del Tribunal Supremo plasmada en las dos sentencias de 2017 arriba citadas no sélo arrumba
afios de jurisprudencia aquilatada caso a caso, en interés de los derechos y garantias del contribuyente, sino
gue tenia vocacion de constituirse en el nuevo paradigma o referencia para cualquier actividad similar que
emprendieran, por via reglamentaria, otras comunidades auténomas, por razén de la cual la legitimidad de la
orden, en esencia, no se subordina tanto a su contenido, o a su nivel de detalle, o del hallazgo mas o menos
acertado del valor real al que se debe orientar en el impuesto que nos ocupa, sino que mas bien dependeria
de la habilitacién contenida para esta modalidad supuestamente comprobadora en el articulo 57.1.b) LGT .

Ello es asi porque en el fundamento de tales sentencias esta insita la idea central de que ahora el valor
real puede fijarse de manera distinta, de este modo global y estimativo, por aproximacion, sobre la base de
presunciones que aspiran a ser en el fondo iuris et de jure (como expondremos en el fundamento juridico
cuarto), de suerte que no soélo seria discrecional la eleccién del método de comprobacidn, sino también lo
seria la forma juridica de desarrollarlo y plasmarlo en el establecimiento de coeficientes Unicos y, por ende,
en la liquidacion correctora.

3.3. Que se eleve de rango la norma en que reside la comprobacion, lejos de solucionar los problemas de
ésta, los agrava, pues un reglamento no puede, por su propia naturaleza, ni comprobar ni motivar.

a) El articulo 57.1.b) LGT no prefigura la forma juridica en que ha de desarrollarse la comprobacién que en
él se autoriza, ni menos aun la clase de impuestos a los que va dirigida. No impone, pues, que el empleo
de coeficientes se deba plasmar precisamente en disposiciones generales -salvedad hecha del deber de
publicar la metodologia, los coeficientes resultantes y el periodo de validez, que no requiere per se la forma
reglamentaria-. Una vez se opta por la adopcién de ésta, ningun precepto superior exige tampoco que la
disposicién no solo se limite a contener los elementos objetivos, pero generales, para la determinacién del valor
real -los coeficientes-, sino que agote o culmine, con el puro reflejo mecanico, automatico e indiscriminado de
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los coeficientes en ella recogidos, toda tarea comprobadora. En otras palabras, que la comprobacién consista
en esa mera operacion aritmética, considerada globalmente.

Es de advertir, conforme a lo prevenido en el articulo 134.1 LGT , que tales valores publicados -no sélo los
coeficientes- sirven también a otro propésito distinto, el de dispensar de la comprobacién de valores a quien los
utilice, aun cuando sea posible que tales valores oficiales superen el valor declarado, incluso el valor real, de ser
éste mas elevado. Ademas, la utilizacidn de una férmula reglamentaria no significa que el coeficiente adoptado
deba ser automaticamente transferido a la liquidacion, con renuncia a toda posible actividad complementaria
gue pudiera matizar o enderezar la automaticidad del valor programado, mediante la introduccién de factores
de correccién que atiendan a las singularidades del inmueble sometido a comprobacion.

Asi, la diccion legal del articulo 57.1.b) LGT , que habla de estimacién por referencia a los valores, no de
aplicacion de valores , permite interpretar la norma en el sentido de que tales valores puedan ser un punto de
partida estimativo, con el necesario complemento, para la asignacion final del valor concreto, de una verdadera
comprobacion singular, motivada y basada en la observacion directa e inmediata del bien comprobado.

b) Sentado lo anterior, el hecho de que los coeficientes figuren en anexos de disposiciones reglamentarias,
distribuidos con caracter tnico por poblaciones, no les confiere un plus de autenticidad o una mayor presuncién
de veracidad que pueda ser inmune a las demds presunciones -menos aun ante el juez-, como las que afectan
a las declaraciones fiscales o autoliquidaciones, sino sélo en la medida en que su presupuesto de hecho -el
ajuste de los coeficientes al valor real- sea verdaderamente cumplido y, para ello, sometido a contraste. Lo
contrario seria transformar un mero mecanismo de orden técnico en que anclar la eficacia de la actividad
administrativa en una presuncién iuris et de iure que incorporaria una auténtica diabolica probatio a quien
pretendiera refutarlos en el proceso.

¢) En cualquier caso, la presuncién de validez de la orden autonémica o de los coeficientes recogidos en ella
no permiten situar a la Administracion recurrente en una posicion procesal de predominio en el seno del litigio
judicial en que se dilucida la validez del acto de liquidacién que constituye la plasmacién de dicha orden, con
sacrificio del derecho fundamental a la tutela judicial efectiva y, dentro de ella, a la igualdad de armas entre las
partes y al derecho a valerse de toda clase de pruebas legitimas.

d) En particular, en esta sede casacional, con menos fuerza aln que en la instancia rigen tales presunciones, ni
en sentido sustantivo ni en el procesal. Tenemos aqui una sentencia judicial que ha declarado, tras efectuar una
apreciacion ponderada de las pruebas practicadas, segun las reglas de la sana critica, que el valor declarado
por el interesado se ajusta al valor real o, al menos, lo hace en mayor medida que el resultante de aplicar el
coeficiente abstracto del 1,88, por tratarse de Sesefia la localidad donde se localiza el inmueble.

En otras palabras, al margen de lo que ya hemos advertido, con insistencia, sobre el hecho de que el objeto
de esta casacion se ha visto enturbiado muy severamente por consideraciones relativas a la valoracion de
la prueba, lo que si puede establecerse, como corolario de todo lo expuesto y como fundamento para dar
respuesta a la primera pregunta, es que la Administracion tributaria no puede invertir la carga de la prueba,
obligando al interesado a probar que el valor comprobado obtenido no se corresponde con el valor real. Sobre
esta idea volveremos mas adelante.

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 fey en el de la
vinculacion a los actos propios como manifestacion de éste-, no cabe desdefar 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
autoliquidacién como forma preponderante de gestidn, sélo reconociendo tal valor de presuncién, respaldado
por la ley, un acto puramente privado puede desplegar sus efectos en el seno de una relacién 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.
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¢) 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
Administracidn tributaria no estara obligada a ajustar las liquidaciones a los datos consignados por los obligados
tributarios en las autoliquidaciones, declaraciones, comunicaciones, solicitudes o cualquier otro documento,
proposicion 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, solo justificando razones para la comprobacion es posible
desencadenar ésta, sin que baste con una presuncién inmotivada de desacierto de la asignaciéon del valor.

Si las autoliquidaciones, pues, comportan una carga para el administrado, favorecida legalmente por la
presuncién 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 Administracion 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
Administracién 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 comprobaciony en el de liquidacion a cuyo establecimiento tiende, de motivar las razones por las que
se considera que el valor declarado en una autoliquidacién 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 que resulte de los coeficientes aprobados.

¢) Que la aplicacion de coeficientes abstractos sobre valores catastrales sea legal como método de valoracién
-afirmacion de la que no dudamos-, tal como preconiza el recurso de casacion ( articulo 57.1.b) LGT ), no
significa que sea un método idoneo, por su abstraccién, para establecer el valor real (articulos 10.1 y 46.1
TRLITP).

d) El empleo de la potestad reglamentaria, por medio de orden autonémica, para fijar automaticamente
coeficientes Unicos para todos los bienes inmuebles radicados en una localidad, no puede entrafiar un plus de
presuncién de acierto en la comprobacién, dado que a la abstraccién propia de la forma en que se fijan los
valores por coeficientes se afiade la inherente a las normas juridicas, que no atienden ni podrian 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 casaciéon n® 888y 1183/2016 ).

e) Puede afadirse a lo anterior que, si bien el recurso de casacién no suscita tal cuestiéon -pues quien
recurre ahora es la Administracidn, que reacciona frente a una sentencia que anulé la liquidacion girada por
razones diferentes a la falta de motivacidn- el acto de liquidacién provisional resulta evidente que est3 total
y absolutamente inmotivado - aunque la Sala de instancia haya mantenido lo contrario- pues ni cita la norma
reguladora de los coeficientes, ni su fecha de publicacion en el diario oficial, ni sefala el valor catastral del
inmueble ni tampoco cuadl es el coeficiente sobre éste cuyo cociente expresa la base imponible, ni menos aun
se menciona en la liquidacién el método por el que se ha obtenido el valor del inmueble.

f) En suma, el método de comprobacién del articulo 57.1.b) no es adecuado para valorar los bienes inmuebles
a los efectos de los impuestos cuya base imponible lo constituye legalmente su valor real.

CUARTO .- Sobre la tasacion pericial contradictoria y su pretendido caracter de carga para desvirtuar el valor
comprobado.

La segunda interpelacion contenida en el auto de admision se refiere a la tasacidn pericial contradictoria y se
enuncia asi:

"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 tasacion pericial contradictoria para desvirtuar el valor real
comprobado por la Administracion tributaria a través del expresado método, habida cuenta de que es el medio
especificamente regulado para cuestionar el valor comprobado por la Administracion tributaria en caso de
discrepancia".
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La disconformidad del contribuyente con la tasacién que ha efectuado la Administraciéon a través del método
de aplicacion de coeficientes multiplicadores del valor catastral no necesita hacerse efectiva, necesariamente,
a través de la tasacion pericial contradictoria.

Es cierto que esta tasacion ha pasado de ser una fase superior del procedimiento de comprobacién, rodeada
de garantias reforzadas para el contribuyente, a convertirse en una especie de medio impugnatorio sui generis.

Asi, a diferencia de lo que ocurria en la LGT 1963, en que dicha tasacion pericial contradictoria constituia un
medio para comprobar valores - articulo 52.1.e)-, en la LGT 2003 actualmente vigente es un instrumento puesto
en manos del contribuyente para discutir el resultado de la comprobacién de valores (articulo 57.2).

Segun ha precisado este Tribunal Supremo, se trata de un Ultimo derecho del contribuyente frente a la
comprobacién de valores, y no la inica manera de combatir la tasacion realizada por la Administracién, que
antes estd obligada a cumplir con su obligacion de fundar suficientemente los valores a los que ha llegado
('sentencia de 29 de marzo de 2012, pronunciada en el recurso de casacién n® 34/2010).

No es en rigor un medio de impugnacion del que haya de ser informado el comprobado en la notificacién del
acto resultante de la comprobacién ( sentencia de 5 de mayo de 2014, recurso de casacién n° 5690/2011 ),
sin perjuicio de que no resulta impertinente ni desatinado ofrecer tal posibilidad, que no la convierte en un
recurso. De hecho, en la muy reciente sentencia de esta Sala de 22 de mayo de 2018 que resuelve el recurso
de casacion n°® 38/2017 , deliberada en la misma fecha que este asunto, sin prejuzgar su naturaleza de
recurso administrativo, se declara que es necesario informar en la notificacién al responsable solidario de la
posibilidad de la tasacién pericial contradictoria, cuando la liquidacién primera hubiera estado precedida de
una comprobacion de valores.

También se ha declarado por la doctrina jurisprudencial que no cabe la tasacion pericial contradictoria al
margen de la comprobacion de valores. Si hay una valoracion administrativa que no se produce en el marco
de tal especifico procedimiento, lo pertinente es la impugnacion de la liquidacion por los cauces ordinarios
('sentencia de 14 de noviembre de 2011, dictada en el recurso de casacion n® 5230/2008) (ES:TS :2011:7569).

Asi, es doctrina de este Tribunal Supremo que, frente a una comprobacion de valores los contribuyentes pueden
optar (‘articulo 134.2 LGT 2003 ) por:

a) Promover tasacion pericial contradictoria.

b) Impugnar directamente la liquidacion resultante de la comprobacién y cualquier cuestion que se suscite
en ella.

c¢) Impugnar la liquidacién después de la tasacién pericial y plantear tales cuestiones.

Ademas del caracter meramente facultativo de la tasacién pericial contradictoria (en el proceso aqui seguido
las pruebas valoradas por el Tribunal de instancia han sido otras), no resulta superfluo reiterar nuestra
consolidada jurisprudencia segun la cual, cuando la valoracion administrativa no suministra elementos y datos
suficientes en que sustentar aquélla para que el ciudadano las pueda comprender y poner en tela de juicio, esa
tasacion deviene innecesaria y perturbadora.

Por otra parte, no se puede medir la legalidad o ilegalidad de una disposicion general de este caracter, por la
que se fijan los parametros que deben considerarse de forma abstracta para comprobar los valores mediante
actos de aplicacién, en funcion de la capacidad de reaccidn a posteriori de quien resulte disconforme con ella.
Segun tal opinién, que late en la postura manifestada por la Administracion, quien se considere perjudicado
por la aplicacién a su caso particular del coeficiente Unico municipal siempre tiene en sus manos el remedio
de la tasacion pericial contradictoria, que vendria a erigirse en el Unico instrumento vélido y eficaz para hacer
valer un valor real distinto al derivado de la aplicacién del coeficiente que las normas autonémicas establecen.

Varias son las razones por las que resulta problematica la aceptacién de esta opcién legal como preceptiva 'y
su pretendido cardcter remediador de la abstraccion de los valores generales e indiferenciados que la orden
prevé para cada poblacion:

a) En primer término, hemos de reiterar que la tasacion pericial contradictoria se configura ahora ( art. 57.2
LGT ), no como un hito en el procedimiento de gestidn o inspeccion que desemboca en una liquidacién, sino
como un medio impugnatorio sui generis que, ademas, en el impuesto que nos ocupa, se desarrolla tras la
adopcién de la liquidacién y como alternativa al empleo del recurso de reposicion o la reclamacion econémico-
administrativa (art. 46.2, segundo pérrafo, TRLITP). En otras palabras, opera este medio frente a un acto
definitivo, impugnable y rodeado de todas las presunciones y prerrogativas propias de tales actos, como las
de legalidad, acierto y ejecutividad.
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Ello significa, ademas, que se trata de una via opcional para el interesado, cuya existencia y ejercicio efectivo es
indiferente para el enjuiciamiento de una norma que sera legal o ilegal, acertada o no, con independencia de los
medios que el ordenamiento ofrezca para reaccionar contra sus actos de aplicacién. Pero es de advertir que la
tasacion pericial contradictoria, en estos casos, se ve aquejada de una notable incertidumbre sobre la precision
de su objeto, que ya no seria -no podria serlo- el de contraponer una valoracion singular previa mediante un
informe contradictorio, sino el de revelar el desacierto, para un caso concreto, de unos coeficientes que son
generales e indistintos para todos los casos posibles, hayan dado lugar o no al hecho imponible.

b) Cobra vigencia y actualidad, por otra parte, nuestra constante doctrina jurisprudencial conforme a la cual
se hace virtualmente imposible acudir a una valoracion objetiva de los inmuebles, a cargo de un perito
neutral, cuando el interesado desconoce las razones determinantes de la liquidaciéon que se le ha girado y
del avaliio econémico en que se basa, y asi lo declara la sentencia de 29 de marzo de 2012, con cita de
otras varias [Sentencia de 3 de diciembre de 1999 (recurso de casacion n°® 517/1995) (ES:TS :1999:7729),
FD cuarto; en el mismo sentido, entre otras, las sentencias de 24 de marzo de 2003 (recurso de casacién n°®
4213/1998) (ES:TS:2003:2001), FD Segundo ; y de 9 de mayo de 2003 (recurso de casacién n°® 6083/1998)
(ES:TS :2003:3161), FD Segundo].

Es notorio que si tales obstaculos estructurales para contradecir la liquidacion eran manifiestos en aquellos
supuestos, examinados en este Tribunal Supremo, en que el dictamen pericial aparezca inmotivado o
adolezca de una motivacion genérica o que prescinda de las singularidades del inmueble objeto de
justiprecio, precisamente porque el afectado desconoce frente a qué reaccionar, quedando inerme frente a
la Administracion, con mas razén aun se hara patente tal dificultad -hasta la virtual imposibilidad- cuando
los actos de aplicacion de la orden autondmica cuestionada sitdan el valor real en el reflejo en la liquidacion
de unas cifras expresivas del valor catastral, al que se aplica un indice unico para todos los inmuebles del
municipio, datos obtenidos por la Administracion en virtud de formulas polindmicas que no forman parte de
la publicacion del texto de la orden en el diario oficial correspondiente.

c) De tal manera, el interesado, en el municipio de Sesefia (Toledo) donde se ubicaba el inmueble afectado por
la transmisién patrimonial, sélo puede saber que el valor de éste es el catastral multiplicado por 1,88 -dato que,
ademas, no le es dado a conocer en el texto de la liquidacion-, pero ignora las razones de tal asignacion, que
varia afio a afio, o si hubiera sido preferible o mas atinado que fuera el 2,60 o el 1,46, por ejemplo, en un contexto
en que todos los inmuebles del municipio afectados por la orden padecen el mismo indice multiplicador, al
margen de elementos singulares, como el estado de conservacién, la situacion particular o la incorporacién
de mejoras, entre otros.

A tal respecto, llama poderosamente la atencion la evolucién en el tiempo de tales coeficientes que indican
las 6rdenes aprobadas en la comunidad auténoma para 2012 y para 2007 -afio cuya orden contiene los
coeficientes y la metodologia para su obtencién- y las sustanciales variaciones experimentadas en éstos,
que no podrian atribuirse en modo alguno a las fluctuaciones del mercado inmobiliario, a las que no se
refiere la Administracion en la motivacion de ninguna de ambas disposiciones, sino que parecen obedecer al
puro arbitrio de ésta, que fija a su antojo unos u otros valores, pretendiendo que en cada caso sean tenidos
irrefutablemente por el valor real.

d) Con independencia de tal dificultad intrinseca, hay una razén de mayor entidad juridica aun: tal como
se configura la determinacién del valor presuntivo de los inmuebles en la orden aplicada por la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, que establece indices multiplicadores del valor catastral, Unicos para
cada municipio e inmunes a toda idea de singularidad, concrecion y motivacion especifica, la tasacion pericial
contradictoria se presenta como un instrumento indtil o de utilidad muy reducida para reaccionar frente a
una liquidacién que se ha limitado a efectuar una pura operacién aritmética, en aplicacion de una disposicién
general que se viene a conceptuar a si misma, no como un instrumento de auxilio a la comprobacién, sino
como la comprobacién misma; no como un medio dirigido a obtener el valor real, sino como expresién Unica
e ineluctable de ese valor real. Este deja de ser ya -en la orden autonémica que dio lugar a la liquidacion
invalidada por la sentencia de instancia impugnada- un elemento comprobador mds de los enumerados en
el articulo 57.1 LGT para erigirse en la Unica féormula posible que encierra el valor real. Se sustituye asi la
busqueda de este valor real mediante medios de comprobacién -y comprobar es una tarea que significa, segun
el Diccionario de la Real Academia Espafiola, confirmar la veracidad o exactitud de algo- por la imposicion de
un valor presuntivo, genérico y, por ende, ficticio, que ademdas no comprueba en puridad cosa alguna, pues
no desarrolla una actividad dirigida a verificar la exactitud o desacierto del valor (singular) declarado, sino lo
remite a un valor nuevo, general, presuntivo, inexorable y fruto de la discrecionalidad.

e) Pero es que hay mas aun: si el presupuesto de partida es que el valor real ya no es el asociado al mercado -el
que pactarian sujetos de derecho independientes en un negocio traslativo de la titularidad de un inmueble libre
de cargas- sino que seria el resultante de aplicar los coeficientes o indices multiplicadores del valor catastral,
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pues es en ellos donde residiria ahora tal valor intrinseco -asi lo da a entender el escrito de formalizacién de
la casacion-, sin prestar atencion, por tanto, a datos o consideraciones singulares referentes a los inmuebles
respecto a los cuales se realice en cada caso el hecho imponible, la tasacion pericial contradictoria se mostrara
un instrumento vano e inservible en tanto ya no podra dirigirse a establecer un valor real auténomo, singular
y propio del bien en cuestién, distinto al reflejado en los coeficientes, sino sélo y Unicamente a desacreditar
la correccion de la orden en cuanto al establecimiento de éstos. Siendo ello asi, parece de dificil articulacién
procesal el recurso indirecto contra la orden en lo que respecta a la fijaciéon de los coeficientes -que parece
reclamar la Administracién como Unica alternativa a la liquidacion recurrida-.

f) Por lo demas, también resulta incoherente que se haga descansar en una tasacién pericial por experto
independiente la solucién a las discrepancias o inexactitudes del nuevo sistema de valoracién presuntiva,
pues el sentido de tal prueba dirimente es l6gicamente el de confirmar o rebatir las previas conclusiones
establecidas en una comprobacion o valoracién anterior, pero regida por una unidad de método con ésta, ya
que lo que se valora es lo mismo y la férmula técnica y el objetivo perseguido también serian comunes. Sin
embargo, la examinada regla se quiebra cuando no se fija el valor real mediante un acto administrativo de
comprobacion singular a cargo de una persona versada en la tasacion por sus conocimientos y experiencia,
sino que ese valor lo fija una disposicion reglamentaria, que es abstracta e indefinida por su propia indole, pues
resulta entonces problematico establecer la concordancia objetiva entre la prueba presuntiva que la norma
arroja y el contenido del dictamen pericial contradictorio, en la medida en que aquélla ni es pericial ni esta en
un plano de igualdad y homogeneidad con la valoracidn singular propugnada por el interesado.

QUINTO .- Las circunstancias especiales de mercado en presencia de las cuales se determina el precio de
venta.

Finalmente, la tercera cuestion suscitada en el auto de admisién nos requiere "Determinar si puede ser
considerado como precio medio de mercado del inmueble urbano transmitido, que refleja su valor real, el precio
satisfecho por el adquirente en una situacion puntual y excepcional en el mercado local...".

Debemos aclarar que la parte recurrente en la instancia, aqui recurrida, a lo largo de todo el iter procesal del
asunto en las sucesivas instancias, tiende a identificar el valor real del bien que adquirié (art. 10 TRLITP) con
el medio de comprobacién a que se refiere el articulo 57.1.c) de la LGT, el de precios medios en el mercado
, incurriendo con ello en una confusién juridica que conviene deshacer antes de proseguir el examen del
asunto, maxime cuando la sentencia de instancia aborda correctamente el problema, al determinar que el valor
declarado ante la Administracion equivale al precio satisfecho en la compraventa y se corresponde, ademas,
con el precio de mercado, pero no es el fruto del despliegue de tal medio de comprobacion.

Quiere ello decir que en el debate trabado en la instancia no pugnan estrictamente, entre si, dos medios
comprobadores de los previstos en el articulo 57.1 LGT , pues no se ha empleado por la Administracion el
consistente en la comprobacién por referencia a los precios medios del mercado , que como método que es,
requiere, en su vertiente procedimental, la previa publicacién de los precios y los valores resultantes, tal como
dispone el articulo 158.2 RGAT, a cuyo tenor: "Cuando en la comprobacion de valores se utilice el medio de
valoracion consistente en precios medios de mercado, la Administracion tributaria competente podra aprobar
y publicar la metodologia o el sistema de calculo utilizado para determinar dichos precios medios en funcién
del tipo de bienes, asi como los valores resultantes. En el ambito de competencias del Estado la aprobacion
correspondera al Ministro de Economia y Hacienda mediante orden".

Al margen de tal exigencia, el debate en la instancia ha sido otro distinto y, es de repetir una vez mas,
se ha concentrado en la prueba suministrada por las partes y valorada conforme a las reglas de la sana
critica por la Sala sentenciadora: que el precio de adquisicién declarado en la escritura publica y en la
autoliquidacion se corresponde con el efectivamente satisfecho y se atiene en mayor medida al valor real de
la vivienda transmitida que el derivado de la férmula de ignorados presupuestos y origenes empleada para su
determinacion por la Administraciéon autondmica.

En tales términos, esto es, admitiendo que el esclarecimiento del valor real que posea una vivienda y sus anejos,
a los efectos de establecer la base imponible del impuesto que grava su transmision, pertenece de lleno al
terreno de la prueba procesal, insusceptible por ello de revisidn casacional, parece innecesaria la contestacion
a tal pregunta, que por lo demas cabria entenderla implicitamente respondida con las anteriores.

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 esta condicionado, obviamente, por circunstancias
de diversa magnitud y significacién y, entre otras, la severa y prolongada crisis econémica padecida desde
la segunda mitad de la década anterior, lo que significa que el valor real, lejos de ser inmutable, puede variar
en funcion del caracter temporal, espacial u otros a que se refiera. Ademas, la llamada a circunstancias
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particulares de mercado, debidamente acreditadas -es de reiterar una vez mdas que dentro del nucleo
irreductible de la valoracién judicial de la prueba- reflejaria mds 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 pagd, es ahi donde reside su capacidad econdémica
manifestada en la adquisicién patrimonial objeto de gravamen.

Si conviene aclarar que, por el natural imperativo del recurso de casacion, el objeto impugnatorio de éste es la
sentencia dictada por la Sala juzgadora, de suerte que resulta equivocada la afirmacion del recurso acerca de
que el valor estimado en funcién del cual procede la liquidacién habria sido establecido unilateralmente por la
empresa vendedora en un contexto particular de mercado, con oferta y demanda cerrada. Tal afirmacion pasa
por encima de la labor jurisdiccional de valorar la prueba, afrontada por la Sala de instancia, que acepta como
cierto el valor declarado, no por la razén subjetiva de quien procede a su establecimiento, sino por su mayor
acomodo al valor real, lo que es sustancialmente distinto.

No es secundario, en tal contexto, advertir, ademas, que el Sr. Ricardo intenté en juicio una prueba documental
pertinente que, admitida por la Sala a quo, no se pudo practicar porque la AEAT destinataria del requerimiento
efectuado no quiso cumplimentarlo (se referia a prueba de los transmitentes anteriores y del actual en
relacion con el IVA ingresado y con la base imponible de su impuesto sobre sociedades, a fin de verificar la
homogeneidad del precio). Aun no habiendo sido valorada por la sentencia tan insélita negativa a responder a
un requerimiento judicial, lo que resulta relevante ahora es que, si el valor real, por hipétesis, no corresponde a
lo satisfecho por el adquirente en el negocio traslativo, aqui compraventa, sino a un precio superior derivado
del empleo de férmulas abstrusas y no explicadas, tampoco lo seria, por pura coherencia, ese valor declarado
si se considera desde la perspectiva del transmitente, a fin de evitar una clara incoherencia y desigualdad entre
situaciones juridicas.

SEXTO .- Contenido interpretativo de esta sentencia.

Con arreglo a lo que establece el articulo 93.1 LUJCA , procede, en funcién de todo lo razonado precedentemente,
responder a las cuestiones suscitadas en el auto de admisién.

A.- La primera cuestion consiste en "determinar si la aplicacién de un método de comprobacién del valor real
de transmision 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 Juridicos Documentados, permite a la Administracion 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 propésito legal de formar jurisprudencia sobre
la aplicacién del método legal de comprobacién del articulo 57.1.b) LGT , consistente en la estimacién por
referencia a los valores que figuren en los registros oficiales de caracter fiscal, aqui los que figuran en el
Catastro Inmobiliario. A tal efecto, la respuesta es la siguiente:

1) El método de comprobacién consistente en la estimacion por referencia a valores catastrales, multiplicados
por indices o coeficientes ( articulo 57.1.b) LGT ) no es idéneo, por su generalidad y falta de relacién con el
bien concreto de cuya estimacion se trata, para la valoracion 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 realizacion de una actividad estrictamente comprobadora directamente relacionada con el inmueble
singular que se someta a avaluo.

2) La aplicacion del método de comprobacién establecido en el articulo 57.1.b) LGT no dota a la Administracion
de una presuncion reforzada de veracidad y acierto de los valores incluidos en los coeficientes, figuren en
disposiciones generales o no.

3) La aplicacion de tal método para rectificar el valor declarado por el contribuyente exige que la Administracion
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 comprobacién la mera discordancia con los valores o
coeficientes generales publicados por los que se multiplica el valor catastral.

4) El interesado no estd legalmente obligado a acreditar que el valor que figura en la declaracién o
autoliquidacion del impuesto coincide con el valor real, siendo la Administracion la que debe probar esa falta
de coincidencia.

B.- La segunda cuestion se formula asi: "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 tasacion pericial
contradictoria para desvirtuar el valor real comprobado por la Administracidn tributaria a través del expresado
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método, habida cuenta de que es el medio especificamente regulado para cuestionar el valor comprobado por
la Administracion tributaria en caso de discrepancia”.

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

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

2) Para oponerse a la valoracién del bien derivada de la comprobacién de la Administracién basada en el medio
consistente en los valores catastrales multiplicados por indices 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 valoracién o contra la liquidacién 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 via impugnatoria previa.

4) La decision 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 Administracion, constituye una cuestion de
apreciacion probatoria que no puede ser revisada en el recurso de casacion.

C.- Finalmente, consideramos que la respuesta a la tercera pregunta, consistente en "determinar si puede ser
considerado como precio medio de mercado del inmueble urbano transmitido, que refleja su valor real, el precio
satisfecho por el adquirente en una situacién puntual y excepcional en el mercado local”, resulta innecesaria, no
sélo porque esa valoracion se sittia igualmente en el terreno de la valoracién probatoria, sino porque, ademas,
debe entenderse ya contestada en las respuestas a las preguntas anteriores.

SEPTIMO .- Resolucién de las pretensiones deducidas en el proceso.

El recurso de casacion deducido por la Administracion impugnante debe ser desestimado, como consecuencia
necesaria de todo cuanto hemos expuesto.

La sentencia de instancia es adecuada a derecho en cuanto valora los hechos litigiosos y da prevalencia al
valor declarado del inmueble por el interesado sobre el valor presuntivo derivado de la aplicacién de la orden
autonoémica de la Administracion.

En tal sentido, no hay infraccién en la sentencia de los preceptos que se suponen infringidos en el escrito de
interposicidn, ya anunciados en el de preparacion: el articulo 46 del TRLITP, los articulos 57.1y2y 135 delaLey
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, y el articulo 158 del Reglamento General de las actuaciones
y los procedimientos de gestién e inspeccion tributaria, segin los hemos interpretado en los fundamentos
anteriores, pues tales preceptos habilitan a la Administracion para utilizar determinados medios de valoracién
a efectos de comprobar la veracidad de la declaracion del sujeto pasivo, pero no predeterminan el resultado
de tal comprobacion ni impiden al destinatario reaccionar frente a ella con plenitud de medios de alegacion
y defensa.

En particular, el articulo 46.1 del Texto Refundido de la Ley del impuesto sobre el que versa este recurso, sefiala
que: "1. La Administracidon podrd, en todo caso, comprobar el valor real de los bienes y derechos transmitidos o,
en su caso, de la operacion societaria o del acto juridico documentado.

2. La comprobacién se llevara a cabo por los medios establecidos en el articulo 52 de la Ley General Tributaria ".

Dicho precepto, en su interpretacion, es inseparable de lo establecido en el articulo 10 del propio Texto
Refundido, que situa en el valor real la base imponible del impuesto, de suerte que tal comprobacién sélo sera
posible en la medida en que el medio comprobador seleccionado por la Administracion sea apto y adecuado,
por su capacidad de singularizar e individualizar la tasaciéon econémica de bienes concretos, para lograr
aquél valor real, lo que no sucede, para la valoracion de bienes inmuebles a efectos del ITP, con el medio
consistente en la estimacion por referencia al valor catastral, corregido con el empleo de coeficientes o indices
multiplicadores, si su aplicacién consiste Unicamente en la multiplicacién del valor catastral por el coeficiente
unico para el municipio.

Ello determina, necesariamente, la declaracién de no haber lugar al recurso de casacion suscitado y la
confirmacion de la sentencia impugnada, por su adecuacidn al ordenamiento juridico.

OCTAVO .- Pronunciamiento sobre costas.
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En virtud de lo dispuesto en el articulo 93.4 LJCA , no procede declaracion expresa de condena a las costas
de la casacion, al no apreciarse mala fe o temeridad en la conducta procesal de ninguna de las partes.

FALLO
Portodo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta Sala ha decidido :
1°) Fijar los criterios interpretativos expresados en el fundamento juridico sexto de esta sentencia.

2°) Declarar no haber lugar al recurso de casacién n® 4202/2017 , interpuesto por la JUNTA DE COMUNIDADES
DE CASTILLA-LA MANCHA contra la sentencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo (Seccion Segunda)
del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La Mancha de 27 de abril de 2017, dictada en el recurso n°
170/2016 .

3°) No formular pronunciamiento sobre las costas del recurso de casacion.
Notifiquese esta resolucién a las partes e insértese en la coleccion legislativa.
Asi se acuerda y firma.

Nicolas Maurandi Guillen Jose Diaz Delgado

Angel Aguallo Aviles Joaquin Huelin Martinez de Velasco

Francisco Jose Navarro Sanchis Jesus Cudero Blas

VOTO PARTICULAR

gue formula el magistrado Nicolas Maurandi Guillen a la sentencia de 23 de mayo de 2018 dictada por esta
Seccidén Segunda de la Sala Tercera del Tribunal Supremo en el recurso de casacion num. 4202/2017.

Comparto el pronunciamiento del fallo de la sentencia mayoritaria que declara no haber lugar al recurso de
casacion.

También comparto el criterio, plasmado en sus fundamentos de derecho, de que el contenido interpretativo
que la sentencia ha de fijar no quede circunscrito exclusivamente a las concretas cuestiones suscitadas por el
auto de admisién del recurso de casacidn y, consiguientemente, se extienda a "otras cuestiones problematicas”
que guardan relacién con las que fueron detectadas en el referido auto.

Mi discrepancia esta referida a la definitiva delimitacion de las cuestiones que habian de ser objeto de una
respuesta en la actual casacién; y a los razonamientos que se desarrollan para fijar el criterio o solucién
interpretativa que sobre alguna de tales cuestiones es adoptado por la sentencia de la que disiento.

Entiendo, en primer lugar, que esa sentencia sobre la que manifiesto mi desacuerdo no aborda debidamente
la cuestion que, en mi opinidn, es basica o central en este debate sobre los medios de comprobacion.

Me refiero a la conveniencia de fijar la idea matriz que debe presidir la individualizacién del concepto juridico
indeterminado "valor real" cuando la ley lo configura como el elemento determinante de la base imponible.

Y creo que la sentencia no procede con acierto porque, cuando analiza esta cuestién, prescinde de los
postulados constitucionales que han de estar presentes en esa tarea de individualizacion.

Especialmente discrepo de lo que se razona sobre la no idoneidad del método de comprobacion previsto
en el articulo 57.1.b) LGT 2003 [estimacién por referencia a los valores que figuren en los registros
oficiales de caracter fiscal, cuando dicha estimacion por referencia consista en la aplicacion de coeficientes
multiplicadores], en los casos en que haya sido aplicado para efectuar la valoracion de bienes inmuebles en
aquellos impuestos en los que la base imponible viene determinada por el valor real.

Y, mas particularmente, disiento del expreso apartamiento que se proclama de los criterios sentados sobre
esta materia por las dos sentencias dictadas el 6 de abril de 2017 por esta Sala y Seccion en los recursos de
casacion nims.888/2016y 1183/2016 .

Tras lo que antecede, desarrollo y concreto a continuacién la discrepancia que acabo de sefialar, exponiendo
la estructura argumenta! que, segin mi parecer, la sentencia habria debido tener, como también las ideas
principales que debieron dar a sustento a los argumentos utilizados.

Y expreso igualmente, en ultimo lugar, cual habria tenido que ser su contenido interpretativo y cuales las
razones que eran suficientes para justificar el pronunciamiento desestimatorio del recurso de casacion.
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I
Las cuestiones juridicas sobre las que esta Sala ha de fijar un criterio interpretativo.
Son estas:

1.- ¢Que ha de entenderse por "valor real” cuando la ley lo configura como el elemento determinante de la base
imponible en algunos impuestos?

2.- ¢Qué significacion tienen los medios de comprobacién enumerados por el articulo 57.1 LGT respecto de
ese valor real que ha sido apuntado?; y, despejada esta incognita: ;tiene la Administracién tributaria libertad
para no aceptar el valor declarado por el contribuyente y acudir a esos medios de comprobacién sin necesidad
de motivar su decision?.

3.- ¢Es validala eleccion por la Administracion del medio previsto en el art. 57.1.b) LGT cuando este consista en
la aplicacién de unos indices generales aprobados en una disposicion reglamentaria?. ;Impide esta eleccién
al contribuyente la posibilidad de hacer valer los datos singularizados que pueda presentar el concreto bien
inmueble cuya valoracién vaya a ser objeto de comprobacién.?

4.- ;Es obligado para contribuyente acudir a la tasacién pericial contradictoria si quiere combatir el resultado de
la comprobacion de valores?. ; Puede combatir el resultado de la comprobacién de valores por otros medios?

La significacion que ha de atribuirse al concepto "valor real" cuando la ley lo configura como el elemento
determinante de la base imponible en algunos impuestos.

Nuestra Constitucion, en lo que se refiere al principio de legalidad, no sigue unas pautas de riguroso positivismo
sino que asume una concepcion axioldgica, pues la sumision al imperio de la ley que declara en su preambulo
no lo es a preceptos aislados y si, por el contrario, a lo que resulta de interpretar y aplicar todas y cada
una de las normas del ordenamiento juridico enmarcandolas dentro del esquema de valores y postulados
constitucionales.

Las expresiones "sujetos... al ... ordenamiento juridico" y "sometimiento pleno a la ley y al Derecho’, que
respectivamente incluyen los articulos 9.1 y 103.1 del texto constitucional, son bien expresivos de lo que acaba
de afirmarse.

Lo anterior comporta que, en lo relativo a determinar lo que ha de entenderse por "valor real” cuando la ley lo
configura como el elemento determinante de la base imponible en un determinado tributo, la correspondiente
tarea hermenéutica o aplicativa de ese concepto normativo haya de quedar necesariamente enmarcada dentro
del respeto tanto al postulado constitucional genérico de igualdad (articulo 14), como al especifico de igualdad
en las cargas tributarias (articulo 31).

Supone, en consecuencia, que, en esos tributos cuya cuota se cuantifique principalmente a partir del "valor
real " de un determinado bien, que este valor quede determinado a partir de unas pautas objetivas y
generales y, por tal razén, totalmente independientes del precio que los interesados hayan fijado en los actos
juridicos traslativos del bien de que se trate; pues solo asi la concreta capacidad econdémica gravada quedara
determinada bajo esos designios constitucionales de igualdad que acaban de ser mencionados.

Y esas pautas objetivas y generales remitiran a indagar cual es para la mayoria de las personas el valor medio
de adquisicion, cuando esta se realiza en una situacién de libertad, de un bien de idénticas caracteristicas en
circunstancias de tiempo y lugar sustancialmente iguales.

La sentencia mayoritaria alude al halo de ambigiiedad que esta presente en todos los conceptos juridicos
indeterminados y a la inevitable franja de incertidumbre que ha de ser admitida en la tarea de su
individualizacion y cuantificacion; como también destaca que ese margen de apreciacién que debe ser tolerado
no autoriza a reconocer a la Administracién la posibilidad de tomar decisiones libres, arrojadizas, arbitrarias
o libérrimas.

Mas, con ser cierto lo anterior, la sentencia omite lo que tenia que haber sido su primer contenido interpretativo:
determinar cual ha de ser la idea principal que ha de seguirse para individualizar el concepto indeterminado
"valor real”; qué postulados constitucionales han de ser tenidos en cuenta para esta tarea; y cuales han de ser
las consecuencias que para la Administracion han de seguirse cuando, por su parte, haya quedado establecido
un sistema de fijacion del valor real (consecuencias en lo concerniente a hacer siempre prevalente ese "valor
real' objetivamente determinado frente al precio que en cada concreta operacién traslativa hayan establecido
libremente los interesados).
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La significacion que tienen los medios de comprobacion enumerados por el articulo 57.1 LGT respecto de ese
"valor real" al que acaba de hacerse referencia; y los requisitos que son exigibles a la Administracion tributaria
en lo relativo a la utilizacion de esos medios.

Los medios de comprobacion enumerados por el articulo 57.1 LGT son las fuentes de conocimiento cuya
utilizacion se autoriza a la Administracion tributaria para indagar esas pautas, objetivas y generales, que han
de presidir la determinacion del valor que encarna el principal factor de cuantificacién de la deuda tributaria.

Y su utilizacién no es libre y tampoco puede ser inmotivada, al ser de aplicacién la constitucional interdiccion
de la arbitrariedad y el requisito de motivacion que rige en los actos discrecionales.

La Administracion debe explicar por qué considera incorrecto o inexacto el valor declarado por el contribuyente
y necesaria su comprobacion; y, una vez elegido un concreto medio de comprobacién (de entre los legalmente
establecidos), el acto que formalice o exteriorice la comprobacién debera estar debidamente motivado (en
lo relativo a los elementos facticos que se hayan tomado en consideracién; a la metodologia seguida para
determinarlos; y a los criterios seguidos para cuantificarlos).

v

La tasacion pericial contradictoria y la posibilidad de combatir el resultado de la comprobacion de valores por
otros medios.

La tasacién pericial contradictoria es un especifico medio de impugnacién para combatir el resultado de la
comprobacion de valores, cualquiera que haya sido el medio utilizado por la Administracion y su utilizacién
es facultativa.

Por otra parte, haya o no haya sido utilizada la tasacion pericial contradictoria, el contribuyente puede combatir
el resultado de la comprobacion de valores en las fases econdmico administrativay jurisdiccional contencioso-
administrativa, y haciendo valer para ello cualquier medio probatorio de los admitidos en Derecho.

V.

La utilizacién por la Administracion del medio previsto en el art. 57.1.b) LGT , cuando este consista en la
aplicacion de unos indices generales aprobados en una disposicion reglamentaria.

Las razones de indole constitucional que aconsejan este sistema; y la posibilidad que la regulacion legal ofrece
al contribuyente para hacer hacer valer los datos singularizados que pueda presentar el concreto bien inmueble
cuya valoracion sea objeto de comprobacion.

Lo que a este respecto ha de hacerse constar es lo que continda.

1. - Las operaciones traslativas de inmuebles en las grandes ciudades tienen un caracter masivo; y la totalidad
o gran parte de los elementos de esos inmuebles que han de ser los determinantes de su "valor real” presentan
unas notas comunes, lo que hace que tales elementos sean suceptibles de una valoracién comun.

Esas notas comunes estan referidas a datos como la localizacion, circunstancias urbanisticas, valores del
mercado y otros similares, que ya han sido ponderados en la valoracién catastral, por lo que no puede
considerarse anémalo o irregular que se parta de esa valoracién y, en funcién de concreto contexto ec6nomico
en el que se desenvuelve la vida del municipio, se establezca un coeficiente que corrija el directo resultado
de la valoracion catastral. Un coeficiente, ha de afiadirse, que habra de ser debidamente justificado por la
Administracion en la decision que lo establezca.

Y tales notas no son incompatibles con que determinados inmuebles presenten singularidades que deprecien
ese valor comun inicial (por ejemplo: su estado de deterioro, su ubicacion en una zona especialmente ruidosa;
su proximidad a establecimientos que desarrollen actividades peligrosas, etc).

Con lo cual el problema se desplaza a que, con anterioridad a que sea dictado el acto final de la comprobacién
de valores que realice la estimacion mediante la aplicacion de coeficientes a valores fiscales, se ofrezca al
interesado la posibilidad de hacer valer esas singularidades que acaban de ser mencionadas.

2.- Ese caracter masivo del nimero de liquidaciones a que se ha hecho referencia plantea dificultades en la
gestién administrativa y, por esta razén, el medio consistente en aplicar unos coeficientes suceptibles de ser
aplicados a un elevado numero de operaciones, puede ser un instrumento para dar virtualidad al mandato
constitucional de eficacia administrativa ( art. 103 CE ).

De otro lado, este medio de los coeficientes permite dar satisfaccion al principio de seguridad juridica ( art.
9.3 CE), pues ofrece a los interesados un conocimiento anticipado de cuales pueden ser las consecuencias
tributarias de las operaciones de transmision de inmuebles que quieran llevar a cabo.
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Por tanto, este sistema de coeficientes tiene su apoyo en unas razones que estan dirigidas a dar virtualidad a
los designios constitucionales que acaban de expresarse.

3 .- La posibilidad del contribuyente de hacer valer los datos singularizados que pueda presentar el concreto
bien inmueble cuya valoracién es objeto de comprobacién estd legalmente prevista; y permite, segun ya se ha
adelantado, que la Administracién, antes de proceder a la aplicacion de tales indices, realice un directo examen
de ese inmueble y constate si presenta datos diferenciales o singulares que hagan improcedente en todo o en
parte la aplicacion de los baremos genéricos de valoracion.

Asi resulta del procedimiento de comprobacién de valores regulado en el articulo 134 LGT, que dispone, en los
casos en que la Administracion realice la comprobacién de valores, que notifique la propuesta de regularizacién
y comunique "la propuesta de valoraciéon debidamente motivada”; y solo notifique la regularizacion que proceda,
a la que debera acompaniarse la valoracion realizada, "transcurrido el plazo de alegaciones abierto con la
propuesta de regularizacion".

A lo anterior ha de sumarse la posibilidad de combatir el resultado de la comprobacion de valores que haya
sido efectuada mediante ese sistema de coeficientes, primero, a través de la tasacion pericial contradictoria; y,
en su caso, a través de la via econémico-administrativa y en la fase jurisdiccional contencioso-administrativa,
valiéndose en unay otra de todos los medios de prueba admitidos en Derecho.

4. - Frente a lo que afirma la sentencia mayoritaria, si hay comprobacion del valor del inmueble en el
medio consistente en efectuar la estimacion mediante la aplicacidon de coeficientes, determinados por la
Administracion, a los valores del registro oficial que es el Catastro Inmobiliario.

La hay porque por comprobacién ha de entenderse la ponderacién de todos los elementos del inmueble que
configuran su valor ( aunque estos sean comunes a una pluralidad de inmuebles), y tales elementos resultan
ponderados tanto en los valores catastrales, como en los coeficientes que sean establecidos para corregir
esos valores catastrales.

Sin que lo que acaba de afirmarse excluya, como ya se ha dicho, la posibilidad del contribuyente, en el plazo
de alegaciones del procedimiento de comprobacién de valores (articulo 134.3), de hacer valer los elementos
singulares que, junto a los comunes con otros inmuebles, pueda presentar un concreto inmueble.

Vi

Contenido interpretativo de la sentencia.

Esta constituido por esas respuestas que han sido sefialadas y razonadas en los anteriores puntos I, lll, IVy V.
Vil

Los criterios interpretativos anteriores eran suficientes para desestimar el recurso de casacion; sin necesidad
de aludir a las sentencias de 6 de abril de 2014 y, mucho menos, de proclamar expresamente que se abandona
su doctrina.

Asi ha de ser considerado desde el momento en que la parte recurrente en el proceso de instancia combatid,
en dicho proceso, el resultado de la comprobacién de valores efectuada por la Administracién tributaria; la
sentencia recurrida senté como conclusidn factica que el precio pagado por el inmueble transmitido por dicha
parte demandante era el valor mercado; y la valoracién probatoria que llevé a la Sala "a quo" a dicha conviccién
factica no ha sido eficazmente impugnada en el recurso de casacion.

Dado en Madrid, con la misma fecha de la sentencia de la que disiento.
Nicolas Maurandi Guillen

PUBLICACION.- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el Magistrado Ponente, Excmo. Sr. Don.
Francisco Jose Navarro Sanchis, estando constituida la Sala en Audiencia Publica, de lo que certifico.
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