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D. Francisco José Navarro Sanchis, presidente
D. Isaac Merino Jara

D.2 Esperanza Cérdoba Castroverde

D. Manuel Fernandez-Lomana Garcia

D. Miguel de los Santos Gandarillas Martos
D.2 Maria Dolores Rivera Frade

En Madrid, a 21 de septiembre de 2026.

Esta Sala ha visto , constituida en su Seccién Segunda por los/as Excmos./as. Sres./Sras. Magistrados/as
que figuran indicados al margen, el recurso de casacién numero 6548/2024, interpuesto por la representacién
legal de la COMUNIDAD DE MADRID contra la sentencia dictada el dia 27 de marzo de 2024, por la Seccidn
Novena de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, que estimo
el recurso num. 70/2022.

Han comparecido como parte recurrida D.2 Constanza, representada por el procurador D. Antonio Ramon de
Palma Villalén. Y, la abogada del Estado, en la representacién y defensa de la ADMINISTRACION GENERAL
DEL ESTADO.

Ha sido ponente la Excma. Sra. D.2 Maria Dolores Rivera Frade.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO.- Resolucidn recurrida en casacion.

Este recurso de casacion tiene por objeto la sentencia dictada el dia 27 de marzo de 2024, por la Seccién
Novena de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, que estimé el
recurso nim. 70/2022, cuya parte dispositiva es del siguiente tenor literal:

«Que ESTIMANDO el presente Procedimiento Ordinario interpuesto (...) contra la Resolucién dictada por el
Tribunal Econdmico-Administrativo Regional de Madrid de fecha 30 de junio de 2021 en el procedimiento
28-19561-2019 desestimatoria de la reclamacion econédmico administrativa interpuesta contra la comprobacion
de valores y liquidacién provisional NUMO0O0OO girada al documento n® NUMO0OT , por el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, modalidad de TPO, por importe de 6.770,75
euros, DEBEMOS ANULAR esta resolucidn, ordenando la devolucidn de las cantidades abonadas en virtud de
dicha liquidacién anulada».

SEGUNDO.- Preparacion del recurso de casacion.

1. Frente a la indicada sentencia la representacién legal de la Comunidad de Madrid presenté escrito de
preparacion de recurso de casacion, en el que, tras justificar la concurrencia de los requisitos reglados de plazo,
legitimacion y recurribilidad de la resolucién impugnada, identificé como normas infringidas, los articulos 57
y 134 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (LGT)

2. La Sala de instancia tuvo por preparado el recurso de casacion por medio de auto de 19 de julio de 2024,
habiendo comparecido la Comunidad de Madrid, como parte recurrente, ante esta Sala Tercera del Tribunal
Supremo, dentro del plazo de quince dias sefialado en el articulo 89.5 LJCA.

De igual modo lo han hecho como partes recurridas, la abogada del Estado, en la representacion que le es
propia; y el procurador D. Antonio RamoZn de Palma Villalén, en representacion de D.2 Constanza .

TERCERO.- Admision del recurso de casacion.

1. Mediante auto dictado el 8 de octubre de 2025 por la Secciéon de Admision de la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Supremo, se admitié a tramite el recurso de casacion, y se acordd la remision de
las actuaciones para su tramitacion y decision a la Seccidon Segunda de este Tribunal.

El auto de admisién considerd que la cuestién que presenta interés casacional objetivo para la formacion de
jurisprudencia consiste en:

«- Determinar si la aplicacién por la Administracién del método del art. 57.1.g) LGT , como medio de
comprobacion de valores, exige justificar las razones para comprobar la falta de concordancia entre el valor
declarado y el valor real, sin que como motivacion sea admisible la mera constatacion de la disparidad entre el
valor declarado y el fijado en la tasacion hipotecaria.
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- Esclarecer si el valor hipotecario, definido en el art. 4 de la Orden ECO/805/2003, puede equipararse sin mas
al valor real del bien, base imponible del impuesto (art. 10.1 TRLITPyAJD), sin que sea necesario para ello una
motivacion adicional por parte de la Administracion sobre tal identidad entre uno y otro valor, atendido, ademas,
el infimo rango de dicha norma juridica.

- Precisar si, a los efectos del art. 134.3 LGT , la propuesta de valoracién de la Administracion esta
suficientemente motivada cuando el valor hipotecario adoptado es el contenido en un certificado de tasacion,
sin que conste informe técnico sobre la valoracién del que trae causa dicho certificado.».

2. E, identific6 como normas juridicas que, en principio, habran de ser objeto de interpretacion, las siguientes:
los articulos 57y 134 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria. Sin perjuicio de que la sentencia
haya de extenderse a otras si asi lo exigiere el debate finalmente trabado en el recurso, ex articulo 90.4 de
la LJCA.

CUARTO.- Interposicion del recurso de casacion.

1. Larepresentacion legal de la Comunidad de Madrid interpuso recurso de casacién que observa los requisitos
legales, y en el que sefiala, que en atencién a la concordancia apuntada entre la cuestion planteada en este
recurso y la resuelta en la STS de 4 de diciembre de 2024 (RCA 2810/2023), y la jurisprudencia fijada en la
misma, su pretensién casacional coincide, en efecto, con la acogida en la sentencia referida.

2. Termina solicitando a la Sala que dicte sentencia casando y anulando la sentencia recurrida y confirmando
y reiterando la jurisprudencia ya sentada por la Excma. Sala en las precitadas sentencias de 4 de diciembre
de 2024 (RCA 2810/2023), de 9 de diciembre de 2024 (RCA 5884/2023) y de 17 de diciembre de 2024 (RCA
3707/2023).

QUINTO.- Oposicién al recurso de casacion.

1. El procurador D. Antonio Ramoén de Palma Villalén, en representacion de D.2 Constanza, presenté escrito de
oposicion en el que alega, en sintesis, que, a pesar de la existencia de cierta semejanza entre las cuestiones
planteadas, se presentan diferencias sustanciales en este caso que impiden una aplicacién automatica de
la resolucién y posterior casacion que para la STS de 4 de diciembre adopté el Tribunal. Y es que, si bien
aquella Sentencia resolvié sobre un interés casacional aplicable a esta situacién, los hechos en los que se basd
difieren de los aqui debatidos, en términos de gran importancia, pues en el caso que ahora nos ocupa existe
controversia en la valoracién de una vivienda unifamiliar sobre la cual se aportd, en fase administrativa, una
valoracién previa realizada por la propia Comunidad de Madrid, con n.° de expediente NUMO002 , valoracion
que se aproxima notablemente a lo que fue declarado por la recurrente en su autoliquidacion de TPO, y que
queda muy por debajo del valor resultante de la tasacion hipotecaria.

Afade, que la comprobacion de valores segin el método previsto en el referido apartado g) no puede
emplearse sin motivacion alguna, como prueba indiciaria valida y suficiente, cuando en el supuesto de hecho
existen pruebas que desvirtdan el valor indiciario de la tasacién hipotecaria, como lo es, no solo la propia
autoliquidacién, investida de la presuncion del art. 108.4 de la LGT, sino la existencia de una valoracién
notoriamente inferior ofrecida por parte de la Subdirecciéon General de Valoraciones de la Comunidad de
Madrid, tal y como refleja la valoracion previa de referencia.

Sefiala, asimismo, que la presuncién de veracidad de las autoliquidaciones tributarias de los contribuyentes,
y la necesaria motivacién que ha de llevar a cabo la Administracién para desvirtuarlas, cuestion sobre la que
se pronuncid esta Sala con excelsitud en la STS de 23 de mayo de 2018, no puede derivar en otro resultado
gue estimar las pretensiones de esa parte; incidiendo, por Ultimo, en la necesidad de atender al espiritu de la
normas (art. 10 de la Ley del ITPAJD), que no es sino declarar por el valor real del bien transmitido, siendo la
propia Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, Orden Ministerial que sirve de base a las tasaciones hipotecarias,
la que, de forma muy reciente, se ha modificado para aclarar que el valor hipotecario de un bien puede no
coincidir con el valor real, o de mercado (el valor en un momento del tiempo), del mismo bien.

2. La pretension que deduce ante esta Sala es que se desestime el recurso de casacion.

3. Por su parte, la abogada del Estado presenté escrito en el que manifiesta que se abstiene de formular
oposicién.

SEXTO.- Vista publica y sefialamiento para deliberacion, votacién y fallo del recurso.

Por providencia de 22 de enero de 2026, se acordd no haber lugar a la celebracién de vista publica, al

considerarla innecesaria atendiendo a la indole del asunto, quedando el recurso concluso y pendiente de
sefialamiento para votacién y fallo cuando por turno corresponda.
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Mediante providencia de fecha 7 de julio de 2026 se designé magistrada ponente a la Excma. Sra. D.2 Maria
Dolores Rivera Frade, y se sefiald para votacion y fallo del presente recurso el dia 15 de septiembre de 2026,
fecha en la que se deliberd, voté y falld, con el resultado que seguidamente se expresa.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO.- Objeto del presente recurso de casacion, y hechos relevantes para su resolucién.

1. El objeto del presente recurso de casacion consiste, desde la perspectiva del interés casacional objetivo
para formar jurisprudencia, en:

- Determinar si la aplicacion por la Administracion del método del articulo 57.1.g) LGT, como medio de
comprobacién de valores, exige justificar las razones para comprobar la falta de concordancia entre el valor
declarado y el valor real, sin que como motivacion sea admisible la mera constatacién de la disparidad entre
el valor declarado y el fijado en la tasacién hipotecaria.

- Esclarecer si el valor hipotecario, definido en el art. 4 de la Orden ECO/805/2003, puede equipararse sin mas
al valor real del bien, base imponible del impuesto (art. 10.1 TRLITPyAJD), sin que sea necesario para ello
una motivacién adicional por parte de la Administracion sobre tal identidad entre uno y otro valor, atendido,
ademas, el infimo rango de dicha norma juridica.

- Precisar si, a los efectos del art. 134.3 LGT, la propuesta de valoraciéon de la Administracion esta
suficientemente motivada cuando el valor hipotecario adoptado es el contenido en un certificado de tasacién,
sin que conste informe técnico sobre la valoracién del que trae causa dicho certificado.

2. Los hechos no controvertidos y relevantes para la resolucién del presente recurso, son los siguientes:

2.1. Mediante escritura publica de 28 de marzo de 2019 la recurrente y su esposo adquirieron la propiedad de
la finca urbana sita en Boadilla del Monte, siendo el precio de la compraventa, tal y como se desprende de la
escritura notarial, de 437.000 euros.

Este precio fue el declarado por los contribuyentes en la oportuna autoliquidacion del ITPyAJD, modalidad TPO.

2.2. La Administracion inicié un procedimiento de comprobacion de valores en el que se dicté propuesta de
liquidacién provisional y trdmite de alegaciones, considerando que la base imponible deberia estar dada por
el valor asignado para la tasacién de fincas hipotecadas, fijado en este caso por la entidad Global Valuation
en un importe de 661.217,44 euros.

2.3. Este procedimiento concluyé con una liquidacién, con una cantidad a ingresar de 6.770,75 euros, que fue
abonada por el contribuyente dentro de los plazos legalmente establecidos.

2.4 Interpuesta reclamacion econdémico-administrativa, el TEAR de Madrid la desestimd, al entender que la
aplicacion del método de comprobacidn de valores fundado en la tasacion de las fincas hipotecadas no exige
mas requisito que la prueba de que dichos valores son el resultado de la propia tasacion hipotecaria, como se
puede comprobar con el documento de tasacion incorporado al expediente administrativo.

2.5 Frente al acuerdo del TEAR se presenté recurso contencioso-administrativo que fue estimado en la
sentencia de la Seccion Novena del TSJ de Madrid de 27 de marzo de 2024. La Sala de instancia considera que:

«[l]a tasacidn hipotecaria no determina per se, el valor de mercado del bien en la fecha de la transmisién, sino
que si se quiere utilizar dicho dato debe motivarse por qué en el caso concreto y a la vista de la documentacion,
ese valor se corresponde con el valor real, y careciendo el acto administrativo examinado de dicha motivacion,
procede declarar la nulidad del mismo conforme a lo solicitado por la actora».

SEGUNDO.- Normativa de aplicacion.
1. Son relevantes para la resolucion del presente recurso los preceptos que se citan en el auto de admision.

1.1. Por una parte, el articulo 57.1 LGT que, en sede de comprobacion de valores, y, por tanto, de determinacion
de uno de los elementos que sirven para cuantificar la obligacion tributaria -la base imponible-, ofrece una
relacion de medios a través de los cuales la Administracion puede comprobar el valor de las rentas, productos,
bienes y demas elementos determinantes de la obligacion tributaria.

El articulo 57 de la LGT establece lo siguiente:

«1. El valor de las rentas, productos, bienes y demds elementos determinantes de la obligacion tributaria podra
ser comprobado por la Administracion tributaria mediante los siguientes medios:

a) Capitalizacién o imputacién de rendimientos al porcentaje que la ley de cada tributo sefiale.

4
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b) Estimacién por referencia a los valores que figuren en los registros oficiales de caracter fiscal.

Dicha estimacidn por referencia podra consistir en la aplicacién de los coeficientes multiplicadores que se
determinen y publiquen por la Administracién tributaria competente, en los términos que se establezcan
reglamentariamente, a los valores que figuren en el registro oficial de cardcter fiscal que se tome como referencia
a efectos de la valoracién de cada tipo de bienes. Tratandose de bienes inmuebles, el registro oficial de cardcter
fiscal que se tomara como referencia a efectos de determinar los coeficientes multiplicadores para la valoracién
de dichos bienes sera el Catastro Inmobiliario.

¢) Precios medios en el mercado.

d) Cotizaciones en mercados nacionales y extranjeros.

e) Dictamen de peritos de la Administracion.

f) Valor asignado a los bienes en las pdlizas de contratos de seguros.

g) Valor asignado para la tasacién de las fincas hipotecadas en cumplimiento de lo previsto en la legislacién
hipotecaria.

h) Precio o valor declarado correspondiente a otras transmisiones del mismo bien, teniendo en cuenta las
circunstancias de éstas, realizadas dentro del plazo que reglamentariamente se establezca.

i) Cualquier otro medio que se determine en la ley propia de cada tributo. [...]».

2. Por otra parte, el articulo 134 LGT, en sede de practica de la comprobacidén de valores, establece en sus
apartados 1°y 3°, que:

«1. La Administracién tributaria podra proceder a la comprobacién de valores de acuerdo con los medios
previstos en el articulo 57, salvo que el obligado tributario hubiera declarado utilizando los valores publicados
por la propia Administracion actuante en aplicacién de alguno de los citados medios.

El procedimiento se podra iniciar mediante una comunicacion de la Administracién actuante o, cuando se cuente
con datos suficientes, mediante la notificacién conjunta de las propuestas de liquidacion y valoracion a que se
refiere el apartado 3 del mismo articulo.

[..]

3. Si el valor determinado por la Administracion tributaria es distinto al declarado por el obligado tributario,
aquélla, al tiempo de notificar la propuesta de regularizacion, comunicard la propuesta de valoracion
debidamente motivada, con expresion de los medios y criterios empleados.

Transcurrido el plazo de alegaciones abierto con la propuesta de regularizacion, la Administracién tributaria
notificara la regularizacién que proceda a la que debera acompanharse la valoracion realizada.

Los obligados tributarios no podran interponer recurso o reclamacién independiente contra la valoracion, pero
podran promover la tasacion pericial contradictoria o plantear cualquier cuestion relativa a la valoracién con
ocasion de los recursos o reclamaciones que, en su caso, interpongan contra el acto de regularizacion».

3. Alos anteriores preceptos afiadiremos aquellos que la sentencia n.° 1915/2024, de 4 de diciembre (Recurso
2810/2023) situa, igualmente, dentro del marco normativo en el que ha de resolverse la controversia, como son:

El articulo 108.4 LGT, segun el cual:

«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».

4. El articulo 102.2 LGT, segun el cual:

«Las liquidaciones se notificaran con expresion de: (...) ¢) La motivacién de las mismas cuando no se ajusten a
los datos consignados por el obligado tributario o a la aplicacién o interpretacién de la normativa realizada por
el mismo, con expresién de los hechos y elementos esenciales que las originen, asi como de los fundamentos
de derechon».

5. El articulo 10.1 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, que,
en la redaccién vigente al momento de incoacion del procedimiento de comprobacién de valor, preceptia:

«1. La base imponible esta constituida por el valor real del bien transmitido o del derecho que se constituya o
cedan.
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6. Y, por ultimo, el articulo 4 de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracidn de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras:

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

TERCERO.- Jurisprudencia que interpreta la normativa de aplicacién.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 134.1 LGT, la Administracién tributaria puede proceder a comprobar
los valores de acuerdo con los medios previstos en el articulo 57 de la LGT -con la salvedad que se recoge en
el mismo precepto-. Uno de estos medios es el valor asignado para la tasacién de las fincas hipotecadas en
cumplimiento de lo previsto en la legislacién hipotecaria (articulo 57.1 g) LGT). El empleo de este medio de
comprobacion ha sido objeto de andlisis por esta Sala, dando lugar a un cuerpo de jurisprudencia, conformado
por las siguientes sentencias:

1. En una primera sentencia, sentencia de 7 de diciembre de 2011, dictada en el recurso de casacion en
interés de ley n.° 71/2010 (ECLI:ES:TS:2011:8407) esta Sala fij6 como doctrina legal, que la utilizacién por
la Administracion tributaria de este medio de comprobacién de valores, en la redaccién dada por la Ley
36/2006, de 29 de noviembre, no requiere ninguna carga adicional para aquella, respecto a los demas medios
de comprobacién, por lo que no viene obligada a justificar previamente que el valor asignado para la tasacién
de las fincas hipotecadas coincide con el valor ajustado a la base imponible del impuesto, ni la existencia de
algun elemento de defraudacién que deba corregirse.

En la misma sentencia se dice que una importante medida con la que cuenta la Administracién para luchar
contra el fraude fiscal en el sector inmobiliario, es la facultad de no aceptar como validos los valores declarados
por las partes. Y que esta posibilidad se ha concretado en la facultad de comprobar el valor.

2. La facultad de comprobar los valores declarados por las partes aparece contemplada, como hemos visto,
en el articulo 134.1 LGT.

Sin merma de lo que esta facultad representa, la posterior sentencia de 23 de mayo de 2018 (Recurso
4202/2017, ECLI:ES:TS:2018:2186), ha exigido una motivacién indiciaria de las razones que justifican el
inicio del procedimiento de comprobacidn. En el FD Tercero, apartado 3.5, concluye que, sélo justificando
razones para la comprobacion es posible desencadenar ésta, sin que baste con una presuncién inmotivada
de desacierto de la asignacion del valor. Y afiade:

«Si las autoliquidaciones, pues, comportan una carga para el administrado, favorecida legalmente por la
presuncion del articulo 108.4 LGT, la respuesta a la primera pregunta enunciada en el auto de admisién 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 comprobacion y 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 [...]»

Las razones que han llevado a esta Sala a emitir un pronunciamiento de tal naturaleza, han sido principalmente
dos: (i) la carga que representan las autoliquidaciones para los administrados, y (ii) la presuncién de certeza
de que gozan los datos y elementos de hecho consignados en ellas (art.108.4 LGT).

Pero asi como esta motivacidn indiciaria se ha exigido en un contexto en el que el medio de comprobacion
empleado por la Administracion consistia en la aplicacion de coeficientes correctores sobre el valor catastral
(articulo 57.1.b) LGT) -extendido en la sentencia 23 de enero de 2023 (ECLI:ES:TS:2023:184) al método de
comprobacion consistente en el dictamen de peritos de la Administracion (art. 57.1.e) LGT)-, este deber de
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motivacion fue matizado en la sentencia de 4 de diciembre de 2024 (ECLI:ES:TS:2024:5943) respecto del
método de comprobacion aqui discutido, esto es, el previsto en el articulo 57.1 g) LGT.

3. La sentencia de 4 de diciembre de 2024 concluye que el dato objetivo de la discordancia entre el valor
declarado y el fijado en la tasacioén hipotecaria -que el contribuyente ha aceptado- constituye la motivacion
necesaria del método de valoracién, sin perjuicio de la impugnacién por el obligado tributario. Y completa la
doctrina jurisprudencial establecida con caracter general en sentencias anteriores y, en particular, en la de 23
de enero de 2023, en el sentido de declarar, en términos similares a los recogidos en la sentencia de 28 de
octubre de 2022 (rec. cas. 5364/2020), que:

«de la presuncidn legal de certeza para los obligados tributarios, de los datos y elementos de hecho consignados
en sus autoliquidaciones, declaraciones y demas documentos presentados por ellos ( art. 108.5 LGT ), no se
sigue que el ejercicio por la Administracion de la potestad de comprobar el valor de los bienes y derechos quede
sujeta a la previa acreditacion de indicios de ocultacién de una parte del precio satisfecho, o bien que, aun siendo
el precio consignado en el contrato el efectivamente satisfecho, este precio pueda no corresponder con la base
imponible, que, en este caso, es el valor real del bien transmitido».

4. De esta manera, y en palabras de la sentencia de 4 de diciembre de 2024, la exigencia impuesta a la
Administracién tributaria de justificar la apertura de la comprobacién, puede entenderse suficientemente
cumplida cuando de la comparacidn entre el valor declarado por el sujeto pasivo y el valor asignado para la
tasacion de las fincas hipotecadas, en cumplimiento de lo previsto en la legislacion hipotecaria (art. 57.1.9)
LGT), resulte una diferencia relevante de valor, maxime cuando ambos datos son conocidos por el interesado
al mismo tiempo -en la escritura de adquisicion y en la consecutiva de préstamo hipotecario, donde figura esa
tasacion- y no ha reaccionado frente a este ultimo valor.

Con ello, esta Sala se alinea con el criterio con el que se inici6é un cuerpo de jurisprudencia en interpretacién
del articulo 57.1 g) de la LGT, eso es, con la sentencia de 7 de diciembre de 2011, dictada en el recurso de
casacion en interés de ley n.° 71/2010.

CUARTO.- Juicio de la Sala en el presente recurso. Remision al criterio fijado en la sentencian.® 1915/2024,
de 4 de diciembre de 2024 (RCA 2810/2023 ).

1. La controversia que se suscita en el presente recurso es, si no idéntica -al variar determinadas circunstancias
facticas a las que se aludira-, si analoga a la resuelta por esta Sala en la sentencia de 4 de diciembre de 2024,
recaida en el RCA 2810/2023, por lo que, por preservacion de la unidad de doctrina y por seguridad juridica,
debemos llegar a la misma solucién a la que se llegé en ella.

2. El auto de admisién ya advierte de la identidad del presente caso con lo dilucidado en la sentencia de 4 de
diciembre de 2024, |la cual, a las mismas cuestiones en las que se aprecio interés casacional objetivo para la
formacion de la jurisprudencia, respondié en los siguientes términos (FD 5°):

«1. Se completa nuestra doctrina jurisprudencial, establecida con cardcter general en las sentencias
mencionadas y, en particular, en la STS num. 75/2023, de 23 de enero (rec. cas. 1381/2021 ), relativa a las
comprobaciones administrativas de valor de bienes a efectos tributarios y, en particular, sobre la necesidad
de motivar el inicio del procedimiento de comprobacion, en el sentido de declarar, en términos similares a
los recogidos en la STS de 28 de octubre de 2022 (rec. cas. 5364/2020 ), que de la presuncion legal de
certeza para los obligados tributarios, de los datos y elementos de hecho consignados en sus autoliquidaciones,
declaraciones y demas documentos presentados por ellos ( art. 108.5 LGT ), no se sigue que el ejercicio por
la Administracion de la potestad de comprobar el valor de los bienes y derechos quede sujeta a la previa
acreditacion de indicios de ocultacion de una parte del precio satisfecho, o bien que, aun siendo el precio
consignado en el contrato el efectivamente satisfecho, este precio pueda no corresponder con la base imponible,
que, en este caso, es el valor real del bien transmitido.

Esto es, que esa exigencia a la Administracion tributaria de justificar la apertura de la comprobacidn, que
mantenemos, puede entenderse suficientemente cumplida cuando de la comparacién entre el valor declarado
por el sujeto pasivo y el valor asignado para la tasacion de las fincas hipotecadas, en cumplimiento de lo previsto
en la legislacion hipotecaria (art. 57.1.g) LGT ), resulte una diferencia relevante de valor, méxime cuando ambos
datos son conocidos por el interesado al mismo tiempo -en la escritura de adquisicién y en la consecutiva de
préstamo hipotecario, donde figura esa tasacion- y no ha reaccionado frente a este ultimo valor.

2. La Administracion, advertida la falta de concordancia entre el valor declarado por el obligado tributario y el
fijado en la tasacidn hipotecaria, acreditado mediante certificacion emitida conforme a la legislacién hipotecaria,
puede, utilizando el medio de comprobacion del articulo 57.1.g) de la Ley General Tributaria , que resulta apto
e idéneo atendiendo a las caracteristicas del bien, comprobar el valor real del bien transmitido, sin que le sea
exigible ninguna carga adicional respecto a los demas medios de comprobacion de valores, y sin que venga
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obligada a justificar con cardcter previo que el valor asignado para la tasacidn de las fincas hipotecadas coincide
con el valor ajustado a la base imponible del impuesto, ni la existencia de algun elemento de defraudacién que
deba corregirse.

3. Todo ello sin perjuicio de la facultad que asiste, en todo caso, al contribuyente del impuesto sobre
transmisiones patrimoniales de contradecir, tanto en via administrativa como judicial, la comprobacion llevada
a cabo por el medio de comprobacién del art. 57.1.g) LGT, siendo suficiente, a los efectos de su motivacion,
la asuncidn por el érgano administrativo comprobador de la indicada tasacién hipotecaria, cuando ésta sea
motivada y justificada y haya sido dada a conocer al interesado».

3. La parterecurrida trata de negar la identidad entre este caso y el analizado en la sentencia de 4 de diciembre
de 2024, y con ello, trata de eludir la aplicacion de la doctrina que se sienta en ella, basandose en unos
argumentos que esta Sala no puede aceptar. Una parte de estos argumentos descansan en la presuncién de
veracidad de las autoliquidaciones tributarias de los contribuyentes, y en que el espiritu de la norma (art. 10
de la Ley del ITPAJD), es declarar por el valor real del bien transmitido; extremos ambos que no han pasado
desapercibidos para esta Sala en la sentencia de 4 de diciembre de 2024, y en las posteriores que siguieron su
doctrina, pero no con el resultado perseguido por la recurrida, como se desprende claramente de su lectura.

En efecto, tal como recuerda la sentencia de 4 de diciembre de 2024, la doctrina jurisprudencial fijada por
este Tribunal en la sentencia anterior de 23 de mayo de 2018 (recurso de casaciéon num. 4202/2017), a la que
siguieron otras posteriores, se establecieron unos parametros generales exigibles a la Administracién en el
ambito de la comprobacién de valores, parametros que no derivan del método de comprobacién empleado,
sino de la presuncién de certeza de la que gozan las autoliquidaciones tributarias conforme al articulo 108.4
LGT y de la naturaleza de nuestro sistema fiscal que, como recoge la sentencia tantas veces referida, descansa
ampliamente en la autoliquidacién como forma preponderante de gestion, de forma que sdélo reconociendo tal
valor de presuncidn, respaldado por la ley, un acto puramente privado puede desplegar sus efectos en el seno
de una relacioén juridico fiscal de Derecho publico sin que intervenga para ello, de un modo formal y explicito,
la Administracién. En consecuencia, una autoliquidacion 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.

De esta forma, si las autoliquidaciones, como declaré este Tribunal, comportan una carga para el administrado,
favorecida legalmente por la presuncion del articulo 108.4 LGT, la Administracién correlativamente tendra 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".

Ahora bien, como ya se ha explicado en el anterior fundamento de derecho, la motivacién indiciaria exigida
en ese cuerpo de doctrina, lo fue en un contexto en el que el medio de comprobacién empleado por la
Administracion consistia en la aplicacion de coeficientes correctores sobre el valor catastral (articulo 57.1.b)
LGT) -extendido en la sentencia 23 de enero de 2023 (ECLI:ES:TS:2023:184) al método de comprobacion
consistente en el dictamen de peritos de la Administracion (art. 57.1.e) LGT)-, pero matizado en la sentencia
de 4 de diciembre de 2024 (ECLI:ES:TS:2024:5943) respecto del método de comprobacién aqui discutido,
esto es, el previsto en el articulo 57.1 g) LGT, que se configura como un instrumento mas a disposicién de la
Administracién tributaria en la comprobacién de valores en funcién de la naturaleza de los bienes transmitidos,
respecto del cual la citada sentencia se pronuncié con claridad en el sentido de que el ejercicio de la facultad de
comprobar el valor de los bienes para determinar la base imponible no exige, como presupuesto, que existan
indicios de ocultacion, de forma que la correcta aplicacion de los métodos de comprobacién, en el sentido
de ser idéneos y aptos en atencién a las caracteristicas del bien sometido a comprobacién, y la falta de
concordancia entre el valor declarado y el fijado en la tasacion hipotecaria, que resulta de una escritura publica
de préstamo hipotecario -otorgada en la misma fecha que la transmisién- en la que consta un certificado de
tasacion emitido conforme a lo previsto en la legislacion hipotecaria, que arroja un valor superior al declarado,
constituye la motivacién necesaria que ha exigido esta Sala para el inicio del procedimiento de comprobacién,
quedando sujeta a la impugnacion por parte del obligado.

4. Lo que realmente muestra la parte recurrida en su escrito de oposicién al recurso, es una clara discrepancia
con la doctrina sentada por esta Sala en la sentencia de 4 de diciembre de 2024 alegando, a mayores, que la
propia Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, de forma muy reciente, se ha modificado para aclarar que el valor
hipotecario de un bien puede no coincidir con el valor real, o de mercado (el valor en un momento del tiempo),
del mismo bien. Pero a continuacion extracta un pasaje de la exposicion de motivos de la citada Orden en su
texto originario, y no de la exposicién de motivos de esa reciente modificacién (la anterior a la fecha del escrito
de oposicién es la que tuvo lugar por la Orden ECM/599/2025, de 10 de junio) a la que se pretende atribuir
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una aclaracion, inexistente, sobre algunos aspectos relacionados con la valoracién de bienes inmuebles para
la finalidad hipotecaria.

5. El tnico que dato que siimplica una diferencia respecto del caso analizado en la sentencia de 4 de diciembre
de 2024 es la aportacion en fase administrativa de una valoracién previa realizada por la Comunidad de Madrid,
con n.° de expediente NUMO0O2 ; valoracién que -dice la recurrida- se aproxima notablemente a la declarada
en su autoliquidacion de TPO, y que queda muy por debajo del valor resultante de la tasacién hipotecaria.

Afiade, que la comprobacion de valores segun el método previsto en el referido apartado g) no puede emplearse
sin motivacion alguna como prueba indiciaria valida y suficiente, cuando en el supuesto de hecho existen
pruebas que desvirtian el valor indiciario de la tasacién hipotecaria, como es la valoracidon notoriamente
inferior ofrecida por la Subdireccion General de Valoraciones de la Comunidad de Madrid.

6. Sobre esto Ultimo ha de indicarse, que, segun resulta de la documentacién incorporada al expediente
administrativo, y en particular de las escrituras de compraventa y de préstamo hipotecario, ambas de fecha 28
de marzo de 2019, el inmuebile litigioso se identifica como la parcela resultante A dentro de la DIRECCIONOO0O
, DIRECCIONOO1 de Boadilla del Monte, con una superficie de 1.385,21 m2. Se trata de una de las dos
parcelas resultantes de una division de propiedad horizontal que tuvo lugar el dia 29 de enero de 2019. La
edificacion litigiosa formaba parte de un complejo inmobiliario destinado a viviendas y a aparcamiento. Sobre
esta parcela, de una superficie total de 2.478 m2, se construy6 la vivienda unifamiliar adquirida por la recurrida
y su esposo; vivienda de una sola planta, con una superficie construida total de 318 m?, que corresponden 233
m? a vivienda, 38 m2 almacén, y con una superficie destinada a uso deportivo y piscina de 47 m?, y superficie
destinado aparcamiento sobre rasante, no computable, de 24 m2. La edificacion fue declarada como obra
nueva en escritura notarial el dia 3 de mayo de 1999, ampliada el 20 de noviembre de 2018, formando una
nueva e independiente mediante escritura de division horizontal, el dia 29 de enero de 2019. La otra parcela
que formaba parte del mismo complejo inmobiliario se trata de la parcela resultante B, edificable, con una
superficie de 932 m2.

La valoracién efectuada por la Subdireccidn General de Valoraciones de la Comunidad de Madrid "Valoracion
previa nimero de expediente NUMOO03 ", comprende la totalidad del inmueble, incluyendo las parcelas
resultantes NUM004 y NUMOOS, por un importe total de 712.016,20 euros. Y pese a que, segun la recurrida,
esta valoracion se aproxima notablemente a la declarada en su autoliquidacién de TPO, y que queda muy
por debajo del valor resultante de la tasacion hipotecaria, ello no es asi, pues la valoraciéon declarada en la
autoliquidacién ha sido de 437.000 euros, mientras que el valor resultante de la tasacion hipotecaria ha sido
de 661.217,44 euros. Por otra parte, ha de tenerse en cuenta la diferente superficie de una y otra parcela (la
parcela NUMOO5 tiene una superficie inferior), cuando, ademas, sobre la parcela NUMOO5 no existe ninguna
construccion, y si sobre la adquirida.

7. La liquidacién practicada contiene una motivacion, y con ella una respuesta razonada a las alegaciones
efectuadas en la via administrativa. En la liquidacion se resta valor a la "Valoracién previa nimero de expediente
NUMO0O03 ", por dos razones que esta Sala comparte. La primera de ellas, porque no seria de aplicacion el
articulo 90 LGT, en cuanto las informaciones con caracter previo a la adquisicién o transmisién de bienes
inmuebles tienen efectos vinculantes durante un plazo de tres meses siempre que la solicitud se haya
formulado con caracter previo a la finalizacién del plazo para presentar la correspondiente autoliquidacién o
declaracién, y en este caso, la compraventa se formalizé el dia 28 de marzo de 2019, y la valoracién que quiere
hacer valer la recurrida es de fecha posterior. Pero, sobre todo, porque en ella se valora la parcela original, en
su configuracién anterior a la division horizontal (incluyendo las parcelas resultantes NUM004 y NUMO0O05 ),
de manera que no se trata de una valoracién individualizada, como ha sido en cambio la que ofrece la tasacion
hipotecaria.

8. En la escritura que documenta el préstamo hipotecario sobre la finca objeto de transmision, de fecha 28
de marzo de 2019, el valor asignado a la finca hipotecada ascendié a 661.217,44 euros, coincidente con
el que consta en el certificado de tasacion emitido por Gloval Valuation SAU el dia 12 de marzo anterior,
previa visita del inmueble el dia 8 de marzo. En el certificado de tasacién se describe pormenorizadamente el
inmueble: «Vivienda unifamiliar en DIRECCIONOOO de Boadilla del Monte. Edificacion aislada de una planta sobre
rasante, con 20 afios de antigiiedad (se ha reformado en 2010; pintura). Vivienda desocupada en el momento
de la visita. Parcela muy bien cuidada, amplia y con buenos ejemplares de arboles. Piscina de 47.00 m2, segun
catastro, repercutida en valor final. Consta de Planta baja (232.90 m2) con dos salones con chimenea, cocina,
cuatro dormitorios, tres bafios y un aseo. En semisdtano, por el desnivel, hay abiertos dos huecos rectangulares,
sin cerramiento y en bruto, de 15.75 m2 y 12.40 m2 (1.84 m. de altura); también existe una pequefia zona
soleada de cemento y con pérgola sin acabar (repercutido en el valor final informado). Dadas sus caracteristicas
arquitectdnicas, mercado del entorno, adaptacion a la demanda mas frecuente y estado de mantenimiento y
conservacion, la recolocabilidad del inmueble se considera media. La parcela que aparece reflejada en el catastro
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(2527 m2) es la anterior a la divisién en dos, NUM004 y NUMQOS5 . |a tasada seria la finca resultante NUM004
, donde se situa la vivienda unifamiliar construida. Sobre la finca NUMO0O05 se proyecta levantar otro inmueble
en el futuro (ver plano aportado).»

Si bien la parte recurrida destaca lo que el mismo certificado de tasacion sefiala bajo el apartado "Limitaciones
al Valor": «<Este informe no supone un pronunciamiento implicito sobre caracteristicas o situaciones no evidentes
y no podra ser usado para una finalidad distinta. [...] La sociedad no se hace responsable de las cargas de las que
no hayamos sido informados y de la veracidad documental facilitada por el contacto cuando no sean originales,
ni de los vicios o defectos ocultos de la edificacién», estas advertencias no desmerecen el valor atribuido a
la edificacidn litigiosa, y no se pueden traducir en que este valor puede no coincidir con el valor real del bien,
pues ni la parte recurrida alude a la existencia de posibles vicios o defectos ocultos de la edificacién que
pudieran modificar el valor calculado, ni consta que los compradores del inmueble hubiesen solicitado a la
Administracion tributaria madrilefia informacidn de su valor con caracter previo a la finalizacién del plazo para
presentar la correspondiente autoliquidacién con motivo de su adquisicion a titulo oneroso.

9. Al igual que en el caso analizado en la sentencia de 4 de diciembre de 2024, en el Recurso 2810/2023, no
se puede considerar que el valor asignado para la tasacion de la finca hipotecada sea un medio que, por sus
propias caracteristicas, carezca de adecuacion, pues la tasacién se ha acreditado con un certificado, expedido
por una sociedad homologada por el Banco de Espafia para la tasacién oficial de inmuebles, del que resulta
que la tasacion fue efectuada por una arquitecta previa visita del inmueble.

Asi pues, y como contintia razonando la citada sentencia, «[cJomo método indiciario de valoracién es adecuado,
sin perjuicio de que se demuestre que el valor asignado es un valor alejado del rango razonable del valor real de
la finca que, como ha expuesto esta Sala reiteradamente, no es un guarismo unico e inamovible, sino un rango de
valor maximo y minimo. Consiguientemente, la conclusion de que este valor, obtenido a partir del valor asignado
en la tasacion hipotecaria, es el real de la finca, debe considerarse debidamente motivado, tanto en la aptitud y
conveniencia de su aplicacion, como en la coherencia, en principio, de su resultado».

En el presente caso, nada se dice por la parte recurrida que el bien transmitido presente unas caracteristicas
tales que hiciesen inidéneo el método empleado, por lo que, y siguiendo el criterio mantenido en la citada
sentencia, el dato objetivo de la discordancia entre el valor declarado y el fijado en la tasacidn hipotecaria,
que la contribuyente ha aceptado, ha constituido la motivacién necesaria y suficiente del empleo del medio de
valoracion previsto en el articulo 57.1 g) LGT.

QUINTO.- Pretensiones de las partes y resolucion de las mismas.

El acogimiento de la tesis del letrado de la Comunidad auténoma madrilefia implica que debamos
declarar haber lugar al recurso de casacion, casando la sentencia de instancia, y en su lugar, desestimar
el recurso contencioso-administrativo interpuesto por D.2 Constanza contra la Resolucién dictada
por el Tribunal Econémico-Administrativo Regional de Madrid de fecha 30 de junio de 2021 en el
procedimiento 28-19561-2019 desestimatoria de la reclamaciéon econémico administrativa interpuesta contra
la comprobacién de valores y liquidacién provisional NUMOOO girada al documento n.° NUMOO1 , por el
Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, modalidad de TPO, por importe
de 6.770,75 euros; las cuales son conformes a derecho.

SEXTO.- Pronunciamiento sobre costas.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 93.4 LJCA, al no haber mala fe o temeridad en ninguna de las partes,
no procede declaraciéon de condena al pago de las costas causadas en este recurso de casacion. Respecto
de las generadas en la instancia, cada parte abonara las suyas y las comunes por mitad, de conformidad con
el articulo 139.1 LJCA.

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

Primero. Fijar los criterios interpretativos sentados en el fundamento juridico Cuarto.2 de esta sentencia, por
remision al Quinto de la sentencia de esta Salan.® 1915/2024, de 4 de diciembre de 2024, en el RCA 2810/2023.

Segundo. Ha lugar al recurso de casacion interpuesto por la representacion legal de la Comunidad de Madrid
contra la sentencia dictada el dia 27 de marzo de 2024, por la Seccién Novena de la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, que estimd el recurso nim. 70/2022; sentencia que
se casay anula.
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Tercero. Desestimar el recurso contencioso-administrativo interpuesto por D.2 Constanza contra la
Resolucién dictada por el Tribunal Econémico-Administrativo Regional de Madrid de fecha 30 de junio de 2021
en el procedimiento 28-19561-2019, desestimatoria de la reclamacién econémico administrativa interpuesta
contra la comprobacion de valores y liquidacidn provisional NUM0O0O girada al documento n.° NUMOO1, por
el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, modalidad de TPO, por importe
de 6.770,75 euros; las cuales se declaran conformes a derecho.

Cuarto. No hacer imposicién de las costas procesales, ni de las de esta casacion, ni las causadas en la
instancia.

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

Asi se acuerda y firma.
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