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EL AUTO DE LA SEMANA

Valor de referencia versus informes
periciales: el Tribunal Supremo se
pronunciara sobre si el valor de referencia es
una regla iuris tantum.

El Tribunal Supremo ha admitido a tramite mediante Auto de 29 de abril de 2026, el
recurso de casacion interpuesto por el servicio juridico del Gobierno de Canarias frente a
la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJ Canarias) sede de Santa
Cruz de Tenerife, que estimo el recurso de la contribuyente, en materia de ITPAJD.

El objeto del auto de admision es fijar pronunciamiento del Supremo sobre la
interpretacion de la sana critica o de otros mecanismos de ponderacion razonable del
valor de un bien inmueble en procedimientos contra liquidaciones practicadas por
Administraciones tributarias (ITPAJD) o© resoluciones de rectificacion de
autoliguidaciones, en materia de "valor de referencia" de bienes inmuebles.

El contribuyente interpuso recurso contencioso-administrativo frente a resolucion del
Tribunal Econdmico-Administrativo Regional de Canarias (T.E.A.R. Canarias) que estimo
parcialmente la reclamacion de ingresos indebidos por ITPAJD. La Seccion Primera de la
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Canarias (TSJ
Canarias) estimo el recurso y anulo la resolucion impugnada.

La sentencia de instancia establecia los siguientes fundamentos juridicos:

a) Conforme a la nueva redaccion del art 10 del TRLITPAJD, el valor fijado de referencia
por la DG Catastro (DGC) goza de una presuncion que puede ser enervada mediante
impugnacion del obligado tributario, en el presente recurso consta el informe pericial
realizado por TINSA a efectos hipotecarios.

Informe emitido tras visita al inmueble, reflejando su calidad, aflo construccion, superficie
construida, habitacion y banos, garaje, estado conservacion, acudiendo a tres distintos
métodos de valoracion (comparacion -identificando los testigos que se encuentran en la
zona-, método del coste y método residual) arrojando a traves de dichos métodos un valor
muy similar y en todo caso alejado del fijado como residual por la DGC.
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La administracion demandada y codemandada considera que el valor de referencia
constituye la base imponible del ITPAJD con independencia de cual pudiese ser el valor
de mercado del inmueble en cuestion o de cual sea el valor asignado en una tasacion del
inmueble afectado, permitiendo solamente establecer como base imponible del
impuesto el valor del bien inmueble declarado por los interesados o el precio o
contraprestacion pactada, si son superiores a su valor de referencia, circunstancia que
NO Ocurre en este caso, sin que sea necesario para su determinacion ni la visita del
inmueble ni la apreciacion de las caracteristicas especificas del inmueble.

Sin embargo, dicha alegacion choca con la prevision del propio art 10 del RDLegislativo
1/93 en el que se permite su impugnacion y establece la necesidad de requerir informes
vinculantes y preceptivos, 10 que implica gque no estemos ante un valor que goza de la
presuncion iure et de iure sino de una presuncion iuris tantum, por ello susceptible de
impugnacion.

Dificilmente cabe su impugnacion si con el informe emitido por la DGC y sin examinar el
informe pericial departe se desestima, sin mas dicha impugnacion, tanto en via
administrativa como econdmica administrativa.

b) Partiendo de la posibilidad de impugnar el valor de referencia, tal como dispone el art
10 del TRLITPAJD, y siendo obligatorio para la Agencia Tributaria Canaria girar liquidacion
conforme a tal valor (tal como dispone el propio art 10), incumbe a los 6rganos de la
jurisdiccion contenciosa administrativa la revision de la actuacion llevada a cabo por la
administracion y proceder a examinar la valoracion efectuada e impugnacion presentada
atendiendo al informe de la DGC e informe pericial aportado por la parte en el expediente
administrativo.

Informe que fue emitido tras visita al inmueble adquirido, en el que consta no solo
habiendo aplicado tres métodos, el de comparacion (con seis testigos identificados y
situados en la misma zona, por tanto, homogeéneos), coste y residual. Conteniendo una
identificacion exacta de la vivienda adquirida, estado, situacion concreta, elementos que
la componen, distribucion de modo individualizado sin acudir a conceptos mas generales
sino concretando la valoracion sobre exactamente la finca adquirida.

Por ello, frente al valor residual fijado por la DGC en aplicacion de la Resolucion de 10 de
noviembre de 2021, de la Direccion General del Catastro, sobre elementos precisos para
la determinacion de los valores de referenciade los bienes inmuebles urbanos del
gjercicio 2022 en la que se parte de "Informes del mercado inmobiliario de los ambitos
de las Gerencias Regionales del Catastro. Por otro lado, ha reflejado las conclusiones del
analisis de los precios de las compraventas Inmobiliarias, en los correspondientes mapas
de valores, con la delimitacion de ambitos territoriales homogéneos de valoracion, vy la
asignacion de los modulos de valor medio de los productos inmobiliarios representativos
en cada uno de ellos." se aporta una pericial singularizada e individualizada en relacion al
bien transmitido y adquirido por la hoy recurrente.

Tasacion que cumple con lo exigido por el TS en la sentencia 39/2021 cuando fija como
doctrina "debemos ratificar, mantener y reforzar nuestra doctrina constante y reiterada
sobre la necesidad de que el perito de la Administracion reconozca de modo personal y
directo los bienes inmuebles que debe valorar, como garantia indispensable de que se
tasa realmente el bien concreto y no una especie de bien abstracto, comun o genérico.

En particular: a) ha de razonarse individualmente y caso por caso, con justificacion racional
y suficiente, porqué resulta innecesaria, de no llevarse a cabo, la obligada visita personal
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al inmueble; b) La mera utilizacion de valores de venta de inmuebles semejantes, por
comparacion o analisis, requiere una exacta identificacion de las muestras obtenidas y
una aportacion certificada de los documentos publicos en que tales valores y las
circunstancias que llevan a su adopcion se reflejan, de acuerdo con lo que ha establecido
el TEAC en el criterio que recoge la resolucion impugnada en la Instancia; ¢) en los casos
en que el heredero o contribuyente se haya sometido, en su declaracion o autoliquidacion,
a los valores de referencia aprobados por la propia Administracion cesionaria del tributo
de que se trata, la motivacion ha de extenderse a la propia necesidad de la prueba de
peritos, correctora de tales valores y, ademas, al desacierto de la declaracion del
contribuyente en ese punto.”

De modo que cumpliendo dichos requisitos la tasacion aportada por la parte, efectuada
por TINSA, y efectuada por esta Sala valoracion de dicho informe, asi como del valor de
referencia determinado por la DGC, conforme a las reglas de la sana critica, estimamos
que el aportado por la parte relne los requisitos exigidos por el TS de individualizacion y
correccion del valor sobe el bien concreto objeto de transmision.

Cuestién casacional

El Tribunal Supremo debera pronunciarse sobre si, en las transmisiones de bienes
inmuebles, el valor de referencia fijado por la Direccion General del Catastro conforme a
lo establecido en el articulo 10 Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por
el que se aprueba el Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones y Actos
Juridicos Documentados, es el que debe servir de base imponible en el Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales, en todo caso; o, se trata de una presuncion iuris tantum que
puede ser desvirtuada en via contencioso administrativa mediante otros medios de
prueba, incluidos los informes periciales, que permitan acreditar que el valor del bien es
inferior al valor de referencia.
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