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VALORACION DE BIENES INMUEBLES POR Y ANTE LA
ADMINISTRACION ARAGONESA

D. RAFAEL SANTACRUZ BLANCO
Abogado del Estado

.- INTRODUCCION.

El valor de los bienes es una cuestion que desde remotos tiempos ha veni-
do suscitando interminables debates filoséficos, econémicos o juridicos: desde
la escoldstica medieval y sus teorias sobre el “precio justo” hasta Carlos Marx y
su teoria de la plusvalia, desde Luis de Molina a los economistas clasicos, desde
la rescision por lesion “ultra dimidium” hasta la comprobacién de valores por la
Administracién tributaria o la fijacién del justiprecio en la expropiacién forzosa,
la cuestién del “verdadero valor” o del “precio justo” de los bienes ha hecho co-
rrer rios de tinta. Es claro que no voy a defraudar las expectativas de los asisten-
tes si anuncio que no seré yo quién vaya a resolver la cuestion esta tarde.

Mis fuerzas me llevan a acometer una tarea mds humilde, cual es la de expo-
ner brevemente los procedimientos y métodos que el ordenamiento juridico pre-
vé para la valoracién de bienes inmuebles por la Administracién aragonesa, y ha-
cer un somero repaso de los principales o mds frecuentes problemas suscitados y
la respuesta que la jurisprudencia les ha dado. Los ponentes que me acomparian
profundizardn con mds rigor en la cuestién, tanto desde el punto de vista de los
aspectos técnicos y juridicos de las valoraciones como de las posibles reacciones
ante ellas: aprovechdndome de ello, me limitaré a tratar de exponer un panorama
general de los problemas mds frecuentes.

Como ya he sefialado, el ordenamiento juridico prevé diversos procedimien-
tos y métodos para la valoracién. Ha de destacarse, ademads, que, aun limitado
nuestro examen desde el punto de vista objetivo a los bienes inmuebles, y desde
el punto de vista subjetivo a la Administracién aragonesa, podriamos encontrar
muchos y muy diversos sectores de la actuacién administrativa en los que las
normas se refieren a la necesidad de que la Administracién aprecie el valor de
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determinado bien: asi, por ejemplo, la ley 5/2011, del Patrimonio de Aragdn, se
refiere a las tasaciones que deben realizarse de los bienes, sus requisitos y sus
consecuencias en los distintos procedimientos de adquisicién o enajenacién (ar-
ticulos 17, 21, 24, 30, 40, 44, 49, 53, 55, 77, 94, 139, 0 144); o la ley 3/1999, del Pa-
trimonio Cultural Aragonés establece el premio en metdlico por el hallazgo de
bienes arqueoldgicos en “la mitad del valor que en tasacion legal se le atribuya”
(articulo 69.3). Sin embargo, desde el punto de vista de su frecuencia, afeccién
directa a los ciudadanos o conflictividad judicial, son dos los &mbitos en los que
la cuestién suscita mayor interés: la expropiaciéon forzosa y los procedimientos
tributarios. La personalidad de los ponentes que me acompafian es buena indi-
cacion de esto ultimo.

Pero lo que me interesa sefialar aqui especialmente es que el ordenamiento,
mds que regular un “valor” de los bienes para la Administracién, contempla una
pluralidad de procedimientos y métodos de valoraciéon. Y aunque todos ellos
tratan de determinar ese evanescente “valor real”, su aplicacién no tiene por que
llevar a resultados univocos, y de hecho no los produce.

II.- ;VALOR O VALORES?.

¢Debemos escandalizarnos ante esta conclusién?. Ha de observarse que no
se trata de que, aplicando un mismo método de valoracién, diferentes peritos
lleguen a conclusiones distintas, como consecuencia de las propias dificultades
inherentes al concepto de “verdadero valor” de un bien. Se trata de que el propio
ordenamiento juridico prevé diferentes procedimientos y métodos de valoracién,
de tal forma que a aquella indeterminacién inicial se une ahora una disparidad
de regulaciones. Sin embargo, si nos detenemos un momento, posiblemente lle-
guemos a la conclusién de que no podia ser de otra manera: no sélo es que la
diferente posicién e intereses de los intervinientes exijan procedimientos estruc-
turalmente diferentes; es que el propio concepto de “valor” viene tefiido por el
fin de la valoracién. Quizd donde mds claramente puede verse esta disparidad es,
precisamente, en un supuesto en el que con més frecuencia se advierten quejas de
los ciudadanos: la contraposicién entre tributaciéon y expropiacion.

Asi, no es raro que en un expediente de fijacién de justiprecio se alegue ante
el Jurado Provincial de Expropiacién Forzosa que la administracién ha fijado un
valor superior al que ahora ofrece cuando se ha tratado de valorar los bienes a
efectos fiscales; o que en un expediente de comprobaciéon de valores se aduzca
ante la Administracién tributaria que en una expropiacion se ha fijado un valor
inferior. ;Se trata simplemente de que la diferente posicién —tanto del interesado
como de la administracion- lleva a contemplar la cuestién a cada una de las par-
tes desde su diferente perspectiva? Creo que la cuestién es mds profunda, y que
precisamente por ello el ordenamiento juridico contempla distintos procedimien-
tos y métodos de valoracién en uno y otro caso. Aunque pueda pensarse que
carece de razon y justicia esta disparidad, ha de ponerse de relieve que nos en-
contramos ante cuestiones profundamente diferentes: en la expropiacion se trata
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de hallar un valor que compense al interesado de la privacién de su propiedad
(uno de cuyos elementos estructurales, no debe olvidarse, es su funcién social); y
frente a aquella justa compensacién por una privacién que trata de determinar el
procedimiento expropiatorio, nos encontramos en los procedimientos tributarios
con el valor como medida de una capacidad econémica. Ademds, por ejemplo,
es pacifico que en una actuacién expropiatoria no deben valorarse las plusvalias
que se derivan de la propia actuacién publica para la que se expropia (no existian
antes de esta actuacion, y no debe el propietario ser compensado por ellas); pero
obviamente estas plusvalias se incorporan a los terrenos circundantes, y pueden
valorarse a la hora de medir la capacidad contributiva de sus propietarios. O,
desde otra perspectiva mds amplia, cabe decir que “la finalidad de la valoracién
condiciona el método y las técnicas de valoracién a seguir”, como sefiala expre-
samente el articulo 3.1.b) de la famosa Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo,
de valoracién para ciertas finalidades financieras -y que, por ejemplo, también
sefalaba que ha de distinguirse entre “valor de mercado (el valor en un momento
del tiempo) y valor hipotecario (el valor sostenible en el tiempo)”, distincién que
nadie consideraria hoy totalmente absurda.

Por ello, en definitiva, el ordenamiento juridico regula distintos procedimien-
tos y distintos métodos en los diversos supuestos en los que aborda esta cuestion:
el Texto refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, tiene buen cuidado de sefialar en su articulo 21.1, preci-
samente bajo la ribrica de “dmbito del régimen de valoraciones”, que las reglas
sobre valoracién que contiene son inicamente aplicables a los supuestos alli con-
templados:

“Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los
derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley
cuando tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas
para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracion deter-
mine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en
defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de ésta
y la legislacion que la motive.

c) La fijacién del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.
d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Piiblica.”

Por lo demds, esta cuestion ha sido examinada, l6gicamente, por nuestros tri-
bunales, y es un ejemplo de su doctrina la establecida por la sentencia de la Sala
de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Aragén de
19 de septiembre de 2011, que sefiala lo siguiente:

“Comenzando el andlisis de dichos motivos de impugnacion por el primero de los an-
tes reseiiados, el mismo debe ser desestimado; pues, como la propia parte actora reconoce
en su demanda, los criterios valorativos que propugna el Abogado del Estado en los proce-
dimientos judiciales que aquélla menciona, se refieren a valoraciones de terrenos en el dm-
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bito de procedimientos expropiatorios, los cuales en modo alguno son trasladables a este
procedimiento, en el que lo que se cuestiona es el valor real que pueda tener el inmueble
transmitido en la compraventa objeto de la liquidacion que, por el Impuesto sobre Trans-
misiones Patrimoniales, modalidad transmisiones onerosas, se ha girado a la recurrente y
aqui se impugna por la misma.

Y es que, como acertadamente pone de manifiesto el Abogado del Estado en su contes-
tacion a la demanda, dichas valoraciones se hallan reguladas por normativas diferentes
y con objetivos bien diversos, de las que, la que propugna la recurrente, constituida por
la Ley de Régimen del Suelo y Valoraciones, 6/1998, de 13 de abril, delimita sus efectos
a las expropiaciones, seguin lo expresamente dispuesto en su articulo 23, con arreglo a
los criterios que en la propia ley, conforme a su redaccién dada por la Ley 53/2002, de 30
de diciembre, se establecen, en tanto que aqui nos encontramos con una valoracion en el
procedimiento de comprobacion de valores, a efectos del impuesto de referencia, regulado
en el articulo 57 de la vigente Ley General Tributaria-52 de la de 1963, en su redaccion
dada por la Ley 25/1995, de 20 de julio-, y con sujecién a los medios de comprobacién y
procedimiento que en ambos preceptos se determinan. En este caso se ha utilizado como
medio de comprobacion el “dictamen de peritos de la Administracion”, cuyo resultado,
segtin lo expresamente dispuesto tanto en la anterior ley como en la presente es desvirtua-
ble mediante pericial contradictoria, cuyo procedimiento se regula en el articulo 135 de la
vigente, y 120 del Reglamento del Impuesto que nos ocupa, a los que expresamente remite
la resolucion del Tribunal Econémico recurrida”.

IIL.- EL ARTICULO 57 DE LA LEY GENERAL TRIBUTARIA.

El articulo 57 de la Ley 58/2003, General Tributaria, en la redaccién que le
otorgo laley 36/2006, de 29 de noviembre, viene a recoger los medios de compro-
bacién de valores de que dispone la Administracién tributaria en los siguientes
términos:

“El valor de las rentas, productos, bienes y demds elementos determinantes de la obli-
gacion tributaria podrd ser comprobado por la Administracion tributaria mediante los
siguientes medios:

a) Capitalizacion o imputacion de rendimientos al porcentaje que la ley de cada tributo
seriale.

b) Estimacion por referencia a los valores que figuren en los registros oficiales de ca-
rdcter fiscal.

Dicha estimacion por referencia podrd consistir en la aplicacion de los coeficientes
multiplicadores que se determinen y publiquen por la Administracion tributaria compe-
tente, 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 valoracion
de cada tipo de bienes. Tratdndose de bienes inmuebles, el registro oficial de cardcter fiscal
que se tomard como referencia a efectos de determinar los coeficientes multiplicadores para
la valoracién de dichos bienes serd el Catastro Inmobiliario.

¢) Precios medios en el mercado.
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d) Cotizaciones en mercados nacionales y extranjeros.
e) Dictamen de peritos de la Administracion.
f) Valor asignado a los bienes en las pélizas de contratos de seguros.

g) Valor asignado para la tasacion de las fincas hipotecadas en cumplimiento de lo
previsto en la legislacion 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 reglamen-
tariamente se establezca.

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

La redaccion vigente, como hemos sefialado, proviene de la ley 36/2006, de
29 de noviembre, de prevencién del fraude fiscal, que introdujo los medios de
comprobacién previstos en los apartados f), g) y h), y concreté el medio previsto
en el apartado b), introduciendo el actual segundo pdrrafo. Pues bien, los pro-
blemas que vamos a examinar se van a centrar, en gran medida, precisamente en
estos nuevos medios de comprobacién o nueva regulacién de los existentes; sin
olvidar, naturalmente, el dictamen de peritos de la administracién, medio previs-
to en el apartado e) y en torno al cual se ha producido la mayor conflictividad,
por haber sido el comtinmente utilizado. De hecho, aunque este medio de com-
probacién no sufrié ninguna modificacién por la citada ley 36/2006, sin duda la
conflictividad que ha venido generando se encuentra detrds de las nuevas previ-
siones introducidas por esta ley.

1. La valoracion por peritos de la Administracion.

Este ha sido el medio cominmente utilizado por la Administracién tributa-
ria aragonesa para comprobar el valor declarado por los interesados tanto a los
efectos del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Docu-
mentados como del Impuesto de Sucesiones y Donaciones, y ha generado una
gran conflictividad. Evidentemente, se trata de una cuestién sometida a un gran
casuismo, y en la que posteriormente habré ocasién de profundizar, estando hoy
aqui como ponente la Jefe del Servicio de Valoraciones de la Direccién General
de Tributos; bastard, pues, con que examinemos las cuestiones juridicas que han
sido objeto de mayor controversia o que mds frecuentemente se plantean: la de
motivacién de los dictdmenes, la necesidad de una visita al inmueble o la impug-
nacién de los criterios o valores utilizados, cuestiones, por lo demds, que guardan
una estrecha relaciéon

a) La motivacion de la valoracion y sus problemas.

Por lo que respeta a la necesidad de motivacién, esta viene exigida por el ar-
ticulo 134.3 LGT, que reproduce y concreta lo previsto en el articulo 103.3 LGT: si
el valor comprobado es distinto del declarado, la Administracién “comunicard la
propuesta de valoracién debidamente motivada, con expresiéon de los medios y
criterios empleados”. Obviamente, nadie discute la necesidad de motivacién: no
s6lo es una exigencia legal, sino que conecta inmediatamente con el derecho de
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defensa de los interesados. Como sefiala la sentencia del Tribunal Supremo de 29
de marzo de 2012,

“... los dictdmenes emitidos para la comprobacién de valores, en la medida que con-
forman la motivacion de la liqguidacion posterior, han de contener los elementos, datos,
razonamientos y, en definitiva, justificaciones necesarias, para que los interesados puedan
conocer las razones del valor resultante que va a configurar la base imponible del impues-
to, de tal modo que tengan la posibilidad de contravenirlos, poner en duda su exactitud o
validez tanto respecto a las premisas sobre las que se parte, el método utilizado, como res-
pecto al resultado obtenido. Lo contrario limitaria el derecho de defensa de los interesados,
pues solamente cuando pueden conocer la existencia de la inexactitud de la valoracion
administrativa, pueden oponerse a la misma y articular los medios para combatirla.”

Pues bien, aunque todo el mundo esta de acuerdo con la necesidad de mo-
tivacion, el problema se plantea con la profundidad o explicitacién de aquélla:
una valoracién se remite a unos datos objetivos (metros cuadrados de superficie,
por ejemplo), a otros que exigen ya una cierta dosis de valoracién (calidad de los
materiales o estado de conservacién) y, finalmente a unos criterios de valoracién,
cuya aplicacion a los datos nos dard el resultado final. Ahora bien, estos crite-
rios (precio por metro cuadrado, incremento por calidad o ubicacién, reduccién
por antigtiedad, etc.) exigen también una justificacién, so pena de convertir la
necesaria motivaciéon en una cuestion puramente formal, en la que los metros
cuadrados de superficie se multiplican por un valor unitario y se corrigen con
unos coeficientes cuyo fundamento no consta. Sin embargo, es igualmente claro
que la exigencia de motivacién no puede tampoco convertirse en una regresién
infinita, en la que cada criterio deba justificarse en funciéon de otros pardmetros
que a su vez deben explicitar sus fundamentos, y asf sucesivamente. En realidad,
como sefiala la sentencia del Tribunal Supremo antes citada, lo importante es,
desde un punto de vista negativo, que no nos encontremos ante una valoracién
estereotipada, que igualmente podria aplicarse a otro inmueble, y desde el punto
de vista positivo,

“... que el contribuyente, al que se notifica el que la Administraciéon considera valor
real, pueda conocer sus fundamentos técnicos y fdcticos y ast aceptarlos, si llega a la con-
viccion de que son razonables o imposibles de combatir, o rechazarlos porque los repute
equivocados o discutibles.”

En definitiva, como en toda motivacién, lo importante es que puedan cono-
cerse las razones que llevan a una conclusién: por ejemplo, no bastaria expresar
que el valor por metro cuadrado se basa en “estudios de mercado”, o en “precios
publicados”, pues tanto me permite ello saber sobre los criterios de valoraciéon
como si se me hubiese dado escuetamente una cifra; serd necesario que se identi-
fique el estudio o la publicacién utilizada, lo que me permitird apreciar su fiabili-
dad y, en su caso, criticarla (la discrepancia en cuanto a la correccién del estudio
o de los datos entiendo que es una cuestiéon de fondo, no un problema formal
de motivacién). Se trata, nada mds pero también nada menos, que la valoracién,
aunque sea de forma escueta, me permita conocer los criterios utilizados, su ori-
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gen y fundamento. Ahora bien, esta cuestion, evidentemente muy casuistica, ha
dado lugar a una importante litigiosidad.

b) La necesidad de visita al inmueble.

En este sentido, una de las cuestiones mds controvertidas ha sido la de la ne-
cesidad de que el perito de la administracién visitara el inmueble a valorar. Se
contrapone aqui la idea de que un informe pericial exigiria un examen directo
del inmueble, con la consideraciéon de que los medios con los que cuenta la admi-
nistraciéon son limitados y han de ser utilizados de una manera eficiente; ello ha
llevado a que en numerosas ocasiones se valorara el inmueble por el perito par-
tiendo de los datos que figuraban en el expediente, sin un examen directo. Ello
ha dado lugar a innumerables recursos, en los que se alegaba esta falta de visita
como fundamento de la irregularidad de la valoracion.

Debemos adelantar que, tradicionalmente, la postura al respecto del Tribunal
Superior de Justicia de Aragén ha sido clara y constante: la visita no era un requi-
sito esencial para la valoracién, siempre que el perito hubiera dispuesto de datos
suficientes para realizarla, salvo que se demostrara que el inmueble presentaba
alguna peculiaridad o caracteristica que solo hubiera podido apreciarse con este
examen directo. Puede citarse asf la sentencia de 6 de mayo de 2009, recaida en el
recurso 323 /2007, que sefala lo siguiente:

“Por lo que hace referencia a la alegada ausencia de visita del técnico que realizé la
comprobacién de valores a la finca objeto de valoracion debe sefialarse que no es por si' sola
un vicio invalidante de la misma como ya ha tenido ocasion de sefialar este Tribunal en
anteriores sentencias —por todas la 597/2004, de 14 de septiembre, recaida en el recurso
23/2002, o la 443/07, de 10 de septiembre, recaida en el recurso 228/2005-, y si bien es
cierto que puede llegarse a la anulacion de la valoracion cuando no hayan sido tomados
en consideracion aspectos concretos influyentes en la misma y que habrian sido puestos
de manifiesto mediante la oportuna visita de inspeccion, en modo alguno se acredita, ni
alega, que ello sea el supuesto del caso enjuiciado, por lo que proceda rechazar igualmente
este motivo de impugnacion”

Y esta doctrina se mantiene de forma constante, pudiendo citarse como mds
reciente la sentencia de 11 de junio de 2012, recaida en el recurso 437 de 2010, que
la reitera:

“... en cuanto a este sequndo extremo, la visita personal del técnico, cuya ausencia en
el procedimiento que nos ocupa constituye otro de los motivos impugnatorios, hemos de
reiterar aqui el rechazo que esta Sala y Seccion viene haciendo de modo constante de tal
objecion, desde su sentencia de 10 de septiembre de 2007, dictada en el recurso 228/2005,
sequida por otras muchas posteriores entre las que cabe citar la de 17 de septiembre de
2010, dictada en el recurso 245/2010, y mds recientemente la del 28 de noviembre de 2011,
en el recurso 360/2010; a lo que debe afiadirse que la prueba pericial que al respecto se ha
practicado, sobre poner de manifiesto las indiscutibles ventajas de dicha prdctica, no ha
concluido, por lo que a la valoracion que nos ocupa se refiere, que esa falta de visita haya
incidido en la falta de apreciacion de alguna circunstancia relevante en la valoracion”
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Ha de sefialarse que esta doctrina aparece hoy incorporada al articulo 160.2
del Reglamento General para la aplicacién de los Tributos aprobado por Real
Decreto 1065/2007, de 27 de julio, conforme al cual

“En el dictamen de peritos, serd necesario el reconocimiento personal del bien valo-
rado por el perito cuando se trate de bienes singulares o de aquellos de los que no puedan
obtenerse todas sus circunstancias relevantes en fuentes documentales contrastadas. La
negativa del poseedor del bien a dicho reconocimiento eximird a la Administracion tribu-
taria del cumplimiento de este requisito”.

Ahora bien, la cuestién sigue siendo polémica, y con pronunciamientos di-
versos de otros tribunales. Y no ha venido a clarificar la cuestion el hecho de que
el Tribunal Supremo haya dictado recientemente dos sentencias aparentemente
contradictorias sobre esta cuestion. Asi, en sentencia de 29 de marzo de 2012, re-
caida en el recurso de casacién para la unificacién de doctrina nim. 34/2010, el
Tribunal Supremo sefiala lo siguiente:

“... esta Sala ha venido sosteniendo que para que puedan entenderse debidamente mo-
tivados los dictdmenes periciales emitidos por la Administracion Tributaria para la com-
probacién de valores respecto a bienes inmuebles, cuando para tal valoracion sea necesaria
o simplemente tenida en cuenta -circunstancias que solamente pueden ser consideradas
a la vista del mismo-, resulta preciso que se haya realizado la visita correspondiente para
la comprobacion de la concurrencia y evaluacion de tales circunstancias. De tal modo que
no podria evacuarse el dictamen debidamente motivado sobre la base de circunstancias
como el estado de conservacion o la calidad de los materiales utilizados, si no es porque
previamente han sido consideradas las mismas respecto al inmueble concernido en razon
de la correspondiente visita y toma de datos.”

Sin embargo, en su posterior sentencia de 16 de Julio de 2012, igualmente
recaida en un recurso de casacién para la unificaciéon de doctrina (el 174/2010)
sefiala lo siguiente:

“En cualquier caso, es correcta la doctrina de la Sala de instancia, habida cuenta que el
examen directo de los objetos valorados no serd necesario cuando pueda extraerse el valor
de otros elementos de juicio suficientes y adecuados.”

Ambas sentencias han recaido en recursos de casacion para la unificaciéon de
doctrina, interpuestos contra sendas sentencias de la Sala de lo Contencioso-Ad-
ministrativo del Tribunal Superior de Justicia de Aragén relativas a la innecesa-
riedad de la visita del perito. Y, como puede verse, lejos de unificar la doctrina, el
propio Tribunal Supremo mantiene tesis aparentemente contradictorias.

En realidad, como venimos sefialando, en cuestion de valoraciones nos encon-
tramos ante un gran casuismo, y con mayor o menor expresividad, o cargando
mds el acento en unos casos que en otros, lo que viene a decir la jurisprudencia
en definitiva es, si se nos permite la expresioén, que la visita del perito es innece-
saria salvo que sea necesaria: asi, no parece necesaria la visita para valorar un
solar, en el que la superficie, ubicacién, edificabilidad y régimen urbanistico en
general no exigen para su determinacion una visita personal, ni ésta va a apor-
tar ningtn dato relevante, pues la valoracion depende de aquellos pardmetros.
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Tampoco parece muy necesaria en una declaracién de obra nueva, en el que los
datos pueden ser obtenidos sin visita, de acuerdo con el proyecto y demds do-
cumentacién. Puede ser mds relevante en la valoracién de una vivienda, pero
también en este caso la superficie y ubicacién son los factores determinantes, y
la antigiiedad puede obtenerse por otros medios, figurando por ejemplo en el
catastro; ciertamente, el estado de conservaciéon puede influir en el valor, pero
normalmente serd consecuencia de la propia antigiiedad del inmueble, y podrd
fijarse en funcién de aquélla. Ha de observarse que en los casos en que el estado
de conservacion no sea equiparable al usual para la edad del edificio, las mas
de las veces serd por su arreglo o rehabilitacion, lo que en todo caso implicaria
todavia un mayor valor que el que pudiera obtenerse de los datos que pueden
figurar en el expediente. Ciertamente, pueden existir casos en los que circunstan-
cias muy especificas puedan ser apreciadas solo mediante una visita: creo que es
a estos supuestos a los que se refiere la Sala del Tribunal Superior de Justicia de
Aragoén cuando sefiala que “puede llegarse a la anulacién de la valoracién cuan-
do no hayan sido tomados en consideracién aspectos concretos influyentes en la
misma y que habrian sido puestos de manifiesto mediante la oportuna visita de
inspeccién”, si bien exige que no se realice una mera alegacién formal, sino que
se expliciten aquellas circunstancias que llevarian a esta conclusién, de tal modo
que cuando no se alega ni prueba la existencia de estas especiales circunstancias
rechaza la impugnacién.

¢) La impugnacion de la valoracion.

Una dltima consideracién tenemos que realizar aqui, sin perjuicio de su exa-
men mds detenido en las posteriores ponencias, y es la de que en la impugna-
cién de las valoraciones han de distinguirse aquellas que se basan en motivos
puramente juridicos (como los que venimos comentando: falta de motivacion,
exigibilidad de la visita, u otros similares) de aquellas en las que la discusion es
en cuanto al aspecto material o técnico de la valoraciéon.

Ha de recordarse que es doctrina constante del Tribunal Econémico-Adminis-
trativo Central que no cabe cuestionar ante el mismo las cuestiones meramente
técnicas de la valoracién, pues éstas tienen su cauce de impugnacién en la tasa-
cién pericial contradictoria,

“... unica manera de rectificar las valoraciones de la Administracién en su aspecto
material, ya que, por su cardcter eminentemente técnico, a los Tribunales enondémico-
administrativos les estd vedado enjuiciar este aspecto, limitdndose su mision a velar por
la correccion formal del procedimiento evaluatorio” (Resolucion de 27 de julio de 2005,
recatda en la reclamacién 3700/2004)

En este sentido se ha pronunciado igualmente de manera reiterada el Tribunal
Superior de Justicia de Aragén, pudiendo citarse la sentencia de 19 de septiembre
de 2011, recaida en el recurso 245/2010, que sefiala lo siguiente:

“Pues bien, a la vista de lo expuesto anteriormente, resulta necesario afirmar que,
dejando a un lado la conformidad o disconformidad de la actora con la valoracién referida,
cuyo cauce de discusion cabe articular a través de la tasacion pericial contradictoria- arti-
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culo 135 de la vigente Ley General Tributaria y 120 del Reglamento a la Ley del impuesto
que nos ocupa-, lo cierto es que la misma contiene los criterios, elementos y datos teni-
dos en cuenta para llegar en definitiva al valor comprobado, por lo que ha de concluirse
afirmando que la referida valoracion, frente a lo que afirma la parte recurrente, estd su-
ficientemente motivada, y por lo tanto procede rechazar su impugnacion por defecto de
motivacion.

TERCERO.- Rechazada la primera de las alegaciones de la recurrente, ha de ser igual-
mente desestimada la segunda, toda vez que, sentado el cumplimiento del requisito de
motivacion de la valoracion combatida, en cuanto al contenido mismo de la que constituye
el fundamento de la valoracion que se recurre, el medio al que debid acudir la demandante
es el de la pericial contradictoria, con sujecion a su correspondiente procedimiento y con
impugnacion, en su caso, de su resultado en via jurisdiccional, segiin lo que igualmente
le indica el Tribunal Econémico en su resolucion.

Por otro lado, al no haberse practicado en estos autos a instancia de la recurrente
prueba técnica en desvirtuacion del dictamen del perito de la Administracion, no siendo
al efecto suficiente la mera aportacion de los dictdmenes emitidos por otros técnicos a su
exclusiva instancia, ha de confirmarse su resultado en los mismos términos y con base a
los propios fundamentos en que lo realiza el Tribunal Econdémico, los cuales damos aqui
por reproducidos, pues dicha prueba técnica no puede suplirse por la aportacion de tales
informes de parte, ni siquiera en el supuesto de ratificacion de los mismos a presencia ju-
dicial en el curso de este procedimiento, razén que motivé el rechazo en el correspondiente
periodo de dicha ratificacién, decision, por otro lado consentida al no haberse articulado
frente a la misma el oportuno recurso, ya que la inidoneidad de tales informes de parte
para, por si mismos, desvirtuar el dictamen valorativo oficial, deriva de no tratarse de una
verdadera prueba pericial técnica, que es la llevada a cabo en el curso del procedimiento
judicial con sujecion a los principios de objetividad y contradiccion, vinica con virtualidad
de suplir la pericial contradictoria no practicada en via administrativa y determinar, por
tanto, la correccion o no del valor establecido por la Administracion.”

Hemos transcrito en extenso la citada sentencia, porque de ella se deduce cla-
ramente que, en aquéllos casos en los que la discrepancia con la valoracién se
refiere a cuestiones de fondo o técnicas, el cauce para cuestionarlas es la tasacién
pericial contradictoria que el interesado puede instar (o, en su caso, reservarse
al interponer la reclamacién econémico administrativa en la cuestione la regu-
laridad formal de la motivacién, conforme a lo dicho); pero también incide en
la consideracién de que la valoracién solo podrd cuestionarse en sede judicial
articulando la oportuna prueba pericial, no bastando a tales efectos la mera apor-
tacion de informes de parte.

En andlogo sentido se pronuncia la sentencia de 16 de mayo de 2012 (recurso
37/2001), con cita de la anterior de 9 de mayo:

“... la parte actora plantea en realidad su discrepancia con los criterios y valores uti-
lizados por el perito de la Administracion en su dictamen, el cual, segiin lo dicho, es
desvirtuable, en primer lugar, mediante la pericial contradictoria a promover por el in-
teresado ante la propia oficina liquidadora, prueba que expresamente le indica el propio
Tribunal Econémico en la parte dispositiva de su resolucion aqui impugnada, sometiendo
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su decision confirmatoria del acto de comprobacion al resultado de la misma, la cual, sin
embargo, no consta que haya sido promovida por la parte aqui recurrente.- No obstante,
la falta de planteamiento de dicha pericial contradictoria puede ser suplida mediante la
oportuna prueba pericial practicada en estos autos, en cuanto la misma se halla presidida
por los principios de imparcialidad, objetividad y contradiccion, mediante cuya prueba se
evidencie la insuficiencia o error en que haya podido incurrir el técnico de la Administra-
cién en la aplicacion de tales criterios y valores, sin que pueda reconocerse el mismo efecto
enervatorio del dictamen de la Administracion al informe del Arquitecto Superior, St.
Xxxxx Zzzzzzz, aportado con la demanda, en cuanto que el mismo no es sino un simple
informe a instancia de parte, no sujeto en consecuencia a dichos principios, en particular
los de imparcialidad en su designacion y contradiccion en la emision del dictamen, que
no se suple por la mera ratificacion de éste a presencia judicial, denegada en periodo de
prueba y, por otro lado, no recurrida tal denegacion.- Ast pues, dichos criterios y valores
quedan sin desvirtuar y a ellos ha de estarse”

2. Los nuevos medios de valoracién introducidos por la ley 36/2006, de 29 de
noviembre.

Como ya hemos sefialado, laley 36 /2006, de 29 de noviembre, de medidas para
la prevencién del fraude fiscal, dio nueva redaccién al articulo 57 LGT y recogi6
expresamente, como medios de comprobacién de valor, el “valor asignado a los
bienes en las pdlizas de contratos de seguros” el “valor asignado para la tasaciéon
de las fincas hipotecadas en cumplimiento de lo previsto en la legislacién hipo-
tecaria” y el “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” (letras f), g) y h) del apartado 1 del
citado articulo 57). En todos estos casos se permite acudir al valor que conste del
bien en otros documentos: pélizas de contrato de seguro, tasaciones hipotecarias
o transmisiones inmediatamente posteriores. Preceptos estos que, introducidos
con el propésito confesado de reducir la litigiosidad de las valoraciones (segin
sefiala la exposicién de motivos de la ley), no han dejado de plantear problemas.

Asi, en primer lugar se ha cuestionado si era posible aplicar dichos métodos
de valoracién a transmisiones u operaciones realizadas con anterioridad a la en-
trada en vigor de la modificacién, o ello suponia una aplicacion retroactiva de la
norma. La cuestion ha sido resuelta por el Tribunal Superior de Justicia de Ara-
gon en su sentencia de 20 de diciembre de 2010, recaida en el recurso 289 /2009,
que comienza por recordar la doctrina del Tribunal Constitucional sobre la re-
troactividad de las normas tributarias, en el sentido de que si bien no existe una
prohibicién constitucional de la legislacion tributaria retroactiva, ello no implica
que esas normas con efectos retroactivos sean legitimas constitucionalmente en
todo caso, pues pueden entrar en juego otros principios constitucionales, como
el de seguridad juridica. Y tras ello, rechaza el planteamiento de una cuestién de
inconstitucionalidad:

“En primer lugar, porque la jurisprudencia constitucional se ha elaborado en relacién
con normas tributarias de cardcter sustantivo; cualidad que no corresponde a la Disposi-
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cién Transitoria Quinta de la Ley 36/2006 en relacién con el art. 57.1.h) de la Ley General
Tributaria y con el art. 139 de esta viltima ley, que es una norma de cardcter procedimental
y por tanto susceptible de aplicacion retroactiva.

En segundo lugar, y esto es lo decisivo, porque en el presente supuesto se estd en
presencia de una retroactividad impropia, en particular de una retroactividad de grado
minimo, porque la nueva ley se aplica a los efectos, producidos bajo su imperio, de si-
tuaciones juridicas creadas bajo el imperio de la ley anterior; es decir, la comprobacion
de valores se inicia bajo la vigencia de la nueva norma si bien es cierto que el objeto de
la compraventa que se valora fue transmitido y adquirido bajo la vigencia de la norma
anterior; la aplicacién del nuevo criterio valorativo no se considera contrario al principio
de sequridad juridica ya que el valor asignado a los bienes transmitidos podria haberse
obtenido mediante la aplicacion de los criterios contemplados en la redaccion del art. 57
de la Ley General Tributaria anterior a su reforma por la Ley 36/2006, ya que el supuesto
comprendido en el apartado h) del pdrrafo 1 —precio o valor declarado correspondiente a
otras transmisiones del mismo bien- no deja de ser concrecion y regulacion especifica del
apartado c) del pdrrafo 1 —precios de mercado-.”

Pero los problemas no han terminado aqui: la aplicacién de estos medios de
comprobacién ha sido cuestionada por muchos contribuyentes, tanto en cuanto
a los casos en que podrian aplicarse como al propio mecanismo de aplicacién,
especialmente con referencia a las tasaciones a efectos hipotecarios, e incluso el
informe del Justicia de Aragén correspondiente al afio 2011 se ha hecho eco de
esta cuestién. Ha de sefialarse que diversas sentencias del Tribunal Superior de
Justicia de Galicia, como la de 21 de abril de 2010 o la posterior de 16 de diciem-
bre de 2010 que la reproduce, habian venido a enturbiar el problema, al entender
que, por un lado, y dado que los nuevos medios de comprobacién habian sido
introducidos por la ley 36/2006, de 29 de noviembre, de medidas para la preven-
cién del fraude fiscal, era “preciso establecer, al menos indiciariamente, algin
elemento de la defraudacion que la Ley 36/2006 trata de corregir”. Por otro, en-
tendian que

“... al utilizar este medio de comprobaciéon hay una carga adicional para la Adminis-
tracion (articulo 105.1 LGT) consistente en acreditar la correspondencia entre el valor
que considera correcto y el que corresponde de acuerdo con la normativa del impuesto
para fijar su base imponible; operacion en la que ha de incluirse la justificacion concreta
del modo en el cual una tasacion que, notoriamente, le viene impuesta al contribuyente,
quien solo corre con los gastos, y que es obligatoria para éste por imposicion de la entidad
bancaria prestamista, viene a coincidir con el valor ajustado a la base imponible del im-
puesto. Y ello porque en dicha tasacion ninguna intervencion tiene el contribuyente quien
se limita, como se dijo, al abono de su importe y a beneficiarse del préstamo concedido
al efecto, con las consiguientes obligaciones derivadas del contrato y consistentes en la
devolucion del principal y abono de los intereses. Hay en esta operacion -el préstamo con
garantia hipotecaria- una finalidad que responde al interés de las partes -prestamista y
prestatario- y que no puede conceptuarse como relevante a los efectos tributarios que nos
ocupan pues en ella estdn presentes intereses ajenos a la satisfaccion del tributo discutido,
que ni se menciona en la escritura correspondiente.”
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En definitiva, a juicio de las citadas sentencias, era necesario, en primer lugar,
que existieran indicios de defraudacién para poder utilizar este método; y por
otra, entendian que habia que comprobar que el valor fijado a efectos de tasacién
hipotecaria era correcto, es decir, que habia que comprobar el medio de compro-
bacién. Tal doctrina venia, de hecho, a impedir la aplicacién del medio de com-
probacién que nos ocupa, pues si en definitiva la Administracién tenia que com-
probar que la tasacién hipotecaria era correcta, bastaba con acudir directamente
al dictamen del perito de la Administracién sin necesidad de dar un rodeo inatil.

En realidad, la argumentacién de las citadas sentencias no parecia muy s6li-
da. Ciertamente, la ley 36/2006 lleva por titulo “de medidas para la prevencién
del fraude fiscal”, pero (dejando a un lado que la prevencién del fraude no solo
implica inspeccién del fraude ya producido, sino también y muy especialmen-
te, como su propio nombre indica, medidas preventivas para que no se llegue
a producir) la propia exposicién de motivos se refiere a otras finalidades, como
fomentar la colaboracién de los contribuyentes, flexibilizar los acuerdos previos
de valoracién, o, especificamente, reducir la litigiosidad, objetivo al que se re-
fiere expresamente cuando trata de la reforma de la Ley General Tributaria. Y a
ello debe afiadirse que la ley no regula estos nuevos medios de comprobacién
como subsidiarios o condicionados, sino como unos mads entre el elenco puesto a
disposicién de la Administracién por el articulo 57 LGT; que mantener la inter-
pretacién de la sentencia serfa tanto como entender que la ley habia recogido un
precepto inttil; y que evidentemente la tasacion a efectos hipotecarios habia sido
aceptada por el interesado, sin que pudiera entenderse que la aceptaba a los fines
que le interesaban y la rechazaba cuando no era asi.

La cuestion, por lo demds, ha sido solventada por la Sentencia del Tribunal
Supremo de 7 de diciembre de 2011, recaida precisamente en el recurso de casa-
cién en interés de ley interpuesto contra la sentencia del TS] de Galicia de 21 de
abril de 2010 antes citada, en la que se sefiala que

“... hay que considerar errdneo el criterio que sienta la sentencia impugnada en rela-
cion con el medio que aplicé la Administracion Tributaria, no siendo posible, por tanto,
confirmar que si se opta por este medio la Administracion venga obligada a acreditar
previamente la existencia de indicios de fraude, ni a justificar que el valor a efectos de la
hipoteca coincide con el valor real.

Por el contrario, hay que entender que el medio que introduce la ley 36/2006 es uno
mds de los que puede utilizar la Administracion, en los casos en que no estd excluida la
comprobacion de valores, todo ello sin perjuicio de la utilizacion de la via de la tasacion
pericial contradictoria si el resultado no es compartido por el contribuyente afectado.”

3. La aplicacion de coeficientes multiplicadores al valor catastral.

Como hemos visto, la modificacién el articulo 57.1 de la LGT por la ley
36/2006, de 29 de noviembre, no sdlo introdujo los medios de comprobacién pre-
vistos en los apartados f), g) y h), sino que vino a concretar el medio previsto en
el apartado b), esto es, la “estimacién por referencia a los valores que figuren en
los registros oficiales de cardcter fiscal”, introduciendo el actual segundo parrafo:
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“Dicha estimacion por referencia podrd consistir en la aplicacion de los coeficientes
multiplicadores que se determinen y publiquen por la Administracion tributaria compe-
tente, 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 valoracion
de cada tipo de bienes. Tratdndose de bienes inmuebles, el registro oficial de cardcter fiscal
que se tomard como referencia a efectos de determinar los coeficientes multiplicadores para
la valoracion de dichos bienes serd el Catastro Inmobiliario.”

La remisién a los “términos que se establezcan reglamentariamente” ha sido
rellenada por el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de
gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los pro-
cedimientos de aplicacién de los tributos, aprobado por Real Decreto 1065/2007,
de 27 de julio, cuyo articulo 158.1 establece lo siguiente:

“La aplicacion del medio de valoracion consistente en la estimacion por referencia a
los valores que figuren en los registros oficiales de cardcter fiscal a que se refiere el articulo
57.1.b de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, exigird que la metodo-
logia técnica utilizada para el cdlculo de los coeficientes multiplicadores, los coeficientes
resultantes de dicha metodologia y el periodo de tiempo de validez hayan sido objeto de
aprobacién y publicacion por la Administracion tributaria que los vaya a aplicar. En el
dmbito de competencias del Estado la aprobacion corresponderd al Ministro de Economia
y Hacienda mediante orden”.

Pues bien, en el Boletin Oficial de Aragén de 4 de septiembre de 2012 se ha
publicado la Orden de 23 de agosto de 2012, del Consejero de Hacienda y Ad-
ministracién Publica, “por la que se aprueban los coeficientes aplicables al valor
catastral para estimar el valor real de determinados bienes inmuebles urbanos, a
efectos de liquidacién de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Ac-
tos Juridicos Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones, sobre los hechos
imponibles devengados o que se devenguen durante los ejercicios 2010, 2011 y
2012, se establecen las reglas para la aplicacién de los mismos y se publica la me-
todologia seguida para su obtencién”. En sus anexos se recogen los coeficientes
por los que debe multiplicarse el valor catastral para cada uno de los ejercicios
sefialados y para cada municipio aragonés, con la excepciéon de Zaragoza, que
queda al margen de este medio de comprobacién.

Ha de sefialarse que los coeficientes recogidos en la citada Orden tienen un
significado y alcance completamente distintos al de los “valores de referencia”
que venian siendo utilizados por la Administracién aragonesa conforme a la Re-
solucién de 23 de diciembre de 1999, de la Direccién General de Tributos. Este
“valor de referencia” se establecia, segtin sefialaba la propia resolucién, al tiempo
como un mecanismo de agilizacién de los expedientes y como un intento de do-
tar de mayor seguridad juridica al contribuyente. Pero los efectos eran limitados,
pues la declaraciéon conforme a aquéllos no excluia la posterior comprobacién de
valores: simplemente, se sefialaba que la declaracién de un valor inferior se con-
sideraria “de comprobacién preferente” (las posteriores Instrucciones 1/2000 y
3/2000 establecian que “como norma general” se aceptaria tal valor, salvo en los
casos que sefalaban), y que la declaracién conforme a los valores de referencia
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exclufa la iniciacién de expediente sancionador si una eventual comprobacién de
valores arrojara un valor real diferente

Los coeficientes ahora aprobados tienen un significado completamente dife-
rente: se trata de un verdadero medio de “comprobacién de valor”, conforme al
articulo 57.1. b) LGT, y por tanto el resultado que arroja la aplicacién del corres-
pondiente coeficiente al valor catastral es el “valor real” que debera tenerse en
cuenta para la liquidacién (salvo que el valor declarado o el precio pactado fuera
superior). La Orden ademds sefiala que “salvo en casos excepcionales debida-
mente justificados”, la comprobacién de valores de los inmuebles urbanos (salvo
las excepciones previstas en la propia Orden) se realizard utilizando este método.

La novedad de esta Orden hace que aun no exista, 16gicamente, jurispruden-
cia recaida sobre la misma. Sin embargo, si que la hay sobre cuestiones andlogas,
lo que puede darnos alguna luz sobre los problemas que pueden plantearse.

a) La competencia para aprobar los coeficientes.

Aunque la aprobacién de estos coeficientes sobre el valor catastral como me-
dio de comprobacién de valores es novedosa en Aragén, conforme a lo expuesto,
ha de sefialarse que en otras Comunidades Auténomas ya se venia utilizando
este mecanismo. Asi, la Consejeria de Economia y Hacienda de la Junta de An-
dalucia aprob¢6 la Orden de 20 de diciembre de 2005 por la que se establecian
los coeficientes a aplicar al valor catastral a los efectos del articulo 57.1.b) LGT;
Orden que ha sido sustituida y actualizada en los ejercicios posteriores por las
Ordenes de 22 de diciembre de 2006, 20 de diciembre de 2007, 18 de diciembre
2008, 18 de diciembre de 2009 y de 15 de febrero de 2011, sucesivamente.

Ha de sefialarse que este medio de comprobacién comenzé a ser utilizado
por la Administracién andaluza antes incluso de que se hubiera modificado el
articulo 57.1 de la LGT por la ley 36/2006, de 29 de noviembre, y que, vigente la
primitiva redaccién de su apartado b), la “estimacién por referencia a los valores
que figuren en los registros oficiales de cardcter fiscal” habia sido desarrollada
por la Ley andaluza 10/2002, de 21 de diciembre, en un sentido muy parecido al
que resulta de la redaccién actual de la LGT y del Reglamento aprobado por el
Real Decreto 1065/2007: aplicacién de unos coeficientes sobre el valor catastral,
en funcién del “coeficiente de referencia al mercado establecido en la normativa
reguladora del citado valor y la evolucién del mercado inmobiliario desde el afio
de aprobacién de la ponencia de valores”, debiendo publicarse los coeficientes y
el método obtenido para su valoracién.

Pues bien, lo primero que se cuestioné fue la propia competencia de la Co-
munidad Auténoma para establecer este mecanismo de determinacién del valor:
bdsicamente, se argumentaba que nos encontrdbamos, no ante una norma sobre
comprobacién de valores, sino ante una verdadera norma de fijacién de la base
imponible, lo que seria en todo caso competencia del Estado en un tributo cedi-
do. Pues bien, la jurisprudencia ha rechazado esta alegacién, admitiendo la com-
petencia autonémica incluso antes de la modificacién introducida en el articulo
57.1 LGT por la ley 36/2006, de 29 de noviembre. Es expresiva en este sentido la
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sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia de 28 de marzo de 2012,
que sefiala lo siguiente:

“... es claro que el legislador andaluz no ha excedido su dmbito competencial, pues no
regula aspectos relacionados con la determinacion de la base imponible mediante la crea-
cion de un método de valoracion nuevo distinto al descrito en esa norma. Por el contrario,
se limita a concretar o desarrollar uno de los métodos sefialados por el legislador estatal en
la redaccion originaria del articulo 57.1.b) LGT y dentro de los limites y bajo los pardme-
tros de valoracion marcados por aquél; concrecion igqualmente acorde con los pardmetros
luego adicionados a aquel precepto por la Ley 36/2006.”

Por lo demds, la nueva redaccién del articulo 57.1.b) parece que despeja toda
duda al respecto: nos encontramos ante un medio de comprobacién de valores
consistente en la aplicaciéon de un coeficiente al valor catastral, y la “Administra-
cién tributaria competente” no puede ser otra que la competente para efectuar la
comprobacién de valores; y asi lo ha confirmado el articulo 158.1 del Reglamento
General de Aplicacién de los Tributos, aprobado por Real Decreto 1065/2007, de
27 de julio, cuando exige que los coeficientes y la metodologia aplicada para su
determinacién “hayan sido objeto de aprobacién y publicacién por la Adminis-
tracion tributaria que los vaya a aplicar”

b) La aplicacion a hechos imponibles producidos desde 2010.

La Orden, que conforme a su disposicién adicional segunda entré en vigor el
dia 5 de septiembre de 2012, aprueba los coeficientes a aplicar “a efectos de la li-
quidacién de los hechos imponibles de los impuestos sobre Transmisiones Patri-
moniales y Actos Juridicos Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones de-
vengados o que se devenguen durante los ejercicios 2010, 2011 y 2012”. El primer
problema que plantea es, pues, el de la posible alegacién de una retroactividad
contraria al ordenamiento juridico. Sin embargo, podemos aqui traer a colacién
lo antes visto al tratar de los nuevos medios de comprobacién introducidos por
laley 36/2006, de 29 de noviembre: no se trata de una aplicacion retroactiva, sino
de una aplicacién inmediata a los procedimientos de comprobacién de valor que
se desarrollen a partir de la entrada en vigor de la norma. Asi, puede traerse a
colacién la antes citada sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Aragén de
20 de diciembre de 2010, recaida en el recurso 289/2009, conforme a la cual

“... se estd en presencia de una retroactividad impropia, en particular de una retroac-
tividad de grado minimo, porque la nueva ley se aplica a los efectos, producidos bajo su
imperio, de situaciones juridicas creadas bajo el imperio de la ley anterior; es decir, la
comprobacion de valores se inicia bajo la vigencia de la nueva norma si bien es cierto que
el objeto de la compraventa que se valora fue transmitido y adquirido bajo la vigencia de
la norma anterior; la aplicacion del nuevo criterio valorativo no se considera contrario al
principio de seguridad juridica ya que el valor asignado a los bienes transmitidos podria
haberse obtenido mediante la aplicacién de los criterios contemplados en la redaccion del
art. 57 de la Ley General Tributaria.”

Tal conclusién resulta igualmente trasladable al medio de comprobacién que
nos ocupa, que podrd utilizarse para comprobar los valores respecto de hechos
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imponibles acaecidos antes de la aprobacién de la Orden de 23 de agosto de 2012.
Es mds, como hemos visto, éste serd el medio de comprobacién de valor que
habra de utilizar la Administracién para los bienes inmuebles de naturaleza ur-
bana, excepto en el municipio de Zaragoza, “salvo casos excepcionales debida-
mente justificados” (articulo 3.1 de la Orden).

Ello no obstante, la propia Orden prevé que “los coeficientes no serdn de apli-
cacién a los hechos imponibles devengados con anterioridad a la entrada en vi-
gor de esta orden respecto de los que, en las autoliquidaciones practicadas, se
hubiere aplicado el valor de referencia fijado por la Administracién Tributaria de
la Comunidad Auténoma de Aragén” (articulo 3.6)

¢) La impugnacion de la valoracion.

El resultado obtenido mediante la aplicacién de estos coeficientes serd, pues,
el valor comprobado “a todos los efectos”; y, por tanto, serd el tenido en cuenta
por la Administracién para la liquidacién del tributo, salvo que el valor declara-
do o el precio o contraprestacién recibida sea superior.

Ahora bien, esta comprobacién puede ser impugnada en la misma forma y
por los mismos medios que cualquier otra. Ciertamente, la aprobacién de la Or-
den trata de reducir la litigiosidad que se ha desarrollado en torno a las valora-
ciones por el perito de la Administraciéon y su motivacién, pero ello no impide la
impugnacién del valor comprobado por este medio: obviamente, podrd interpo-
nerse contra esta valoracién la correspondiente reclamacién econémico-adminis-
trativa, o impugnarse mediante la oportuna tasacién pericial contradictoria.

Lo que sucede es que la discusion sobre la “motivacién” de la valoracién des-
aparece o, mejor dicho, cambia de enfoque: dejando a un lado la posibilidad de
impugnar indirectamente la propia metodologia aplicada por la Orden (aunque,
como hemos visto, el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia ha dado por bue-
na una metodologia andloga), la discusién puede trasladarse a otros extremos,
como la correcta identificacién del inmueble, el error en el coeficiente aplicado o
en la actualizacién del valor catastral, o cuestiones similares, lo que obviamente
presenta un cardcter mucho mds objetivo, y presumiblemente, ha de suscitar me-
nos controversia. Podemos traer aqui a colacion la sentencia de 25 de noviembre
2011 del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, que es buen ejemplo de lo
expuesto:

“La liquidacién recurrida se ajusta sin duda a la requlacion expuesta al valorar el bien
a partir del valor catastral actualizado a la fecha del devengo, multiplicando el mismo por
el coeficiente de 3,1 previsto para el municipio de Carmona en la citada Orden de 20 de
Diciembre de 2005 de la Consejeria de Economia y Hacienda de la Junta de Andalucia.
Pues bien, como viene diciendo esta Sala en diversas Sentencias, dada la claridad de los
preceptos y de la Orden en cuestion, asi como la certificacion catastral, la escritura de
compraventa, la liquidacion y el impreso de comprobacion que obran en el expediente,
debe rechazarse rotundamente la denuncia de falta de motivacion que se imputa a la Ad-
ministracion que, por tanto, ninguna indefension ha provocado al recurrente; pues cons-
tan en dicha documentacion debidamente explicitados los datos tenidos en cuenta para
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realizar la valoracion relativos a la referencia catastral del inmueble, su valor catastral en
el afio del hecho imponible, su uso principal, y mds adelante la operacién practicada al
amparo del articulo 23.2, con el resultado que arroja y la indicacion del coeficiente multi-
plicador utilizado con cita de la Orden que lo sustenta.

Nada ni nadie ha impedido por tanto al demandante demostrar, bien que era inade-
cuado a Derecho la utilizacion de ese medio de comprobacion, bien que no era ese el valor
catastral, bien que la Administracion errd en la aplicacién del coeficiente de referencia,
bien que sufrio error en la operacion de multiplicacion, o incluso que se equivocé al hallar
el montante a que ascendia la liquidacién.”

Ahora bien, ello no impide discrepar con el valor asf obtenido; lo que sucede
es que en tal caso la via que ofrece el ordenamiento es la de acudir a la tasa-
cién pericial contradictoria. En efecto, como hemos visto, los Tribunales Econo-
mico-Administrativos rechazan entrar en los aspectos materiales o técnicos de
las valoraciones, sefialando de manera constante que “les estd vedado enjuiciar
este aspecto, limitdndose su misién a velar por la correccién formal del procedi-
miento evaluatorio” (Resoluciéon de 27 de julio de 2005, recaida en la reclama-
cién 3700/2004, antes citada). Y, puesto que la aplicacién de coeficientes al valor
catastral no es sino un medio de comprobacién de valores de los previstos en el
articulo 57.1 LGT, no es necesario recordar que, conforme al apartado 2 de este
mismo articulo,

“la tasacion pericial contradictoria podrd utilizarse para confirmar o corregir en cada
caso las valoraciones resultantes de la aplicacion de los medios del apartado 1 de este ar-
ticulo”

4. Algunas cuestiones procedimentales.

Sin perjuicio de que la cuestién sea objeto de un més detenido examen por las
siguientes ponencias, ha de sefialarse que las comprobaciones de valores y sus
impugnaciones dan lugar a con frecuencia a complicaciones de indole procedi-
mental que no dejan de plantear problemas. Dejaremos apuntados algunos de
ellos.

a) La suspension de la liquidacion por reserva de la tasacion pericial contra-
dictoria.

El articulo 211-1 del Texto actualizado de las disposiciones dictadas en mate-
ria de tributos cedidos por la Comunidad Auténoma de Aragén, de forma coin-
cidente con el articulo 135.1, de la LGT, sefiala que

“...el interesado podrd reservarse el derecho a promover la tasacion pericial contra-
dictoria cuando estime que la notificacion no contiene expresion suficiente de los datos y
motivos tenidos en cuenta para elevar los valores declarados y denuncie dicha omision en
un recurso de reposicion o en una reclamacion econémico-administrativa, En este caso, el
plazo a que se refiere el pdrrafo anterior se contard desde la fecha de firmeza en via admi-
nistrativa del acuerdo que resuelva el recurso o reclamacion interpuesta.
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2. La presentacion de la solicitud de tasacion pericial contradictoria o la reserva a pro-
moverla a que se refiere el pdrrafo anterior determinardn la suspension de la ejecucion de
la liquidacion y del plazo para interponer recurso o reclamacion contra la misma,”

Frecuentemente, pues, nos encontramos con que el interesado impugna me-
diante una reclamacién econémico-administrativa la comprobacién de valores
por entender que no esta suficientemente motivada, pero reservdndose al tiem-
po la posibilidad de promover tasacién pericial contradictoria. Ello determina
la suspensién de la liquidacién, pero ha de tenerse en cuenta que el plazo para
promover la tasaciéon reservada comenzard a contarse desde la firmeza en via
administrativa de la comprobacién impugnada.

Ello quiere decir que si la reclamaciéon econémico-administrativa es desesti-
mada, la comprobacién es firme en via administrativa, lo que ha de ser tenido en
cuenta si se interpone un recurso contencioso administrativo. Una muestra de
esta cuestion nos la da la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Aragén
de 18 de julio de 2012, recaida en el recurso 526/2010:

“...acreditado que a la conclusion de la via econdmico-administrativa, que conlleva la
firmeza en via administrativa de la liquidacion, no se insté la pericial contradictoria, ha
de concluirse que eran correctos los acuerdos por los que se levantaba la suspension, se
abria un periodo voluntario de pago y se practicaba la oportuna liquidacion de intereses,
procediendo en consecuencia la desestimacion del recurso interpuesto”

Corolario de lo anterior es que si contra la desestimacion de la reclamacién
econdmico-administrativa se interpone recurso contencioso administrativo, la
medida cautelar de suspensién ha de acordarse en éste conforme a las reglas
generales, lo que exige la prestacién de caucién: asf, la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Aragén, a la que se habia so-
licitado la prérroga sin garantia de la suspension existente en via administrativa
por haberse reservado la tasacién pericial contradictoria, la ha rechazado en Auto
de 16 de noviembre de 2011, recaido en el recurso 228/11, exigiendo caucién en
aplicacién de las reglas del articulo 233 LGT.

b) El computo de la prescripcion.

Es cuestién que se suscita con frecuencia la de la eficacia interruptiva de la
prescripcion de las comprobaciones de valores anuladas por resolucién adminis-
trativa o sentencia judicial. En efecto, anulada la comprobacién de valores, nada
impide en principio a la Administracién tributaria el reinicio de las actuaciones
si no ha transcurrido el plazo de prescripcién, y aqui es donde suele alegarse que
la comprobacién anulada no interrumpié dicho plazo: de este modo, el tiempo
transcurrido desde la realizacién del hecho imponible haria ya imposible practi-
car liquidacién alguna, por haber prescrito tal posibilidad.

Sin embargo, ha de sefialarse que sélo las actuaciones que sean nulas de pleno
derecho carecen de eficacia interruptiva de la prescripcién; mientras que las ac-
tuaciones simplemente anulables y anuladas producen dicho efecto. Asi lo viene
reconociendo la jurisprudencia, pudiendo citarse la sentencia del Tribunal Supe-
rior de Justicia de Aragén de 22 de enero de 2007, recaida en el recurso 65/2006:
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“Estamos, por tanto, ante un supuesto de anulacion y no de nulidad radical o de pleno
derecho, por lo que resulta plenamente de aplicacion la doctrina de la sentencia del Tribu-
nal Supremo, de 19 de junio de 2004, invocada por el Abogado del Estado en su escrito de
contestacion a la demanda, la cual admite la eficacia interruptiva de la prescripcion de los
actos que pierden eficacia por incidir, como en este caso, en causa de anulabilidad.”

En definitiva, pues, la simple anulacién de una comprobacién de valores no
implica que las actuaciones practicadas no hayan tenido eficacia interruptiva de
la prescripcién, y por tanto no impide en principio que se vuelva a practicar de
nuevo. Ello nos lleva al problema siguiente.

c) la repeticion de la valoracion.

Anulada, pues, una comprobacién de valores por falta de motivacién u otras
cuestiones de cardcter formal, lo normal serd que la Administracién realice una
nueva. Ahora bien, ello conduce a la posibilidad de reiteradas anulaciones con
sucesivas comprobaciones, produciendo una cadena de recursos y prolongando
las actuaciones durante afios sin que llegue a producirse nunca la prescripcién.
En esta situacion se ha planteado si existe algun tipo de limitacién para que la
Administracién tributaria pueda realizar segundas o ulteriores valoraciones.

En principio la Administracién podra practicar una nueva comprobacién en
tanto no haya transcurrido el plazo de prescripcién, plazo que ademds habra sido
interrumpido por las actuaciones anteriores anuladas. Pero la jurisprudencia ha
sefialado que, en casos que cabe calificar de “contumacia” o de persistencia en el
mismo error, decae el derecho de la Administracién a practicar una ulterior com-
probacién. Es expresiva en este sentido la sentencia del Tribunal Supremo de 3
de mayo de 2011, recaida en el recurso de casacién 466/09, que recoge y sintetiza
la doctrina al respecto:

“..no hay precepto legal o reglamentario, principio juridico ni doctrina jurispru-
dencial alguna que impida automdticamente y con cardcter general a la Administracion
ejercer la potestad que le ha atribuido el legislador una vez que, inicialmente actuada,
su resultado es anulado por ser disconforme a derecho; ni el principio constitucional de
seguridad juridica del articulo 9.3 de la Constitucion Espariola, ni el deber de eficacia en
su actuar que le exige el articulo 103.1 de la Carta Magna, pueden ser entendidos en esos
términos. Tampoco se puede aseverar categoricamente que, si la Administracion tributa-
ria yerra mds de una vez en la realizacién de sus actuaciones de liquidacion, pierde au-
tomdticamente la posibilidad de enmendar su error. La respuesta habrd de suministrarse
a la luz de las circunstancias concurrentes en cada caso, ya que la anulacion de un acto
administrativo no conlleva automdticamente el decaimiento y la extincion de la potestad
administrativa plasmada en el mismo, de modo que la Administracion tributaria no pu-
diera volver a actuar, aun cuando tal potestad no haya prescrito; aun mds, no le es exigible
otro comportamiento en defensa del interés piiblico y de los derechos de la Hacienda.

Lo tinico juridicamente intolerable es la actitud contumaz de la Administracion tri-
butaria, la obstinacion en el error, la reincidencia en idéntico yerro una y otra vez. Una
tesitura ast atentaria contra su deber constitucional de eficacia, desconociendo de paso el
principio constitucional de segquridad juridica e incurriendo en un indudable abuso de
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derecho. En ese escenario debe situarse nuestra jurisprudencia sobre las comprobaciones
de valores inmotivadas, que hemos resumido en la sentencia de 24 de mayo de 2010 (ca-
sacion en interés de ley 35/09, F] 6°), como a continuacion se sintetiza. Declaramos, en
la sentencia de 29 de diciembre de 1998 (casacion 4678/93, F] 3°), que la anulacion de
un acto administrativo no significa en absoluto que decaiga o se extinga el derecho de la
Administracion a retrotraer las actuaciones y volver a actuar dentro del plazo de pres-
cripcion, pero ahora respetando las formas y las garantias de los interesados, pues, como
ya hemos apuntado, no otro comportamiento le es exigible en defensa del interés piiblico y
de los derechos de la Hacienda. Matizamos esa doctrina en la sentencia de 7 de octubre de
2000 (casacion 3090/94, F] 2°), agregando a lo anterior que el derecho de la Administra-
cién a corregir las actuaciones producidas con infraccion de alguna garantia o formalidad
o mediando insuficiencia de motivacion en las comprobaciones de valores no tiene cardcter
ilimitado, pues estd sometido, en primer lugar, al plazo de prescripcion, es decir, puede
volver a practicarse siempre que no haya expirado el mismo produciendo los efectos inhe-
rentes a esa institucion juridica y, en sequndo término, a la santidad de la cosa juzgada,
de modo que, si se repite la valoracion con la misma o similar ausencia o deficiencia de
motivacion, comportaria la pérdida -entonces si- del derecho a comprobar los valores y en
ambos casos (prescripcion o reincidencia) la Administracion habia de pasar por la valora-
cion formulada en su dia por el contribuyente.

(...)

En definitiva, si no existe una actitud contumaz de la Administracion tributaria, si
1o se obstina en el mismo error, si no reincide en idéntico defecto una y otra vez, ninguna
tacha cabe oponer a que, anulado el acto viciado, la Administracion retrotraiga las actua-
ciones para volver a liquidar”.

IV.- LAS VALORACIONES EXPROPIATORIAS.

Como ya hemos sefialado, la valoracién de bienes inmuebles por la Adminis-
tracién aragonesa a los efectos expropiatorios ha de realizarse conforme a los cri-
terios establecidos actualmente en Texto refundido de la Ley del Suelo, aprobado
por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

Una cuestién previa ha de ponerse de manifiesto: el articulo 213 de la Ley
3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragén, ha venido a establecer el Jurado
Aragonés de Expropiacion, al que le “corresponde la competencia para la fijacion
del justo precio en las expropiaciones en las que la Administracién expropiante
sea la de la Comunidad Auténoma o cualquiera de las entidades locales de Ara-
gon”. Ahora bien, conforme a la disposicién adicional novena de la propia ley, el
Jurado Aragonés de Expropiacion ejercerd sus funciones “respecto de los proce-
dimientos expropiatorios de su competencia que se inicien con posterioridad a
su constituciéon”, que a dia de hoy no se ha producido. Por tanto, la competencia
para determinar el justiprecio en caso de discrepancia entre el expropiado y la
Administracién aragonesa expropiante continda correspondiendo al Jurado Pro-
vincial de Expropiacién Forzosa, 6rgano de la Administracion del Estado.
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Ahora bien, es obvio que con independencia de ello, cuando la Administra-
cién aragonesa expropie algun bien, habrd de formular su hoja de aprecio confor-
me a los criterios establecidos en el citado Texto refundido de la Ley del Suelo, lo
que nos autoriza a examinar aqui la cuestion.

Como sabemos, la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, y su actual Texto
Refundido aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, han
venido a establecer dos “situaciones bdsicas del suelo” (articulo 12): suelo rural
o suelo urbanizado, alterando asi el esquema de la ley 6/1998, de 13 de abril, de
régimen del y valoraciones que diferenciaba entresuelo urbano, urbanizable y no
urbanizable. Ahora las dos tnicas situaciones a contemplar son las de suelo ya
urbanizado, esto es, el que ya estd integrado de forma efectiva y legal en la red
de dotaciones y servicios propios de los niicleos de poblacién, y suelo rural, que
es todo el resto, incluido el que tradicionalmente viene denomindndose “urba-
nizable” hasta que no se acabe la urbanizacién, momento en el que l6gicamente
pasard a ser urbanizado.

No vamos ahora a entrar en el examen detenido de los criterios de valoracién
(bdsicamente, capitalizacion de rendimientos para el suelo rural y método resi-
dual para el suelo urbanizado), pues no debemos sobrepasar los limites de mi ca-
pacidad y de su paciencia, sino que vamos también a centrarnos en las cuestiones
que han suscitado mds polémica y opiniones encontradas. Una de ellas ha sido
la de las expropiaciones para los denominados “Proyectos Supramunicipales”,
hoy denominados “Proyectos de Interés General de Aragén”; y otra, de alcance
general, dada la profunda alteracién introducida por la propia normativa, la de
determinar si la valoracién debia regirse por la nueva o la vieja ley del suelo.

1. Los Proyectos supramunicipales.

La ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica de Aragén, vino a regular la fi-
gura de los denominados Proyectos Supramunicipales, mediante los cuales era
posible autorizar la urbanizacién de suelo no urbanizable genérico o de suelo
urbanizable no delimitado para actividades industriales o de servicios de espe-
cial importancia, grandes equipamientos colectivos o edificacién de viviendas de
promocién publica (articulo 76). Se trataba de un instrumento en manos de la Ad-
ministracién autondmica que le permitia acometer estas actuaciones, supramuni-
cipales por el interés subyacente, no por su dmbito territorial, de tal manera que
sus determinaciones prevalecian sobre los instrumentos de planeamiento mu-
nicipales. De todos son conocidas actuaciones que se han acometido utilizando
esta figura, como la Plataforma Logistica de Zaragoza (PLAZA), La Ciudad del
Motor de Alcafiiz o la Plataforma Logistica de Fraga. La aprobacién del Proyecto
Supramunicipal podia incorporar la declaracién de utilidad publica o el interés
social de las expropiaciones que fueran necesarias, llevando implicita la necesi-
dad de ocupacién conforme a la legislacion de expropiacion forzosa. Pues bien,
las expropiaciones realizadas para estos proyectos han planteado importantes
problemas de valoracién bajo la vigencia de la ley 6/1998, de 13 de abril, de régi-
men del suelo y valoraciones.
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a) ;Urbanizable o no urbanizable?

Estas actuaciones han afectado a grandes superficies de terreno que, en térmi-
nos generales, estaban clasificados en los correspondientes planes municipales
como suelo no urbanizable. Se trata de terrenos normalmente a las afueras o in-
cluso alejados del casco urbano de los correspondientes municipios, cuyo valor,
como suelos no urbanizables, no era muy alto. El problema es que, aprobado el
Proyecto Supramunicipal, el propietario afectado alegaba que el terreno ya no
era suelo no urbanizable, sino urbanizable, y debia ser valorado como tal: recor-
demos que en el sistema de la ley 6/1998, el suelo urbanizable delimitado debia
valorarse conforme a su valor urbanistico, calculado por el método residual di-
namico.

Asi pues, los propietarios alegaban que el Proyecto Supramunicipal tenia por
finalidad, precisamente, la de autorizar la urbanizacién de los terrenos, de donde
debia extraerse que estos habian pasado a ser urbanizables por la aprobacién del
Proyecto. Por el contrario, la Administracién sostenia que en el régimen de la ley
5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica de Aragén, solo el Plan General Municipal
podia clasificar el suelo, y que el Proyecto Supramunicipal no alteraba la clasifica-
cién, sino que habilitaba para realizar operaciones de urbanizacién precisamente
en suelo no urbanizable (o urbanizable no delimitado); inicamente cuando las
obras de urbanizacién se hubieran realizado, el suelo adquiriria la condicién de
urbano. A ello se afiadia el argumento de que entender lo contrario conduciria al
absurdo de trasladar al expropiado y valorarle unas plusvalias que nacian preci-
samente de las obras de urbanizacién costeadas con cargo al erario ptblico.

b) La respuesta jurisprudencial.

Ha de sefialarse que la respuesta de los Tribunales fue en un principio vacilan-
te. Asi, encontramos sentencias de la Seccién Segunda del Tribunal Superior de
Justicia de Aragén, como las de 11 de noviembre de 2009 o 17 de febrero de 2010,
conforme a las cuales

“...mediante la aprobacién del Proyecto Supramunicipal, podrd autorizarse la urba-
nizacion de suelos urbanizables no delimitado y de suelo no urbanizable genérico, mas
dicha autorizacion no es, porque asi no se establece, un cambio en la calificacién del suelo,
sino que en éste, que sigue siendo, en este caso no urbanizable genérico, en contra de la
prevision del Plan General podrdn ejecutarse obras de urbanizacion. La consecuencia es
que, en contra de lo que sostiene la recurrente, las pretendidas plusvalias que segiin la
misma habian de tenerse en cuenta en la valoracién no nacen de la aprobacion del proyecto
supramunicipal, que no altera su calificacion urbanistica, sino de la efectiva ejecucion de
las obras de urbanizacién correspondiente”

En definitiva: la aprobacién del Proyecto Supramunicipal no altera la clasifi-
cacion del suelo, ni las plusvalias nacen de su aprobacién, sino de la realizacién
por la Administracién de las obras de urbanizacién, por lo que los terrenos deben
valorarse cono no urbanizables. Sin embargo, en otras sentencias, como las de 8
de mayo de 2009 o 7 de febrero de 2011, la Seccién Tercera mantiene la tesis con-
traria, sefialando en la primera citada que
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Ciertamente, La ley Urbanistica de Aragon no establece con rotundidad que el Pro-
yecto Supramunicipal sea apto para clasificar suelos, como si del Plan General se tratara.
Pero no parece dudoso que al aprobarse el Proyecto de que aqui se trata (por mas que el
apartado 1.8 de las Normas Urbanisticas diga que los terrenos adquirirdn la condicion de
solares con la ejecucion de las obras) se estd cambiando la clasificacion del suelo (y a esto
no se opone el dato de que posteriormente, el PGOU tenga que adaptarse a esas previsio-
nes). Realmente, ello es lo que posibilita la expropiacion, tal como ha declarado el TS en
sentencias como la de 30 de marzo de 2007. En la STS de 7 de junio de 2006 citada por la
actora, se expresa (con doctrina que resulta perfectamente aplicable al supuesto que aqui
nos ocupa) que en el caso no se toman en cuenta las plusvalias sino la clasificacion del sue-
lo en el momento del justiprecio, y que el Plan o Proyecto tienen como requisito indispen-
sable para que pueda hablarse de necesidad de ocupacion que los terrenos a expropiar sean
aptos para el fin a que se pretenden destinar en funcién de su clasificacion urbanistica”

Esta situacién provoco la interposiciéon de un recurso de casacién para la uni-
ficacién de doctrina que ha sido resuelto por el Tribunal Supremo mediante sen-
tencia de 18 de abril de 2012, la cual ha concluido que

“...la premisa de la que parte la Sentencia recurrida, esto es, que la mera aprobacion
del Proyecto Supramunicipal cambia la clasificacion inicial del suelo no urbanizable ge-
nérico, no puede ser aceptada en los términos citados, y ello deriva de la propia naturaleza
de los Proyectos Supramunicipales, que no pueden sustituir al Plan General como instru-
mento de ordenacion, por lo que no pueden clasificar suelo.”

Y esta doctrina ha sido ratificada por el Tribunal Supremo en su sentencia de
18 de julio de 2012, conforme a la cual

“...el solo hecho de la aprobacion de un Proyecto Supramunicipal no determina por si
un cambio en la clasificacion del suelo. Esta clasificacion del suelo, segiuin lo dispuesto en
la propia normativa urbanistica a la que se remite la sentencia, es una cuestion que debe
ser ordenada por el Plan General de Ordenacion del Municipio. El hecho de que mediante
un Proyecto Supramunicipal se autorice la ejecucion de obras de urbanizacion en suelo
no urbanizable genérico o urbanizable no delimitado no lo convierte directamente en suelo
urbanizable delimitado o urbano.”

Asi pues, el Tribunal Supremo ha acabado entendiendo que los Proyectos Su-
pramunicipales no alteraban la clasificacién del suelo: las cifras manejadas en
esta dltima sentencia dan buena cuenta de la diferencia de valorar 13 hectdreas
de rabioso secano aragonés como suelo no urbanizable, lo que arrojaba la can-
tidad de 67.194,32 €, o como suelo urbanizable, lo que suponia un montante de
2.807.427,73 €.

c¢) La variable legislacion.

Sucede con frecuencia hoy, sin embargo, que cuando la jurisprudencia ha de-
cantado su criterio sobre la interpretacién de la norma, ésta ya ha cambiado: en
el caso que nos ocupa, el cambio es por partida doble, y ello quiza hace que no se
altere en definitiva el estado de la cuestion.

En efecto, ya hemos visto que la Administracién aragonesa ha sostenido con
ahinco que el Proyecto Supramunicipal no alteraba la clasificacién del suelo, y

30



VALORACION DE BIENES INMUEBLES POR Y ANTE LA ADMINISTRACION ARAGONESA

que en el esquema estructural del ordenamiento urbanistico aragonés, solo el
Plan General de Ordenacién Urbana municipal era el que podia clasificar suelo.
Pues bien, acontece que ahora que el Tribunal Supremo asi lo ha confirmado, la
nueva Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragén ha venido a oscure-
cer esta conclusién: los “Proyectos Supramunicipales” han sido sustituidos por
los “Planes y Proyectos de Interés General”, cuyo objeto aparece previsto en tér-
minos semejantes a los de aquéllos en el articulo 88; y sucede que el articulo 89.3
dispone lo siguiente:

“Los planes y proyectos de interés general de Aragon que alteren la clasificacion o
calificacion del suelo previamente establecida se someterdn al régimen establecido en esta
Ley.”

El precepto resulta un tanto inttil, pues no se sabe a que otro régimen se iban
a someter: si se suprimiera la mencién, la conclusién serfa la misma. Pero lo que
resulta llamativo es que parece desprenderse de esta norma que, junto a “Planes
o Proyectos de Interés General” que no alteran la clasificacién del suelo, puede
haber oros que si lo hagan. Y si ello es asi, resucita la polémica que ya parecia
zanjada.

Sin embargo, y con independencia de las consecuencias que ello pueda tener
desde el punto de vista del Derecho Urbanistico aragonés y la estructura de los
instrumentos urbanisticos, no parece que vaya a afectar a la cuestiéon que aqui
nos ocupa, esto es, la de la valoracién de los terrenos que se expropien para la
ejecucion de los “Planes o Proyectos de Interés General”. Y es que, como ya he-
mos sefialado, también se han modificado en el interin las normas de valoracién
a efectos expropiatorios, de tal forma que, en el esquema del vigente Texto Refun-
dido de la Ley del Suelo, el suelo solo puede ser urbano o rural: por tanto, hasta
que no se concluya la urbanizacién, la aprobacién del Plan o Proyecto de Interés
General no alterard en ningtin caso la situacién bésica de suelo rural a efectos de
su valoracion.

Por lo demds, esta alteracion de la legislacion de valoraciones de suelo a efec-
tos expropiatorios nos coloca ante una cuestion que ha generado gran conflicti-
vidad: dada la profunda alteracién del esquema, a nadie extrafiard que el primer
problema sea el de la legislacion a aplicar; o, més especificamente, a partir de
cudndo han de aplicarse los nuevos criterios de valoracién que han sustituido a
los previstos en la ley 6/1998, de 13 de abril.

2. La Disposicion transitoria tercera,1 de la ley del suelo.

El problema deriva de la Disposicién transitoria tercera,1 de la ley 8/2007, de
28 de mayo, hoy reproducida en el texto refundido de la ley aprobado por Real
Decreto Legislativo 2 /2008, de 20 de junio, como no podia ser de otra manera, sin
mds alteracion que la de advertir que el momento temporal a tener en cuenta es
el de la entrada en vigor de la ley 8/2007, no el del texto refundido:
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“Las reglas de valoracién contenidas en esta Ley serdn aplicables en todos los expe-
dientes incluidos en su dmbito material de aplicacion que se inicien a partir de la entrada
en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo”

Nadie negard que legislar es una tarea dificil, sin duda mucho mds que criticar
sus resultados. Pero tampoco resulta infrecuente la impresién de que se acome-
te a veces con una cierta ligereza, aun mds llamativa por la importancia de la
funcién. Y parece que dltimamente la redaccién de los preceptos rara vez atina
elegancia y precisién, dando como resultado dificultades interpretativas que no
parecen imprevisibles para un redactor cuidadoso. Un ejemplo de estas dificulta-
des lo constituye la disposicion transitoria tercera de la Ley del Suelo: como toda
disposicién transitoria, tiene por objeto regular los problemas de derecho inter-
temporal, derivados de la sucesién de normas en el tiempo, y por tanto parece
que ha de estar especificamente pensada y disefiada para resolver estos proble-
mas. Precisamente por ello, resulta especialmente llamativo que no los resuelva.

a) La legislacion descuidada.

Ciertamente, en un primer examen la disposicién parece clara y precisa: las
nuevas reglas de valoracién sélo serdn de aplicacién a los expedientes iniciados
a partir del 1 de julio de 2007. Pero basta un momento de reflexién y un conoci-
miento elemental de la legislacién sobre expropiacién forzosa para comprobar
que la claridad se ha esfumado. ;Qué significa el “inicio del expediente”? O, para
ser mds precisos, ;a qué expediente nos estamos refiriendo? Pues es claro que la
expresion, aisladamente considerada, puede entenderse referida tanto al “expe-
diente expropiatorio” como al “expediente de justiprecio”, y optar por una o por
otra interpretacion lleva a escenarios muy diferentes.

En efecto, es sabido que el proceso expropiatorio se desarrolla en cuatro fa-
ses 0 momentos, que sintéticamente enumerados son la declaracién de utilidad
publica, la necesidad de ocupacién, la determinacién del justiprecio y el pago y
toma de posesion. Y el articulo 21.1 de la Ley de 16 de diciembre de 1954, de Ex-
propiacién Forzosa (en adelante, LEF), sefiala con toda claridad que

“el acuerdo de necesidad de ocupacién inicia el expediente expropiatorio”.

Y, ciertamente, cabe que Administraciéon y expropiado lleguen a un mutuo
acuerdo para la adquisicién del bien que es de necesaria ocupacién, en cuyo caso
“se dard por concluido el expediente iniciado” (articulo 24 LEF). Ahora bien, a
falta de este acuerdo serd necesario que el Jurado Provincial de Expropiacion fije
el justiprecio del bien, aplicando para ello las reglas legales de valoracién. A tal
efecto, el articulo 26 LEF dispone lo siguiente:

“1. La fijacién del justo precio se tramitard como pieza separada, encabezada por la
exacta descripcion del bien concreto que haya de expropiarse.

2. Atal fin se abrird un expediente individual a cada uno de los propietarios de bienes
expropiables. El expediente serd 1inico en los casos en que el objeto de la expropiacion per-
tenezca en comunidad a varias personas, o cuando varios bienes constituyan una unidad
economica”.
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Asi pues, existe un expediente expropiatorio “general”, que se inicia con el
acuerdo de necesidad de ocupacién, y un expediente individual de justiprecio
que se sigue con cada uno de los propietarios afectados. Y a nadie se le escapa
que entre el inicio de uno y otro puede transcurrir mucho tiempo.

De hecho, en la ejecucion de casi todas las obras publicas, la necesidad de ocu-
pacion viene implicita en la aprobacién del proyecto: asf lo establece, por ejem-
plo, el articulo 8.1 de la Ley 25/1988, de 29 de julio, de carreteras; o el articulo
29.1 de la Ley 8/1998, de 17, de diciembre, de carreteras de Aragén; articulo 130
del Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio; articulo 6 de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del sector
ferroviario; etc. Asi pues, la aprobacién de los proyectos de construccién de las
infraestructuras lleva aparejada la declaracién de necesidad de ocupacion a los
efectos expropiatorios de los bienes necesarios para su ejecucion, y esta aproba-
cién puede preceder en mucho tiempo a su ejecucion real.

Pero donde mds claramente puede darse esta diferencia temporal es, precisa-
mente, en los planes urbanisticos: la aprobacién de estos conlleva “la declaracién
de utilidad ptblica y la necesidad de ocupacién de los bienes y derechos co-
rrespondientes, cuando dichos instrumentos habiliten para su ejecucién” segin
sefiala el articulo 29 del propio TRLS; igualmente, la ley 3/2009, de 17 de junio,
de urbanismo de Aragén, en su articulo 74, y bajo la rtibrica precisamente de “le-
gitimacion de expropiaciones”, dispone que

“la aprobacion de los planes implicard la declaracion de utilidad piiblica de las obras y
la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes, a los fines de expro-
piacién o imposicion de servidumbres”

Asi pues, dado que la necesidad de ocupacion (implicita, como hemos visto,
en la aprobacién de planes de urbanismo o proyectos de infraestructuras) deter-
mina el inicio del “expediente expropiatorio”, mientras que el “expediente de
justiprecio” se inicia con el requerimiento al propietario para que presente la hoja
de aprecio de sus bienes, es evidente la gran diferencia que supone interpretar la
disposicion transitoria tercera TRLS en uno u otro sentido.

Maés claramente: si entendemos que los nuevos criterios de valoracién sélo se-
rén aplicables a los “expedientes expropiatorios” iniciados a partir del 1 de julio
de 2007, poca aplicabilidad van a tener de momento. No van a ser aplicables a
las expropiaciones derivadas de los planes urbanisticos aprobados antes de dicha
fecha, o de las obras publicas cuyos proyectos fueron aprobados con anteriori-
dad. Y claro, nuevos proyectos de infraestructuras no es que se estén aprobando
muchos en la actual coyuntura econémica. Por el contrario, si se entiende que los
nuevos criterios de valoracién habran de aplicarse a los expedientes de justipre-
cio que se inicien tras la entrada en vigor de la Ley del Suelo, el panorama cambia
sustancialmente. No deja de resultar sorprendente que el legislador, al querer
especificamente regular el momento a partir del cual se van aplicar los nuevos
criterios, lo haya hecho de una manera tan descuidada e irreflexiva.
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Parece l6gico entender que, puesto que la Ley del Suelo viene precisamente a
establecer un nuevo régimen de valoraciones, ha de aplicarse a los expedientes de
justiprecio que se inicien tras su entrada en vigor: la ley no pretende una nueva
regulacién de la institucién de la expropiacién forzosa, sino fijar los criterios de
valoracién; consiguientemente, parece que los “expedientes” a los que se refiere
son los de valoracién de los bienes. Asi lo viene entendiendo el Jurado Provincial
de Expropiacién de Zaragoza, y como veremos, tal la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Aragén. Pero claro, no todo
el mundo lo iba entender igual.

b)...y la jurisprudencia mecanizada.

De hecho, encontramos numerosas sentencias de Salas de lo Contencioso-Ad-
ministrativo de diversos Tribunales Superiores de Justicia que entienden que la
legislacién aplicable es la vigente en el momento de inicio del expediente expro-
piatorio.

Asi, puede citarse la sentencia nim. 5/2010, de 18 enero, del Tribunal Supe-
rior de Justicia de Pais Vasco (JUR\ 2010\ 149715); o la sentencia nam. 76/2010, de
23 abril, del Tribunal Superior de Justicia de las Islas Canarias, Sala de las Palmas
(JUR\2011\10954); o la sentencia nam. 316/2011, de 22 febrero, del Tribunal Su-
perior de Justicia de Madrid (JUR\2011\170327); o la sentencia nium. 191/2011,
de 8 abril, de la Sala de lo Contencioso-Administrativo (Burgos) del Tribunal Su-
perior de Justicia de Castilla y Leén (JUR\ 2011\ 186441).

Esta tiltima puede ser es una buena muestra de todas ellas y de lo que en ellas
se expresa (que, ya podemos adelantar, no es mucho). La sentencia ha venido a
entender que el “expediente” a que se refiere la disposicion transitoria tercera
TRLS es el “expediente expropiatorio”, lo que implica que los nuevos criterios de
valoracién sélo serdn de aplicaciéon cuando el acuerdo de necesidad de ocupacién
sea posterior al 1 de julio de 2007. Veamos lo que nos dice:

“Y en el caso de autos teniendo en cuenta: primero, que segtin el art. 21.1 de la LEF
el acuerdo de necesidad de ocupacion inicia el expediente de expropiacion; y segundo,
que ese acuerdo de necesidad de ocupacion tuvo lugar en el presente caso el dia 28 de
febrero de 2.007, por ser este el dia en que se dicté la resoluciéon por la Direccion Gene-
ral de Carreteras que aprobé el proyecto de construccion de la obra piiblica de autos que
lleva implicita la declaracion de utilidad piiblica y la necesidad de urgente ocupacion de
los bienes afectados de expropiacion por dicha obra segiin el art. 8 de la Ley 25/1988, de
Carreteras, es por lo que la Sala considera que la normativa aplicable viene integrada, no
por la citada Ley 8/2007, de Suelo que entré en vigor el dia 1.7.2007 ni por el R.D. Legis-
lativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo,
que entré en vigor el dia 27 de junio de 2.008, sino por la Ley 6/1998 sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones, y ello por aplicacion de la D.T. Tercera, apartado 1, tanto de aquella
Ley como de mencionado Texto Refundido (que dispone literalmente que: “Las reglas de
valoracién contenidas en esta Ley serdn aplicables en todos los expedientes incluidos en
su dmbito material de aplicacion que se inicien a partir de su entrada en vigor”), toda
vez que el expediente expropiatorio de autos incluido en su dmbito material de aplicacion
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se inicio (y ha de entenderse que se refiere al expediente expropiatorio y no al expediente
individualizado de justiprecio, segtin resulta de las STS 25.5.2004 (R] 2004, 5591) y STS
23.2.2005 (R] 2005, 4972), por lo ya dicho el dia 28 de febrero de 2.007, es decir con ante-
rioridad al dia 1 de julio de 2.007, en que entré en vigor la Ley 8/2007, de 28 de mayo de
Suelo (segtin su D.F. Cuarta), derogada por el citado Texto Refundido, al trasladarse su
contenido al R.D. Legislativo 2/2008. Por tanto, en contra de lo mantenido por el Jurado
en el acuerdo recurrido, en el presente caso la normativa aplicable a la valoracién de autos
viene integrada por la Ley 6/1998 y no por la Ley 8/2007 ni por el TRLS 2/2008.”

La sentencia no es que sea muy expresiva en su razonamiento, que se reduce
a citar unas sentencias del Tribunal Supremo: “ha de entenderse que se refiere
al expediente expropiatorio y no al expediente individualizado de justiprecio,
segun resulta de las STS 25.5.2004 y STS 23.2.2005”. Una primera inquietud nos
asalta cuando nos damos cuenta que las dos sentencias citadas son anteriores a
la ley 8/2007, de 28 de mayo, del suelo. ;Qué puede decir una sentencia del afio
2004 sobre una disposicién transitoria que no se aprobd hasta el afio 2007? Habra
que verlo.

Y sucede que el examen de estas sentencias no nos aclara gran cosa, pues sim-
plemente nos remiten a otras anteriores. Asi, la de 23 de febrero de 2005 sefiala lo
siguiente:

“de forma previa, ha de precisarse que, como ha sefialado reiterada jurisprudencia, val-
gan por todas la Sentencia de 20 de enero de 2003 (Rec. Casacion 8383), la fecha relevante
a efectos de determinar la legislacion aplicable a efectos expropiatorio es la de la Aproba-
cién de la necesidad de ocupacion y de la relacién de los bienes expropiados, es decir, la
legislacion urbanistica aplicable, viene concretada a la fecha del Acuerdo de la necesidad
de ocupacion de las fincas que determina la iniciacion del expediente expropiatorio”

Y la de 25 de mayo de 2004 nos dice que:

“La fecha de incoacion del expediente expropiatorio es la que determina segiin ha veni-
do a declarar reiteradamente esta Sala y Seccion del Tribunal Supremo en sus sentencias
de diez y veintinueve de mayo, veintinueve de septiembre, dieciocho de octubre, veintidds
de noviembre y catorce de diciembre de mil novecientos noventa y nueve y diez de marzo
de dos mil tres, la aplicacion del sistema de valoracion contenida en la Ley 8/1990, de 25
de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.”

Parece, pues, que tendremos que retroceder todavia mds en el tiempo, para
ver si estas sentencias del Tribunal Supremo contienen alguna doctrina general
que arroja luz sobre la interpretacién que debe darse a una disposicién transitoria
incluida en una ley del afio 2007. Y si retrocedemos, acabamos llegando a la sen-
tencia de 10 de mayo de 1999, que es la que inicia esta serie.

Lo mismo sucede, con diferentes pasos intermedios, en las otras sentencias
antes citadas. Asi, por ejemplo, la sentencia del Tribunal Superior de Justicia del
Pais Vasco de 18 de enero de 2010 se remite a una sentencia del Tribunal Supremo
de 11 de diciembre de 2006 (RJ\2007\97). Y si acudimos a esta, nos encontramos
con que en ella el Tribunal Supremo manifiesta que
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“como ha dicho hasta la saciedad esta Sala, por todas Sentencia de 22 de marzo de
2006, el justiprecio ha de determinarse con referencia a la legislacion vigente en la fecha
en que se inicia el expediente expropiatorio”

Lo que nos remite, en este juego de espejos, a esta nueva sentencia de 22 de
marzo de 2006 (R]\2006\4836). Sentencia que sefiala que

“Ast lo tenemos declarado en reiterada doctrina de esta Sala, como pone de manifiesto
la sentencia de 21 de junio de 2005, iniciada a partir de nuestra sentencia de 10 de mayo
de 1999 y contenida entre otras en las de 19 de junio y 27 de noviembre de 2001”

Asi pues, es el propio Tribunal Supremo el que nos remite expresamente a la
sentencia de 10 de mayo de 1999 como inicio de esta doctrina, sentencia que tam-
bién era la mds antigua entre las citadas cuando el camino lo habfamos iniciado
desde Burgos. Veamos pues qué nos dice esta sentencia (RJ\1999\7276):

“Si acudimos a las disposiciones transitorias de la Ley 8/1990, de 25 de julio, hay en
la primera, niimero tercero, una regla para determinar el aprovechamiento aplicable se-
guin la fase procedimental que se hubiese alcanzado, atendidos los diferentes sistemas de
actuacion, y ast en el de expropiacion se sefiala como momento decisivo la aprobacion de
la relacion de propietarios y descripcion de bienes, o sea el de la iniciacién del expediente
expropiatorio, de manera que si éste no se hubiese iniciado seria aplicable el nuevo régi-
men pero si ya se hubiera incoado el expediente expropiatorio con el acuerdo de necesidad
de ocupacion resultaria aplicable el anterior.

Esta norma transitoria debe, ciertamente, considerarse inconstitucional y nula segtin
Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo (RTC 1997\ 61), al haber
ésta declarado inconstitucional y nula la Disposicion Transitoria Primera, apartado cuar-
to, del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, apro-
bado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, que reproduce la anterior, pero
su contenido nos permite conocer el alcance retroactivo que el legislador otorgaba a la Ley
8/1990, sobre Valoraciones del Suelo, en relacién con las actuaciones expropiatorias, sefia-
lando al efecto, como momento para la aplicabilidad de uno u otro sistema, la aprobacion
de la relacion de propietarios y descripcion de bienes, es decir el momento de iniciacion del
expediente expropiatorio y no el de incoacion de la pieza separada de justiprecio”.

Asi pues, toda la jurisprudencia del Tribunal Supremo estd, simplemente, in-
terpretando la disposicién transitoria de la Ley del Suelo de 25 de julio de 1990 (y
su Texto Refundido de 26 de junio de 1992). Es en este contexto, e interpretando
el cambio legislativo que se produce en ese momento y la normativa entonces
vigente, cuando se genera esta doctrina, segtin la cual el momento de iniciacién
del expediente expropiatorio es el determinante de la legislacién que debe regir
la valoracién de los bienes. Y todas las sentencias del Tribunal Supremo que son
citadas (de manera un tanto mecanica) por los Tribunales Superiores de Justicia
se estdn refiriendo al problema de si la legislacion aplicable es la ley de 1990, o la
legislacién anterior.

Ahora bien, ;puede aplicarse esta doctrina al supuesto que nos ocupa? ;Nos
encontramos ante una regla general, deducible de la estructura de nuestro orde-
namiento juridico y aplicable siempre a todo cambio de las reglas de valoracién?
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¢O es una regla que soluciona un concreto problema de Derecho intertemporal,
y que no es trasladable acriticamente para interpretar otra regulaciéon diferente?
Bueno, volvamos de nuevo la vista al Tribunal Supremo, por ver cudl ha sido la
solucién en otros casos; y es que no parece necesario recordar que entre la ley del
suelo de 1990 y la ley de 2007 se encuentra la Ley 6/1998, de régimen del suelo y
valoraciones.

c)Mas legislacion (con alguna sorpresa) y jurisprudencia (tardia).

En efecto, antes de dar por hecho que la doctrina sefialada, conforme a la cual
el inicio del expediente expropiatorio determina y fija la legislacién aplicable a
la valoracién, debe ser considerada una regla de aplicacién general, extrapolable
mds alld del cambio legislativo en el que se gestd, parece que resultaria prudente
examinar otros cambios legislativos, y concretamente el representado por la Ley
6/1998, de régimen del suelo y valoraciones. Merece la pena destacar que su dis-
posicién transitoria quinta sefialaba lo siguiente:

“En los expedientes expropiatorios, serdn aplicables las disposiciones sobre valoracion
contenidas en esta Ley, siempre que no se haya alcanzado la fijacion definitiva del justi-
precio en via administrativa”.

A titulo de curiosidad —aunque también de muestra de ese descuido en la le-
gislacién- ha de sefialarse que ésta era la redaccién inicial de la disposicién tran-
sitoria quinta, que cualquiera puede consultar en el BOE n° 89, de 14 de abril de
1998. No deja de sorprender, pues, que el articulo 1.6 de la ley 10/2003, de 20 de
mayo, de medidas urgentes de liberalizacion en el sector inmobiliario y transpor-
tes, dispusiera expresamente su modificacién con la siguiente redaccién:

“En los expedientes expropiatorios, serdn aplicables las disposiciones sobre valoracion
contenidas en esta Ley, siempre que no se haya alcanzado la fijacion definitiva del justi-
precio en via administrativa”.

No, no han leido ustedes mal, ni esto es una errata, como puede comprobarse
en el BOE n° 121, de 21 de mayo de 2003: simplemente, la nueva redaccién resul-
taba ser idéntica a la vieja.

Pero aqui lo que nos interesa es lo que establece: puede observarse que con-
forme a esta norma transitoria, la legislaciéon aplicable a las valoraciones es la
contenida en la nueva ley, aunque ya se hubiera iniciado el expediente expropia-
torio con anterioridad a su entrada en vigor; e incluso va més alld, pues incluso
en los casos en que se hubiera iniciado el expediente de justiprecio, la nueva ley
era aplicable siempre que no hubiera concluido con la “fijacién definitiva del jus-
tiprecio en via administrativa”. Asi pues, frente a la norma intertemporal que el
Tribunal Supremo aplicaba en el caso de la Ley del suelo de 1990, segtin la cual
ésta no era aplicable a los expedientes expropiatorios ya iniciados, la ley de 1998
optaba por un criterio diametralmente opuesto, de tal modo que la nueva ley era
aplicable con tal de que el expediente de justiprecio no hubiera concluido. Y asf
lo ha confirmado el Tribunal Supremo: puede citarse la sentencia de 7 noviembre
2007 (RJ\2007\8391) o la sentencia de 8 julio 2011(R]\2011\6347), que sefala lo
siguiente:
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“A la fecha del inicio del expediente expropiatorio no estaba aprobada la Ley 6/1998,
pero es de advertir, en primer lugar, que la disposicion transitoria quinta prevé, sin ex-
cepcion, la aplicacion de las disposiciones sobre valoracion contenidas en la Ley a los
expedientes expropiatorios siempre que no se haya alcanzado la fijacién del justiprecio en
via administrativa, supuesto que concurre en le caso enjuiciado, y, en segundo lugar, que

e

el articulo 24 se ubica en el Titulo 11, bajo el epigrafe “Valoraciones””.

Como puede verse, esta sentencia del Tribunal Supremo dice algo completa-
mente distinto a las otras sentencias, también del Tribunal Supremo, que citaban
los distintos Tribunales Superiores de Justicia; sencillamente porque la norma
que estaban aplicando era distinta.

En definitiva, el Tribunal Supremo no ha dicho que la ley aplicable a las va-
loraciones sea la vigente en el momento de inicio del expediente expropiatorio;
lo que ha dicho es que a los expedientes expropiatorios iniciados antes de la en-
trada en vigor de la Ley 8/1990 se les aplicaba la legislacion anterior, que es algo
muy distinto. Y, de hecho, el mismo Tribunal Supremo se ha cuidado de sefialar
que los criterios de valoracién de la Ley 6/1998 eran de aplicacién a expedientes
(de expropiacién e incluso de justiprecio) iniciados antes de su entrada en vigor,
siempre que el justiprecio no se hubiera fijado definitivamente en via administra-
tiva. La simple cita, pues, de unas sentencias del Tribunal Supremo, reproducidas
acriticamente y realizada sin considerar la legislacién que estaban aplicando, ha
llevado a numerosos Tribunales Superiores de Justicia a adoptar conclusiones un
tanto precipitadas.

d) Los criterios hermenéuticos habituales.

A mi juicio, la interpretacién que ha de darse a la disposicién transitoria que
nos ocupa es la de que los nuevos criterios de valoracion se han de aplicar a todo
expediente de justiprecio que se haya iniciado tras la entrada en vigor de la Ley
del Suelo de 2007, con independencia de la fecha de inicio del expediente expro-
piatorio, conclusion a la que se llega tanto desde una interpretacién 16gica como
literal, histdrica o sistemdtica, por citar los tradicionales criterios hermenéuticos.

- Lalogica.

Ya hemos sefialado al principio que la Ley del Suelo de 2007 no es, obviamen-
te, una ley sobre expropiacion forzosa, ni pretende regular esta institucion: fun-
damentalmente, lo que intenta es fijar los criterios de valoracién del suelo, como
se preocupa de sefialar su exposiciéon de motivos. Por tanto, si lo que se estd esta-
bleciendo en la ley son los criterios de valoracion, el “expediente” a que se refiere
su disposicién transitoria no puede ser otro que el expediente de valoracion de
los bienes y no un “expediente expropiatorio” que es ajeno al contenido de la ley.

Por otra parte, el propésito confesado de la nueva ley, conforme sefiala igual-
mente su exposicion de motivos, es el de corregir una situacién en la que, segin
se nos dice, se habia llegado a “enterrar el viejo principio de justicia y de sentido
comun” y de la que surgfa “un mandato a los poderes ptblicos para impedir la
especulacién”. Pues bien, parece que la disposicién transitoria que nos ocupa,
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en consonancia con esta finalidad, ha de ser interpretada de forma que permita
una aplicacién inmediata de los nuevos criterios y normas de valoracién, siendo
incongruente el entender que la misma pretende una aplicacién diferida en el
tiempo. O, por decirlo de otro modo, no parece coherente que la ley pretenda
radicalmente alterar una situacién que considera no solo inconveniente, sino in-
justa, y sin embargo posponga la aplicaciéon de las medidas que considera correc-
toras de aquella.

- la letra.

En intima conexién con lo que venimos sefialando, esto es, que la ley no pre-
tende establecer una regulacién del instituto expropiatorio, sino los criterios de
valoracién de los bienes, ha de observarse que es totalmente ajeno a su contenido
el concepto de expediente expropiatorio; sin embargo, si que se refiere en varias
ocasiones al expediente de justiprecio.

Asi, el articulo 21 comienza por sefialar en su apartado 1 que “las valora-
ciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre o en relacién con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley
cuando tengan por objeto: ...b) La fijacién del justiprecio en la expropiacién...”,
precisando a continuacién en su apartado 2 que la valoracién se entiende referi-
da “al momento de iniciacién del expediente de justiprecio individualizado o de
exposicién al publico del proyecto de expropiacién si se sigue el procedimiento
de tasacién conjunta”. Y el articulo 30.1 sefiala que “el justiprecio de los bienes y
derechos expropiados se fijard conforme a los criterios de valoracién de esta Ley
mediante expediente individualizado o por el procedimiento de tasacién conjun-

4

ta”.

Por tanto, refiriéndose continuamente la ley a las valoraciones y al expediente
de justiprecio, carece de sentido entender que el “expediente” a que se refiere la
disposicién transitoria para sefialar el momento temporal de aplicacién de estas
valoraciones pueda ser otro distinto.

- los antecedentes.

No pueden perderse de vista tampoco los antecedentes inmediatos de la regu-
lacién que nos ocupa, que venian constituidos precisamente por los preceptos de
la Ley del Suelo y Valoraciones de 1998, y no por otras normas anteriores. Ya he-
mos visto que las sentencias de los Tribunales Superiores de Justicia antes citadas
“olvidaban” esta ley y sus normas transitorias. Y, especificamente, su disposicién
transitoria 5%, que en sus dos sucesivas e idénticas redacciones antes vistas, se-
falaba que “en los expedientes expropiatorios, seran aplicables las disposiciones
sobre valoraciéon contenidas en esta Ley, siempre que no se haya alcanzado la
fijacién definitiva del justiprecio en via administrativa”.

Esta norma pretendia una aplicacién inmediata de los nuevos criterios de va-
loracién, hasta tal punto que incluso se aplicaban a expedientes de justiprecio ya
iniciados, con tal de que no hubieran concluido. Ahora bien, es obvio que esta
regulacion no dejaba de presentar algtin problema: piénsese que bien podia darse
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el caso de que en el momento de entrada en vigor de la ley ya se hubieran cru-
zado, sin acuerdo, las hojas de aprecio formuladas por el expropiado y la admi-
nistracion expropiante, de tal forma que el expediente de justiprecio se hubiera
remitido al jurado provincial de expropiacion para la fijacién del justiprecio (arti-
culos 29, 30 y 31 LEF). Pues bien, si éste no se habia fijado definitivamente en via
administrativa, era necesario retrotraer el expediente a fin de que se formulasen
nuevas hojas de aprecio acomodadas a los nuevos criterios.

Es en este contexto en el que debe examinarse la disposicién transitoria que
ahora nos ocupa. Lo 16gico es entender que la nueva ley trata de corregir los pro-
blemas que la anterior norma transitoria habia ocasionado, de tal forma que, sin
renunciar a la aplicacién inmediata que la legislacién anterior habia consagrado,
se excluyera la aplicacién de los nuevos criterios a expedientes de justiprecio ya
iniciados, evitando asi enojosas retroacciones y dilaciones. En definitiva, partien-
do de cudl habia sido la solucién establecida en la legislacién que se sustituia,
no hay nada que nos permita suponer que se pretende alterar radicalmente la
solucién de una aplicacién inmediata de los nuevos criterios de valoracién, sino
que hay que entender que se trata simplemente de evitar su incidencia en los
expedientes de justiprecio ya iniciados: por ello, los nuevos criterios se aplicardn
unicamente a los expedientes de justiprecio que se inicien a partir de la entrada
en vigor, conjugdndose asi su aplicaciéon inmediata con el mantenimiento de los
ya iniciados.

- la sistematica.

Una ultima consideracion cabe hacer sobre el apartado primero de esta dis-
posicién transitoria 3% y no es sino que debe ponerse en relacién con el apartado
segundo, que hasta ahora ha quedado al margen de nuestra atencién. Sefiala este
apartado lo siguiente

“Los terrenos que, a la entrada en vigor de aquélla, formen parte del suelo urbani-
zable incluido en dmbitos delimitados para los que el planeamiento haya establecido las
condiciones para su desarrollo, se valorardn conforme a las reglas establecidas en la Ley
6/1998, de 13 de abril (RCL 1998, 959) , sobre Régimen de Suelo y Valoraciones, tal y
como quedaron redactadas por la Ley 10/2003, de 20 de mayo (RCL 2003, 1320) , siempre
y cuando en el momento a que deba entenderse referida la valoracion no hayan vencido los
plazos para la ejecucion del planeamiento o, si han vencido, sea por causa imputable a la
Administracion o a terceros.

De no existir prevision expresa sobre plazos de ejecucion en el planeamiento ni en la
legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, se aplicard el de cinco afios contados
desde la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo”.

Aunque este apartado ya ha tenido en su corta vida tres redacciones, estas
s6lo han alterado su ultimo pdrrafo, para alargar sucesivamente el plazo en él
previsto (inicialmente tres afios, luego hasta el 31 de diciembre de 2011, y final-
mente cinco afios). Pero lo que aqui nos interesa es su pdrrafo primero.
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En él se establece, basicamente, que los terrenos que “formen parte del suelo
urbanizable incluido en dmbitos delimitados para los que el planeamiento haya
establecido las condiciones para su desarrollo” (lo que en tiempos mds simples
hubiéramos denominado suelo urbanizable programado) continuardn valordn-
dose conforme a la legislacién anterior (durante un plazo que, como hemos visto,
se ha resistido a concluir).

Obsérvese que, por definicién, nos encontramos ante unos suelos clasificados
por un planeamiento anterior a la entrada en vigor de la ley; y recordemos que
la aprobacién del planeamiento determina la declaracién de utilidad ptblica y la
necesidad de ocupacién de los bienes necesarios para su ejecucion, lo que supone
la fecha de inicio del “expediente expropiatorio”. Pues bien, si nos encontramos
ante un expediente expropiatorio iniciado antes de la entrada en vigor de la ley,
e interpretamos la mencién del apartado primero como “expediente expropiato-
rio”, resulta que siempre y en todo caso habria que aplicar la legislacién anterior:
la regulacién del apartado 2 seria superflua, y més atin el plazo que tanto preocu-
pa a nuestro legislador, pues fuera cual fuese el tiempo transcurrido se seguiria
aplicando la legislacién anterior en virtud del apartado 1.

Ciertamente, ello sélo seria asi para las expropiaciones urbanisticas derivadas
de la ejecucion de ese planeamiento anterior. La expropiacién para la ejecucion
de una obra publica estatal, por ejemplo, cuyo proyecto se hubiera aprobado con
posterioridad a la entrada en vigor de la ley, se regirfa por la nueva ley, y por
tanto se podria mantener que a pesar de todo el apartado 2 no serfa superfluo: si
la obra discurriera por “suelo urbanizable incluido en &mbitos delimitados para
los que el planeamiento haya establecido las condiciones para su desarrollo” y
no hubieran transcurrido los plazos de ejecucidn, entraria en juego el apartado 2
y se aplicarfa a estos terrenos la vieja normativa. Pero esta explicacién no deja de
presentar problemas, pues no da razén del diferente tratamiento de las expropia-
ciones urbanisticas y de las derivadas de otras actuaciones; ademds de que parece
extrafio que el apartado 2 este pensado sélo para expropiaciones no derivadas
del planeamiento que ha clasificado los terrenos.

La tnica interpretacién coherente es la que considera que el “expediente” del
apartado 1 es el expediente de justiprecio. Ello, como hemos sefialado, deter-
mina la aplicacién inmediata de los nuevos criterios de valoracién a todos los
expedientes iniciados tras la entrada en vigor de la ley, y el apartado 2 cobra asi
todo su sentido como una excepcién al apartado 1: los nuevos criterios tienen
aplicacién inmediata, salvo en el caso del “suelo urbanizable incluido en &mbitos
delimitados para los que el planeamiento haya establecido las condiciones para
su desarrollo”, en el que se establece un plazo durante el cual se siguen aplicando
los viejos criterios; y ello precisamente porque es en este tipo de suelo en el que se
ha producido una alteracién mds radical (el articulo 27 de la ley de 1998 sefialaba
que su valor “se obtendrd por aplicacién al aprovechamiento que le corresponda
del valor bésico de repercusién en poligono, que serd el deducido de las ponen-
cias de valores catastrales”, o en su defecto por el método residual dindmico; aho-
ra este suelo estd en la condicién bésica de “rural” conforme al articulo 12 TRLS).
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e) Las sentencias en Aragon.

En definitiva, todo parece conducir a la consideraciéon de que la expresién
“expediente” ha de entenderse como expediente de justiprecio. Todo, salvo las
numerosas sentencias de los diferentes Tribunales Superiores de Justicia que an-
tes hemos citado, aplicando una doctrina del Tribunal Supremo que no hace al
caso. Afortunadamente, la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Aragén ha mantenido una postura diferente.

En efecto, son ya numerosas las sentencias que vienen sefialando que los nue-
vos criterios de valoracién son aplicables a los expedientes de justiprecio inicia-
dos con posterioridad a la entrada en vigor de la ley, cualquiera que sea la fecha
de inicio del expediente expropiatorio.

Puede asf citarse la sentencia de 17 de octubre de 2011 (JUR 2011\399032), o
las de 24 de octubre de 2011 (JUR 2011\426912, 2011\403868 y 2011\403869). En
ellas se sefiala que

“La disposicion transitoria tercera, apartado 1, estima aplicables las reglas de valora-
cién contenidas en dicha Ley, a “todos los expedientes incluidos en su dmbito material de
aplicacion que se inicien a partir de su entrada en vigor”, dmbito que es el propio de las
valoraciones, que es el objeto del expediente de justiprecio, y ello mdxime si tenemos en
cuenta que conforme dispone el articulo 20 las valoraciones se entenderdn referidas “b)
Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del expediente de
justiprecio individualizado”.

Como puede verse, la sentencia hace referencia a la interpretacion 16gica y
literal que antes examindbamos: por un lado, sefiala que el &mbito propio de la
ley “es el de las valoraciones, que es el objeto del expediente de justiprecio”; por
otro, advierte que la ley se refiere en su articulado al expediente de justiprecio.
Por tanto, entiende que el “expediente” de la disposicién transitoria 3.1 es el ex-
pediente de justiprecio, de tal manera que los criterios de valoraciéon de la ley son
aplicables a todos los expedientes de valoracién iniciados después de su entrada
en vigor.

Este criterio viene siendo mantenido de forma constante por la Sala de lo Con-
tencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Aragén (la dltima
sentencia de la que tengo constancia es la reciente de 11 de junio de 2012, recaida
en el recurso contencioso administrativo 299/09); y es también el seguido por
otros tribunales: puede citarse la sentencia de 16 de mayo de 2011, del Tribunal
Superior de Justicia de Catalufia (JUR 2011\293921), que resuelve en este mismo
sentido. Ha de sefialarse que es igualmente el criterio seguido por el Jurado Pro-
vincial de Expropiacién de Zaragoza.

Muchas gracias por su atencién.
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D. FERNANDO VILLARO GUMPERT
Abogado del Real e Ilustre Colegio de Zaragoza

.- INTRODUCCION.

Mi intervencidn se va a centrar principalmente en torno a los problemas prac-
ticos y cuestiones procedimentales que surgen en los casos en que un contribu-
yente debe enfrentarse a una comprobacién de valor de inmuebles por parte de
la Administracién autonémica.

No obstante, también analizaré —si el tiempo lo permite- uno de los supuestos
en que se produce mayor conflictividad y litigiosidad en la actualidad: la deter-
minacién y comprobacién de la base imponible en las escrituras de obra nueva
a efectos del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales en su modalidad de
Actos Juridicos Documentados.

II.- PROCEDIMIENTO DE COMPROBACION DE VALORES.

El procedimiento administrativo de comprobacién de valores viene regula-
do en el art. 134 LGT y su desarrollo reglamentario en los arts. 157 a 160 del RD
1065/07, de 27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento General de las actua-
ciones y los procedimientos de gestién e inspeccién tributaria y de desarrollo de
las normas comunes de los procedimientos de aplicacién de los tributos.

1. Ambito de la comprobacién de valores.

No cabe comprobacién de valores por parte de la Administracién en los si-
guientes casos:

a) cuando el valor a declarar resulte o lo fijen directa y explicitamente normas
legales.
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Por ejemplo, el art. 10 de la Ley 19/91 del Impuesto sobre el Patrimonio sefiala
que los inmuebles se valoraran por el mayor valor de:

- valor catastral

- precio adquisicion

- valor comprobado por la Administracién a efectos otros impuestos.
b)Cuando el obligado tributario hubiera declarado utilizando los valores pu-

blicados por la propia Administracién actuante en aplicacién de alguno de los
medios previstos en el art. 57 LGT.

En la Comunidad Auténoma, el gobierno de Aragén ha publicado la Orden
de 23-8-2012 fijando, en aplicacién del medio de comprobacién previsto en el art.
57.1.b) LGT (estimacién por referencia a los valores que figuren en registros ofi-
ciales de cardcter fiscal), los valores de los inmuebles urbanos en todo el territorio
de la Comunidad Auténoma, salvo Zaragoza capital.

El art. 4.4 de dicha Orden establece:

« 4.- La Administracion Tributaria de Aragén no podrd proceder a la comprobacion de
valor por otro medio cuando el obligado tributario hubiera declarado el valor resultante de
los coeficientes recogidos en la presente orden.»

¢) cuando la Administracién, a solicitud del interesado, informe con carécter
previo a una adquisicién del valor del inmueble a adquirir, en aplicacion de lo
dispuesto en los arts. 90 y 34.1.h) de la LGT. Informacién que, en tales casos, tiene
cardcter vinculante para la Administracion.

2. Plazo del procedimiento de comprobacién de valores.

El plazo maximo del procedimiento auténomo de comprobacién de valores
(procedimiento de gestién) es de 6 meses, desde la comunicacién de inicio hasta
la notificacién de la liquidacién resultante de la valoraciéon administrativa. Es
el procedimiento aplicable en los casos en que la comprobacién de valor sea su
unico objeto.

Ahora bien, si la comprobacién de valores se produce en el curso de un pro-

cedimiento de inspeccién, el plazo aplicable serd el propio de este procedimiento
(un ano). Art. 57.4 LGT y 159.3 del Reglamento.

A este respecto, debe manifestarse que en no pocas ocasiones nos encontramos
ante actuaciones inspectoras que desembocan en una regularizacion practicada
exclusivamente sobre la base de una comprobacién de los valores declarados. Se
trata en tales casos de un procedimiento de gestion realizado o vestido bajo el ro-
paje formal de un procedimiento de inspeccién, con las consecuencias favorables
que de ello se derivan para la Administracion (no solo en cuanto a ampliacién
del plazo, de 6 meses a 1 afio, sino en cuanto se evita el efecto de la caducidad, no
aplicable en los procedimientos de inspeccién).

El incumplimiento del plazo de 6 meses produce la CADUCIDAD del pro-
cedimiento (y, consiguientemente, el archivo de las actuaciones), con los efectos
previstos en el art. 104.5 LGT:
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“Dicha caducidad no producird, por st sola, la prescripcion de los derechos de la Ad-
ministracion Tributaria, pero las actuaciones realizadas en los procedimientos caducados
no interrumpirdn el plazo de prescripcion”.

Conviene, pues, al contribuyente estar siempre vigilante y atento en relacion
al incumplimiento del plazo del procedimiento pues suele ser frecuente que el
procedimiento de comprobacién se inicie poco tiempo antes de que se consume
el plazo prescriptivo de 4 afios. Y, en tales casos, si se rebasa el plazo de 6 meses
en el procedimiento de comprobacién no solo se habrd producido la caducidad
de aquél sino que habra prescrito la accién de la Administraciéon para comprobar.

Por lo demds, sefialar que en la préctica es dificil que en el procedimiento de
comprobacién se incumpla el plazo de 6 meses dado que, por lo general y salvo
raras excepciones (requerimientos de datos a terceros o al propio contribuyente)
el procedimiento se inicia habitualmente con la notificacién de la propuesta de
liquidacién (y de la valoracién de la Administracién) y, tras el trédmite de alega-
ciones preceptivo al contribuyente, la Administraciéon practica y notifica a éste la
liquidacion resultante.

La comprobacién de valores, en si misma, no es recurrible de forma inde-
pendiente. Lo que se recurre es la liquidacién resultante de la comprobacién (art.

134.3 in fine LGT).

3. Medios de defensa del contribuyente frente a la liquidacion resultante del
procedimiento de comprobacion de valores.

La normativa ofrece dos medios:

- el recurso de reposicién (potestativo) o la reclamacién econémico-adminis-
trativa.

- la tasacién pericial contradictoria.

No cabe simultanearlos, o se opta por uno o por otro, si bien —optandose por
el recurso- cabe reservarse el derecho a promover la tasacién pericial contradicto-
ria. Y, optdndose por la tasacién pericial contradictoria, cabe interponer recurso
frente a la liquidacion resultante de la misma (en el bien entendido de que, en
este Gltimo caso, el sentido comtn dicta que ya no cabria discutir la valoracién
administrativa sino tinicamente la valoracién fijada por el tercer perito, tanto en
el aspecto formal (suficiente motivacién) como en el puramente técnico.

Sin perjuicio de que, ante una comprobacién que se considera insuficiente-
mente motivada y que al propio tiempo se considera excesiva, caben cualquiera
de las dos opciones, parece que el orden 16gico habria de ser interponer prime-
ramente el recurso o reclamacién por insuficiente motivacién (con reserva del
derecho a promover la tasacién pericial contradictoria).

En este sentido, la reciente STS de 12-12-2011 (rec. 5967 /2009) sefiala:

« Obligar al contribuyente a acudir a la referida tasacion pericial, de costoso e incierto
resultado, para discutir la comprobacion de valores, cuando ni siquiera se conocen las
razones de la valoracion propuesta por la Hacienda, colocaria a los ciudadanos en una
evidente situacion de indefension frente a posibles arbitrariedades o errores de los peritos
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de la Administracion, a cuyas tasaciones no alcanza la presuncion de legalidad de los
actos administrativos ..., pues la tasacion pericial contradictoria es un iltimo derecho del
contribuyente y no la vinica manera de combatir la tasacion comprobadora realizada por
la Administracion ... »

En cualquiera de los casos, la solicitud de la tasacién pericial contradictoria o
la reserva del derecho a promoverla (en el supuesto de que se haya optado pre-
viamente por la via del recurso) determina la suspensién:

- del plazo para interponer recurso o reclamacién contra la misma (o, en caso
de reserva, del plazo para solicitar su practica, y,

- de la ejecucién de la liquidacién.

4. La reserva de la tasacion pericial contradictoria y el plazo para solicitarla.

Ahora bien, cuando se ha optado por la via del recurso (por falta o insufi-
ciencia de motivacién), reservandose el derecho a promover la tasacién, el plazo
para solicitarla (1 mes) se cuenta desde la “firmeza en via administrativa” de la
resolucién desestimatoria del recurso o reclamacién interpuesta.

De donde se infiere que si frente a la desestimacién de la reclamaciéon econé-
mico-administrativa (que supone la confirmacién de la liquidacién) se interpone
recurso contencioso-administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia, para no
perder del derecho a promover tasacion pericial contradictoria solo caben dos
opciones:

- o solicitar en via jurisdiccional, como medida cautelar, que se mantenga la
suspension del plazo para solicitarla hasta tanto se dicte sentencia sobre la sufi-
ciencia o no de la motivacién (opcién que aconsejamos, si bien convendria pre-
sentarla dentro del plazo de un mes o bien solicitar en dicho plazo ante la ad-
ministracioén la tasacion pericial contradictoria de forma cautelar solicitando se
posponga su préctica a la fecha de terminacién del proceso judicial).

- 0 solicitar la practica de la tasacién pericial contradictoria (solicitud que ha-
brd de presentarse en el plazo de un mes contado desde la fecha de notificaciéon
de la resolucién desestimatoria del Tribunal Econémico-Administrativo).

Opcidn esta dltima que puede desembocar en un escenario absurdo dado que
en via contencioso-administrativa la Sentencia podria anular la liquidacién (y
valoracién administrativa) por falta o insuficiencia de motivacién y, sin embar-
go, se habria obligado al contribuyente a promover (y a soportar los costos) una
tasacion pericial contradictoria en correccién de una valoracién administrativa
posteriormente declarada nula. Adicionalmente, la Administracién habria de
dictar una liquidacién sobre la valoracién del Perito tercero que, cabalmente, de-
beria entenderse que sustituye a la que estd siendo objeto del recurso contencio-
so-administrativo pues, evidentemente, no pueden existir al mismo tiempo dos
liquidaciones: la impugnada en via jurisdiccional y la que procede dictar tras la
prdctica de la tasacion pericial contradictoria.

Para evitar esta cadtica situacion seria recomendable bien una modificacién
legal o bien una interpretacion jurisprudencial en el sentido de que en el caso de
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que se interponga un recurso contencioso-administrativo en el que se denuncie
la falta o defecto de motivacioén, el plazo para solicitar la tasacién pericial con-
tradictoria se compute desde que se dicte Sentencia (y no desde la firmeza de la
liquidacién en via administrativa).

Sea como fuere, el Tribunal Superior de Justicia de Aragdn, en Sentencia de
18-7-2012 (rec. 526/2010) ha manifestado a propésito de la cuestiéon debatida que
si a la conclusién de la via econémico-administrativa no se insta la tasacién peri-
cial contradictoria se pierde el derecho a promoverla.

No conozco si el T.S.]. de Aragoén se ha llegado a pronunciar sobre una even-
tual peticién de mantenimiento de la suspensién del plazo para solicitar la tasa-
cién pericial contradictoria mientras se tramita el recurso contencioso adminis-
trativo.

Por tal motivo, lo recomendable en estos casos es pedir como medida cautelar
en via contenciosa el mantenimiento de la suspensiéon del plazo para solicitar
la tasacién pericial contradictoria y, cautelarmente, solicitarla ante la Adminis-
tracion en plazo para el supuesto de que en via jurisdiccional no se acceda a lo
solicitado.

5. La Reserva de la tasacion pericial contradictoria y la suspension de la liqui-
dacién.

Otro tanto cabria decir en tal situacién (interposicién de recurso contencioso
administrativo frente a la liquidacién confirmada por el Tribunal Econémico Ad-
ministrativo, habiéndose reservado el recurrente derecho a promover la tasacién
pericial contradictoria) en relacion a la suspension de ejecucién de la liquidacion
impugnada.

Parece l6gico entender que si en via administrativa la simple reserva del de-
recho a promover tasacién pericial contradictoria determina automaticamente la
suspensién de la ejecucién de la liquidacién, tal suspensién sin garantias habria
de ser mantenida en via jurisdiccional durante la tramitaciéon del recurso conten-
cioso, pues no deberian imponerse en esta via mayores exigencias que las exis-
tentes en la administrativa.

Sin embargo, al regirse la suspension judicial por sus propias reglas, el TS]
de Aragon, en reciente Auto de 16-11-2011 recaido en recurso n° 228/11, ante la
solicitud del recurrente del mantenimiento en via jurisdiccional de la suspensién
automdtica y sin garantias de la via administrativa, ha optado por el criterio de
denegarla y exigir la prestacién de caucién o garantia correspondiente.

III.- LA RECLAMACION ECONOMICO-ADMINISTRATIVA.

En relacién a la reclamacién econémico-administrativa apuntar, simplemente,
tres cuestiones:

1) El trdmite, tratdndose de una reclamacion interpuesta frente a la liquida-
cién resultante de una comprobacion de valor, es siempre el del procedimiento
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abreviado ante érganos unipersonales (art. 245.1.d) de la L.G.T.), sea cual sea la
cuantia de la reclamacion.

Por consiguiente:

- las alegaciones se han de formular en el escrito de interposicion.

- el plazo médximo para resolver es de 6 meses (y no el ordinario de un afio). El
tiempo de exceso no computa a los efectos de intereses de demora (240.2 LGT).

2) Los Tribunales Econémico-Administrativos, en materia de valoraciones y
peritaciones, no pueden revisar o enjuiciar la materia puramente técnica (el acier-
to o desacierto intrinseco de las valoraciones) sino sélo su legalidad formal y
correccién del procedimiento:

¢ idoneidad del perito y medio de comprobacién utilizado.
¢ contemporaneidad de la valoracién.
¢ suficiencia de la motivacién.

3) No obstante lo anterior, si bien el resultado de la tasacién pericial contradic-
toria tiene cardcter dirimente en via administrativa, los Tribunales Econémico-
Administrativos pueden también anular por falta o insuficiencia de motivacién
la valoracién del informe del tercer perito.

IV.- EL RECURSO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO.

1.- A diferencia de que lo que sucede en via econémico-administrativa, en via
jurisdiccional cabe el enjuiciamiento y revision:

- de los aspectos formales: correccién del procedimiento, suficiencia o no de
motivacién, idoneidad del medio de comprobacién utilizado, ... etc.

- del aspecto técnico de la valoracién, mediante la proposicién y préctica de la
prueba pericial en sede judicial.

2.- En sede jurisdiccional no cabe proponer la tasacion pericial contradictoria
(que es un medio o procedimiento estrictamente administrativo) pero si cabe re-
visar el resultado o valor de la tasacién pericial contradictoria, tanto en el aspec-
to formal (motivacién) como material, (en este tltimo caso mediante la préctica
de la prueba pericial correspondiente).

En este sentido, la STS de 11-4-2000 (rec. 4799/1995), a la que han seguido
otras muchas, sefiala:

« Y todo ese conjunto normativo ha sido interpretado en el sentido de que la Adminis-
tracion puede revisar los aspectos formales de la tasacion pericial contradictoria, con la
inteligencia, sin embargo, de que la actuacion del tercer perito es dirinente, y no cabe, por
tanto, que, en su caso, los Tribunales Econémico-Administrativos (o la Administracion
stricto sensu) puedan revisar la pericia y el avalud llevados a cabo por aquél

Es factible, sin embargo, como se ha declarado por esta Seccion y Sala a partir de la

sentencia de 19 de enero de 1996, que los érganos del orden jurisdiccional contencioso
administrativo puedan revisar, en su funcion de control de las actuaciones realizadas por

48



VALORACION DE BIENES INMUEBLES POR Y ANTE LA ADMINISTRACION ARAGONESA

la Administracion para la exaccion de los tributos, las de comprobacién de valores y, por
tanto, las materializadas en los expedientes de tasacién pericial contradictoria.

Y no hay limitacion alguna respecto de dicha revision jurisdiccional, de modo que
los recurrentes interesados pueden impugnar el valor constatado mediante tal clase de
tasacion pericial y proponer, en consecuencia, los medio de prueba convenientes, entre
ellos el pericial, para que en sede jurisdiccional se pueda determinar si el resultado de la
mencionada tasacion, materializada en el previo dmbito procedimiental administrativo,
es o no conforme a derecho (todo ello de conformidad con los articulos 632 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil y 74.4 de la Ley de esa Jurisdiccion, en su version de los afios 1956
y 1992, y con la Disposicién Adicional Secta de esta iiltima disposicion normativa).

Lo que, por el contrario, en un dislate juridico es el pretender que los 6rganos juris-
diccionales contencioso administrativos promueven la prdctica de tal clase de tasacion
pericial contradictoria —solamente viable, segiin se ha dicho, en el dmbito administrativo
tributario- y tenga, ex post facto, que subordinarse, en su caso, a lo que el tercer perito
decida en torno a la virtualidad de los valores aplicados en las exacciones de una concreta
liquidacion controvertida.»

El Tribunal Superior de Justicia de Aragén aplica, desde luego, tal criterio (asf,
la STS] de Aragén de 7-3-2011, rec. N° 268 /2009).

3.- Por otra parte, la jurisprudencia admite de modo pacifico que se discuta
la valoraciéon de la Administracion (en su aspecto material, técnico o cuanti-
tativo) en sede jurisdiccional, sin necesidad de que el contribuyente se vea
en la obligacion previa de promover la tasacidn pericial contradictoria. Eso si,
mediante la prueba pericial practicada en el proceso jurisdiccional con todas las
garantias de objetividad y contradiccién, no siendo al efecto suficiente la apor-
tacion de dictimenes de parte.

En este sentido se han pronunciado tanto el Tribunal Supremo (S. De 8-7-2010,
rec. 4145/2005), como la Audiencia Nacional (S. De 17-1-2008, rec. 1154/2002).
Esta dltima sefiala:

« ...el TEAC y el Abogado del Estado ... se centran, de un lado, en las presunciones
legales a favor de la Administracion vy, de otro, en la necesidad de acudir a_la via de la
tasacion pericial contradictoria como mecanismo idoneo de contradiccion de las conclu-
siones plasmadas en un dictamen de peritos, lo que es solo cierto en parte, esto es, no es un
recurso a que éste obligado el perjudicado por una valoracién pericial de la que discrepe,
sino un instrumento que se pone a su alcance en unién de otros, entre los que se encuen-
tra, singularmente la prueba pericial practicada en el proceso jurisdiccional con todas las

garantias. »
El Tribunal Superior de Justicia de Aragén admite igualmente esa posibilidad
enlaS. de 19-9-2011 (recurso 245/2010) al sefialar:

« ... la inidoneidad de los informes de parte para, por s mismos, desvirtuar el dictamen
valorativo oficial, deriva de no tratarse de una verdadera prueba pericial técnica, que es
la llevada a cabo en el curso del procedimiento judicial con sujecion a los principios de
objetividad y contradiccion, UNICA CON VIRTUALIDAD DE SUPLIR LA PERICIAL
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CONTRADICTORIA NO PRACTICADA EN VIA ADMINISTRATIVA y determinar
la correccion o no del valor establecido por la Administracion ... »

En conclusién, cabe también discutir en via jurisdiccional y sin necesidad de
pasar por la previa tasacion pericial contradictoria (con el ahorro de tiempo y
costes que ello supone) el aspecto exclusivamente técnico y cuantitativo de la
valoracién administrativa.

V.- EFECTOS DE LA ANULACION POR FALTA DE MOTIVACION DE UNA
VALORACION.

- Tal y como ha expuesto Rafael Santacruz con anterioridad, la falta o defecto
de motivacién de una valoracién no es un supuesto de nulidad absoluta o de
pleno derecho sino de nulidad relativa o anulabilidad.

Por consiguiente, el procedimiento de comprobacién anulado por falta de mo-
tivacién conserva los efectos interruptivos de la prescripcién, pues sélo los actos
nulos de pleno derecho carecen de tal eficacia.

- Por otra parte, la jurisprudencia del Tribunal Supremo, invocando con acier-
to los principios de seguridad juridica, buena fe, proporcionalidad, prescripcion
del abuso del derecho y eficacia administrativa, ha puesto freno a la facultad de
la Administracién de realizar sucesivas e ilimitadas comprobaciones hasta acer-
tar, limitando a dos las oportunidades de realizar una valoracién debidamente
motivada. De manera que anuladas dos valoraciones por falta de motivacién,
la Administracién no dispone de una tercera oportunidad, prevaleciendo en tal
caso el valor declarado por el contribuyente.

- A propésito de la doctrina del Tribunal Supremo de que el procedimiento de
comprobacién anulado por falta de motivacién conserva efectos interruptivos de
la prescripcién, quiero someter a consideracion general la tésis que a continua-
cion apunto.

Admitiendo como correcta la doctrina del Tribunal Supremo, y la conclusién
de que, ante una valoracién anulada por falta de motivacién, no solo no decae
su derecho a efectuar otra comprobacién sino que esté obligada a ello, en defen-
sa del interés publico, quiero dejar constancia de que, en mi opinién, cuando se
anula una valoracién por falta de motivacién (es decir, por un motivo formal y
no sustantivo) la consecuencia no es otra que la retroaccién o reposicién de ac-
tuaciones (art. 239.3 LGT). Asi lo declara de forma reiterada la jurisprudencia de
nuestro mds alto Tribunal.

Siendo esto asi, la posibilidad (y el deber) que tiene la Administracién de for-
mular una nueva valoracién motivada hay que entender que no constituye un
nuevo procedimiento sino que forma parte del procedimiento inicial, que debe
retrotraerse al momento en que se incurrié en el defecto denunciado. De otro
modo no se explica que para tales casos se disponga la conservacién de aquellos
actos y tramites no afectados por la nulidad.
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Por tal motivo, y teniendo el procedimiento de comprobacién de valores un
plazo maximo de duracién de 6 meses, so pena de caducidad, la nueva valora-
cién y la terminacién del procedimiento habrd de completarla la Administracién
en el plazo que reste, una vez computada la duracién del procedimiento anulado.
Es decir, si en el primer procedimiento (posteriormente anulado) se consumieron
por ejemplo 4 meses, la liquidacién resultante de la nueva valoracién habra de
notificarse al contribuyente antes de que transcurran dos meses més.

En caso contrario, el procedimiento de comprobacién habrd perdido, por ca-
ducidad, su inicial efecto interruptivo de la prescripcién.

En consecuencia, recomiendo en tales casos estar atentos al plazo de duracién
del procedimiento de comprobacién.

VL.- EL PROCEDIMIENTO DE TASACION PERICIAL CONTRADICTORIA.

- El plazo para solicitarla es de un mes contado bien desde la fecha en que se
notifica la liquidacién resultante de la valoraciéon de la Administracién, bien des-
de la firmeza en via administrativa de la resolucién econémico-administrativa
desestimatoria (siempre que, en este dltimo caso, al interponer la reclamacién el
interesado se haya reservado el derecho a promover la tasacion pericial contra-
dictoria).

- La regulacién del procedimiento de tasacién pericial contradictoria, en
cuanto a Aragoén se refiere, estd contenida en el art. 211 del Texto Actualizado
en materia de tributos cedidos de las disposiciones dictadas por la Comunidad
Auténoma.

Dicha regulacién autonémica es sustancialmente andloga a la normativa esta-
tal, con algunas pequenias diferencias.

Quizd la mds significativa es que en Aragén (a diferencia de la regulacion
estatal en que es necesaria la valoracion realizada por un perito de la Adminis-
tracion, cualquiera que sea el medio de comprobacién de los del art. 57 LGT uti-
lizado) tal informe pericial no resulta necesario, tomandose como valoracién de
la Administracién la que corresponda al medio utilizado (péliza de seguro, tasa-
cién hipotecaria, etc.).

- Aunque el plazo de duracion del procedimiento es de 6 meses, a diferencia
del procedimiento de comprobacién (que se inicia de oficio), el de la tasacién
pericial contradictoria se inicia a solicitud del interesado. Por tal motivo, si se
rebasa dicho plazo la consecuencia no es la caducidad del procedimiento en los
términos del art. 104.3 de la LGT, sino que, segin establece el art. 162.4 del RD
1065/2007, de 27 de julio, “la liquidacién que se dicte tomard el valor compro-
bado que hubiera servido de base a la liquidacién inicial y no podrd promoverse
nuevamente la tasacién pericial contradictoria”.

Precepto éste de dudosa legalidad (y posible inconstitucionalidad por vulne-
rar el derecho de defensa) si se piensa que la duracién por mds de 6 meses del
procedimiento puede ser debida a la Administracién o incluso al perito tercero
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y, por consiguiente, ajena al contribuyente quien, en tal caso, veria injustamente
mermadas sus posibilidades de defensa.

- Finalmente, puede ofrecer dudas si la prevision contenida en el art. 211.2.
apartado 5 (si la diferencia entre el valor de la Administracién y el del perito del
obligado tributario es igual o inferior al 10% de aquella y a 120.000 €), norma de
gran utilidad prdctica, especialmente en el impuesto de sucesiones y donaciones,
se aplica por hecho imponible o por inmueble. Mi opinién es que tal previsién
debe aplicarse por cada inmueble.

VII.- UN CASO CONTROVERTIDO: LA ESCRITURA DE OBRA NUEVA.

Una de las operaciones que mayor conflictividad y litigiosidad estd provocan-
do en los dltimos tiempos es el de las escrituras de obra nueva, bien aisladamente
o cuando incluyen, junto a la obra nueva, la divisién de la finca.

Elart. 70.1 del Reglamento del ITP y AJD establece para las escrituras de obra nueva
una regla de valoracion especifica al sefialar que en tales casos “la base imponible ... estard
constituida por el valor real de coste de la obra nueva que se declare”.

Es torno a dicho concepto, el TS ha sentado la siguiente doctrina, en recientes
Sentencias de 29-5-09 (rec. 13/2008) y 9-4-2012 (rec. 95/2009):

- que el valor real del coste de la obra no puede ser otro que el de ejecucion
material de la obra y no el valor del inmueble como resultado final de la obra.
No es lo que vale el inmueble una vez construido y puesto en el mercado sino el
coste real de la construccién, ya que no es lo mismo el valor de un inmueble que
su coste de ejecucion.

Por poner un ejemplo gréfico, la base imponible de la escritura de obra nueva
habria de ser igual si un mismo edificio se construye en la Plaza de Espafia o en
el barrio Oliver. Aunque el valor de mercado o real de aquél sea, por su mejor
situacion o localizacién, superior a éste, el coste de construccién es el mismo.

Segun tal criterio, el coste de ejecucién de la obra habria de coincidir con el
“coste contable” si bien el Tribunal Supremo ha negado tal coincidencia, proba-
blemente debido a que en el fondo late o subyace el temor a que la empresa no
haya contabilizado todos los costes.

- que, por analogia con la normativa que regula el I.C.I.O. (en el que la base
imponible estd constituida por el coste real y efectivo de la construccion, instala-
cién u obra), deben excluirse de la base imponible los costes y gastos indirectos
que no sean los propios, directos y especificos del coste de construccién: el IVA,
las tasas y licencias, los honorarios de profesionales, el beneficio empresarial,
los gastos generales y cualquier otro que no integre estrictamente el coste de
ejecucién material.

Cabe destacar que el Tribunal Superior de Justicia de Aragén, cambiando el
criterio que venia aplicando, se ha alineado con la doctrina que mantiene el Tri-
bunal Supremo, a partir de su Sentencia de 30-3-2011 (recurso n°® 374/2009).
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- medios de comprobacion adecuados para comprobar la base imponible en
la escritura de declaracion de obra nueva.

De lo expuesto anteriormente se deduce que en la comprobacién del valor de
una escritura de obra nueva, dificilmente resultardn adecuados como medio de
comprobacién algunos de los previstos en el art. 57 de la LGT.

evalor asignado a los bienes en las pdlizas de contratos de seguro: no sera
un método idéneo en general, salvo que el valor asegurado se cuantifique
sobre la base del coste real de construccion.

Asi lo reconoce el T.S. en la S. de 23-5-2011 (rec. 725/09) al sefialar:

« Por eso, el método utilizado por la Administracion no es el adecuado pues el
seguro decenal, por su propia naturaleza, establece una cobertura del riesgo por
dafios en un edificio por los vicios que enumera la Ley de Ordenacién de la Edi-
ficacion y los que pueda establecer la péliza, con un importe minimo obligatorio,
pero que, como ocurre con todo contrato de seguro, queda dentro del dmbito de
la autonomia de la voluntad la determinacion final del capital asegurado, por lo
que no es posible deducir que este coincida, miméticamente, con el coste real de
la obra ejecutada. »

e tasacién de las fincas hipotecadas: normalmente no servird como medio
adecuado dado que la valoracién del inmueble estard hecha como resul-
tado final de una obra, de cara a una eventual transmision.

e dificilmente constituirdn medios de comprobacién idéneos los métodos,
ambos objetivos , previstos en el art. 57 LGT letras b) (estimacién por re-
ferencia a valores que figuren en registros oficiales de cardcter fiscal) y )
(precios medios de mercado).

En este sentido, la STS] de Castilla y Leén de 25-3-11 (rec. 413/2009), siguien-
do la doctrina sentada por la STS de 29-5-2009 antes mencionada, sefiala:

« la doctrina que resulta de la sentencia del 29 de mayo de 2009, va mds alld y matiza
que la comprobacion de valores no ha de ser para conocer el valor de mercado de lo edifi-
cado, sino el coste de la edificacion.

No niega la posibilidad de comprobacion, pero sobre la base de los costes reales, por
ello, en la medida en que el método empleado por la Administracion nos conduzca a valo-
res de mercado de lo edificado, el método serd inadecuado y no servird para llevar a cabo la
comprobacion de valores, a fin de determinar el coste real de la obra nueva.

En el presente caso, es evidente que la metodologia empleada no suministra el valor
real del coste de la obra, pues atiende al valor de mercado de lo edificado a través de pre-
cios medios, con lo cual efectivamente la metodologia empleada no es adecuada
para valorar la obra nueva, a diferencia de la valoracion real del suelo sobre el que se
levanta la propiedad horizontal, resultando que para el suelo habrd de estar al valor de
mercado y para lo construido al coste real de la construccion. »

Con lo que cabe concluir, si bien esta es una opinioén personal, que en la
mayor parte de los casos, el anico medio de los previstos en el art. 57 de la LGT
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idoneo y adecuado para valorar una escritura de obra nueva es el de “dictamen
de peritos”.

- Finalmente, sobre la necesidad de visita personal del técnico en la com-
probacion de la escritura de obra nueva, causa cierta desazén comprobar que
el Tribunal supremo, en Sentencias dictadas por la misma Sala y Seccién en un
plazo de apenas diez dias, en recursos para la unificacién de doctrina (STS 29-3-
2012, rec. 34/10, y 9-4-2012, rec. 95/2009), en un caso repute necesaria y obligada
la visita del técnico y en otro no.

Bien es cierto que en la primera de ellas existian otros factores que incidian en
la insuficiencia de motivacién y en la segunda se sienta explicitamente en el fallo
que “no se reputa necesaria la visita del técnico funcionario al inmueble que debe
valorar a efectos de la determinacién de la base imponible que se fija en el coste o
valor de la obra nueva”, pues contaba para tal labor con los medios y documen-
tacion necesarios.

Zaragoza, a 6 de noviembre de 2012.
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FORO SOBRE LA VALORACION DE BIENES INMUEBLES POR Y PARA
LA ADMINISTRACION ARAGONESA

D. M* ANGELES RUIZ ESCRIVA DE ROMANI
Jefa del Servicio de Valoracién Inmobiliaria. Gobierno de Aragén

SUMARIO: I.- CONCEPTOS 1. Introduccién. Aproximacién al concepto
de valor. Precio: Sentido etimolégico. Sentido econémico. Valor y precio.
2. Distintos conceptos del valor. 1.1. Algunas teorias sobre el valor: Adam
Smith, David Ricardo, Thomas Malthus, Alfred Marshall, Karl Marx. 1.2.
Tipos de valor: Orden Eco/805/2003. establece el valor de tasacién como
el valor juridico o con efectos juridicos para las finalidades integrantes
del ambito de aplicacién de la misma. Ademds del valor de tasacién, en el
art. 4, define: Valor hipotecario, Valor de reemplazamiento bruto, Valor de
reemplazamiento neto, Valor por comparacién, Valor por actualizacion,
Valor de reversion, Valor residual, Valor méximo legal ... Esta gran cantidad
de valores posibles se debe a que el valor de la propiedad inmobiliaria es
al mismo tiempo tremendamente diverso y de caracteristicas inmutables, lo
cual nos lleva a tener que considerar la finalidad para la que se desea conocer
dicho valor. Valor de mercado. “Nada vale més que lo que se estd dispuesto
a pagar por ello”. Definicién en la legislacién y jurisprudencia. Valor real:
Definiciéon en la legislacién y jurisprudencia. Tratados de valoracién. 3.
Factores que influyen en el valor. 1.1. El crédito: su influencia en el mercado
inmobiliario. 1.2. El arrendamiento: su influencia en el mercado inmobiliario.
1.3. La poblacién: factores a considerar. 1.4. Otros factores: la fiscalidad y su
incidencia. 4. Tipos de valoraciones: Segtin la naturaleza del bien, el fin, quien
efectiia la valoracion, valoraciones administrativas. II.- VALORACIONES
ADMINISTRATIVAS. 1. Concepto y clases. 1.1. Caracteristicas. 1.2. Segin
6rgano competente. 1.3. Segtn el gn. 1.4. segtin la naturaleza del bien. 2.
Valoraciones administrativas de bienes con cardcter fiscal: IRPF, Patrimonio,
Sociedades, IVA, ITP y AJD, Sy D, IBI, s/Incremento del valor de los terrenos
de naturaleza urbana, ICIO, Contribuciones especiales. 3. Valoraciones de
bienes inmuebles sin cardcter fiscal. 3.1. Valoraciones hipotecarias: Discutible
si son o no de cardcter fiscal; Normas, principios y métodos de valoracién.
3.2. Valoraciones a efectos de expropiacion forzosa: criterios de valoracion.
Importancia de la fecha del inicio del expediente de justiprecio. Regulacién.
3.3. Valoraciones urbanisticas: Normativa, criterios de valoracion segin
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la legislacion vigente (Texto Refundido RD° 1346/1976; Ley 6/1998, sobre
régimen del suelo y valoraciones, Ley 8 /2007, del suelo, Texto Refundido
RD° 2/2008) y las correspondientes leyes autondmicas sobre urbanismo: Ley
5/1999 Urbanistica, Ley 3 /2009, de Urbanismo en Aragén). 4. El catastro
inmobiliario: 4.1. Antecedentes. 4.2. Contenido: Parcela catastral. Clase de
bienes. 4.3. Cartografia catastral. 4.4. Referencia catastral: Significado y uso.
5. El valor catastral. 5.1.- Definicion, factores a considerar. 5.2. Ponencias
de valores: Tipos, contenido, vigencia. 5.3. Normas técnicas de valoracion:
Criterios de valoracién de suelo y construccién. III.- VALORACIONES A
EFECTOS DE LOS TRIBUTOS CEDIDOS. 1. La base imponible en el itp y ajd
y en el is y d: Normativa estatal (art® 10, 30 y 46 del Texto Refundido de la Ley
del ITP y AJD, y art® 9 y 18 de la Ley del Impuesto S y D) y modificaciones
introducidas por las sucesivas Ley de Medidas Fiscales y Administrativas de
la Comunidad. Auténoma de Aragoén (delegacién de facultades normativas
de acuerdo con el art® 150.1 CE, art® 10.3 y 19.2 de la LOFCA y art® 45 a 53 (48
Suc y 49 IT) de la ley 22/2009, de financiacion, y el Estatuto de Autonomia).
2. Medios para la determinacién del valor real: Normativa (art® 57 de la Ley
58/2003, General Tributaria segtn redaccién dada por la L 36/2006, de 29 de
noviembre, de medidas para la prevencion del fraude fiscal) los que interesan:
- 57.1.b) Estimacién por referencia a los valores que figuran en los registros
fiscales (catastro). - 57.1.c) Precios medios en el mercado. - 57.1.e) Dictamen
de peritos de la Administracién. -57.1.f) Valor asignado a los bienes en las
Eélizas de contratos de seguros. -57.1.g) Valor asignado para la tasacién de
incas hipotecadas. -57.1.f) Precio o valor declarado en otras transmisiones
del mismo bien, teniendo en cuenta las circunstancias de éstas, realizadas
dentro del plazo que reglamentariamente se establezca (1 afio: art® 158.4
del Reglamento). 3. Procedimientos: De comprobacién de valores, Tasacién
pericial contradictoria. 3.1. Normativa estatal: art” 134 y 135 de la LGT; art® 158
a 160 del RD° 1065/2007, de 27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento
asi como el 161 y 162 en cuanto a las tasaciones periciales contradictorias. 3.1.
Normativa autonémica: en cuanto a las tasaciones periciales contradictorias
(art®211 del Textorefundido delaley de medidas) y en cuanto alasliquidaciones
con acuerdo (art® 215). 4. Informacion y asistencia a los obligados tributarios:
(Art°90y 34.n. dela LGT). IV.- PERITACIONES. 1. Requisitos que debe reunir
el perito. 2. Proceso de valoracién: etapas, necesidad de efectuar visita al
inmueble (jurisprudencia y Reglamento). 3. Elaboracién de los informes de
tasacion: juicio fundamentado. 3.1. Requisitos: Normativa y jurisprudencia.
3.2. Tipos de informe. V.- CONCLUSIONES
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I.- CONCEPTOS.

1. Introduccién:

Como ya se ha expuesto por los dos comparieros que me han precedido el
aspecto jurista del tema, yo voy a enfocar mi exposicién en este foro sobre la va-
loracién de bienes inmuebles por y para la Administracién aragonesa, desde una
vision mads técnica.

Desde el punto de vista de los impuestos en los que se ha cedido la recauda-
cién y gestion a la Comunidad Auténoma de Aragén, los que mds nos interesan
son los de Transmisiones y Actos Juridicos Documentados y el de Sucesiones y
Donaciones; la base imponible estd regulada en Normativa estatal (art® 10, 30 y 46
del Texto Refundido de la Ley del ITP y AJD, y art® 9 y 18 de la Ley del Impuesto
S y D) y modificaciones introducidas por las sucesivas Ley de Medidas Fiscales
v Administrativas de la Comunidad. Auténoma de Aragén (delegacién de facul-
tades normativas de acuerdo con el art® 150.1 CE, art® 10.3 y 19.2 de la LOFCA
y art® 45 a 53 (48 Suc y 49 IT) de la ley 22/2009, de financiacién, y el Estatuto de
Autonomia).

En éstos impuestos, la base imponible estd constituida por el valor real del
bien transmitido; por tanto, es importante hacer un apunte sobre qué se entiende
por “valor”. Puede significar:

- grado de utilidad o aptitud de las cosas para satisfacer necesidades

- relacién en que se intercambiarfa una determinada cantidad de un bien por
otro

- precio: valor de intercambio cuando el otro bien es la moneda

2. Diversas teorias sobre el valor:

Desde ARISTOTELES (el valor deriva de la necesidad: valor en uso y valor de
cambio), pasando por ADAM SMITH (costo de produccién), DAVID RICARDO
(cantidad relativa de trabajo que requiere su elaboracién), THOMAS MALTHUS
(intercambio de bienes oferta -demanda), ALFRED MARSHALL (oferta -deman-
da en el tiempo), hasta KARL MARX (toda mercancia tiene un valor de uso y un
valor de cambio; el valor de cambio de una mercancia viene dado por la cantidad
de trabajo acumulado), las multiples teorias del valor tratan de dar luz sobre tan
controvertido tema.

STANLEY L. McMICHAEL, en su “Tratado de Tasacién” de 1.946, enumera y
define 49 significados distintos para el término valor. Hay una gran cantidad de
significados segtin el fin que se persiga. Asi pues antes de establecer o determinar
un valor concreto debemos conocer cual es su finalidad, pues de ello dependerd
bésicamente la técnica a seguir o la legislacion a aplicar, en el caso de tratarse de
valoraciones de cardcter administrativo.

-La Orden ECO/805/ 2.003, de 27 de marzo, “sobre normas de valoracién de
bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financie-
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ras” establece el valor de tasacién como el valor juridico o con efectos juridicos
para las finalidades integrantes del &mbito de aplicaciéon de la misma. En el art®
4 define otras muchas: Esta gran cantidad de valores posibles se debe a que el
valor de la propiedad inmobiliaria es al mismo tiempo tremendamente diverso y
de caracteristicas inmutables, lo cual nos lleva a tener que considerar la finalidad
para la que se desea conocer dicho valor.

Otro concepto importante es el llamado “valor de mercado” Asi, refiriéndose
a bienes inmuebles, existen numerosas sentencias de nuestros Tribunales que in-
dican que nada vale més que lo que se estd dispuesto a pagar por ello. Pero esto,
que parece tan obvio no es tal, como lo muestra el hecho de lo controvertido que
es el término valor de mercado.

McMichael al hablar del valor en plaza (similar o asimilable al valor de mer-
cado) dice que es la cantidad de articulos de otra indole que se obtendré en inter-
cambio por una propiedad, concretamente el importe expresado en dinero que
un comprador abonaria o deberia abonar, en un momento determinado, por los
derechos inherentes de una propiedad.

* En nuestra legislacion:

El Real Decreto Legislativo 1/ 2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, en su articulo 23.1 al es-
tablecer los criterios y limites del valor catastral dice que se tendrdn en cuenta,
entre otros criterios, las circunstancias y valores de mercado, para afiadir en el
apartado siguiente:” El valor catastral de los inmuebles no podrd superar el valor
de mercado, entendiendo por tal el precio mds probable por el cual podria ven-
derse, entre partes independientes, un inmueble libre de cargas...”.

La Orden ECO/ 805/2003, de 27 de marzo, “sobre normas de valoracién de
bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financie-
ras” define el valor de mercado o venal como el precio al que podria venderse
el inmueble, mediante contrato privado entre un vendedor voluntario y un com-
prador independiente en la fecha de la tasacién, en el supuesto de que el bien
se hubiere ofrecido publicamente en el mercado, que las condiciones del merca-
do permitieren disponer del mismo de manera ordenada y que se dispusiere de
un plazo normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para negociar la
venta. Definicién con muchas similitudes a lo que Mc Michael llama Valor de
intercambio como el precio que un propietario que no tiene necesidad de ven-
der, vende a un comprador que estd dispuesto a comprar pero que no necesita
comprar. Esta tltima parece mucho mas clara, no dejando ningtn resquicio al
componente especulativo.

La misma Orden distingue el valor hipotecario o valor a efecto de crédito hi-
potecario, del valor de mercado, siendo aquel: el valor del inmueble determinado
por una tasacién prudente de la posibilidad futura de comerciar con el inmueble,
teniendo en cuenta los aspectos duraderos a lo largo de la misma, las condiciones
del mercado normales y locales, su uso en el momento de la tasacion y sus usos
alternativos correspondientes.
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Valor Real

e Es cierto que los textos normativos no definen qué se entiende por “valor
real”; no obstante, la Jurisprudencia, a base de sucesivas sentencias, ha acotado
(unas veces por exclusioén y otras por inclusién), creo que suficientemente, qué se
entiende por ese concepto:

a) Sentencias del TS de 10 de mayo de 1.999, de 4 de octubre de 1.991 (entre
otras): valor real de un bien es distinto del valor especulativo.

b) Sentencia del TS de 1/1/1993: el verdadero valor de un bien es el precio que
estd dispuesto el mercado a pagar por el; y por tanto también serd este su valor
real

c) Sentencia del TS de 8 de octubre de 1.984: el verdadero valor de un bien es
distinto de su valor en venta.

d) Resolucién del TEAC de 10 de marzo de 1.993: el valor real de un bien no es
necesariamente concurrente con el precio que pueda alcanzar el bien.

e Los estudiosos también se han pronunciado sobre este aspecto:

a) “Valor de mercado = a precios medios, en situaciones medias y supuesto un
mercado transparente y real, es decir con suficientes transacciones y con deman-
da y oferta existentes, cuyo equilibrio configure ese mercado” (Santiago Fernan-
dez - Pirla; conferencia sobre ” Aspectos generales de la valoracién inmobiliaria;
procedimientos y técnicas de valoracién”)

b) “Los valores-oferta mds frecuentes o valores subjetivos moda, generan un
nuevo concepto del valor al que denominaremos objetivo. Si éste es aceptado por
las partes y se perfecciona la compra-venta se convertird en el valor de mercado”
que identifica con valor real (Manuel Romero Colunga; “La valoracién inmobi-
liaria”)

c) El valor de un bien inmobiliario es el “valor equitativo” y se deduce del
“Precio fijado por la concurrencia de la libre oferta y de la libre demanda en un
mercado transparente donde el comprador no tiene una necesidad perentoria de
comprar ni el vendedor una necesidad urgente de vender” (Antonio Romero Do-
cio; conferencia sobre “La valoracién de los inmuebles patrimoniales del Estado
y de los trabajos en garantia de débitos tributarios”)

3. Factores que inciden en el valor:

3.1. El crédito.

El crédito es otra forma de dinero, constituyendo, en el caso de los bienes in-
mobiliarios, un factor de primera linea, con unas consecuencias importantes en el
mercado. Esta forma de diferir en el tiempo el pago del alto precio de los bienes
inmobiliarios, hace que aumente la demanda (que de otro modo no podria acce-
der a los mismos) mds rdpidamente que la oferta y como consecuencia provoca
un alza de los precios; un exceso de crédito puede estimular a la demanda de tal
manera que ésta haga que los precios se disparen en exceso. Por el contrario: una
falta de crédito debido a la situaciéon econdémica, con una enorme incertidumbre
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deducida del incremento del paro y de la precariedad en el empleo lleva a una
falta de demanda.

3.2. El arrendamiento.

La brusca caida del volumen de viviendas en alquiler producida en Espafia en
las tiltimas décadas y el consiguiente aumento, como légica consecuencia, del de
viviendas en propiedad se debe principalmente a:

- Falta de ayudas tanto directas (subvenciones) como indirectas (incentivos
fiscales) por parte de las Administraciones Publicas.

- Escasez de viviendas en alquiler

- La coyuntura econémica con una creciente capacidad adquisitiva y unos
tipos de interés muy bajos

- El miedo, por parte de los propietarios, a la morosidad y la falta de seguri-
dad juridica,

- La baja rentabilidad de los alquileres, que desanima a los propietarios o po-
sibles inversores, tanto privados como institucionales, a invertir en este tipo de
bienes.

- La escasa o nula movilidad laboral de la poblacién en la mayoria de los casos.

- El sentimiento generalizado de seguridad que proporciona “sentirse propie-
tarios”.

- La actual legislacién sobre alquileres, a pesar de los tltimos cambios efec-
tuados, no anima a los propietarios a estar atados durante un largo periodo de

tiempo, ni a los inquilinos les proporciona ninguna seguridad ante posibles des-

alojos mds o menos injustificados.

El aparente aumento de oferta de alquiler, no ha variado sustancialmente
el panorama, como lo prueba el hecho de que muchos anuncios (oferta) se han
transformado en “se vende o se alquila” lo que evidencia que el alquiler es una
opcidén subsidiaria en espera de mejores tiempos para realizar la venta.

3.3. La poblacion.

Otro factor que incide en la demanda de bienes es la poblacién, principalmen-
te su dindmica, composicion y su situacién econémica. En este sentido hay que
tener en cuenta:

a) el incremento vegetativo (situacién de crecimiento o de regresion )

b) los flujos migratorios, tanto internos dentro del mismo territorio o ciudad
como externos

c) el envejecimiento o renovacién generacional (pirdmides de poblacién )
d) la sectorizacién y/ o precariedad en el trabajo,

e) la evolucién sociolégica con la aparicion de nuevas formas de vida o situa-
ciones personales, como por ejemplo la aparicién de familias monoparentales,
constituidas por una sola persona, etc.
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f) Las actuaciones administrativas que favorezcan o perjudiquen el desarro-
llo de la poblacién, por ejemplo las actuaciones urbanisticas en un determinado
sentido, la politica fiscal con determinadas exenciones tributarias o los grandes
eventos, como pudo ser, en el caso de Zaragoza, la celebracién de la Expo.

3.4. El planeamiento urbanistico y su regulacién.

En el caso de los bienes inmobiliarios, al estar intrinsecamente ligados al te-
rritorio, ademds de la poblacién hay que considerar el planeamiento urbanistico
y su desarrollo, asi como las infraestructuras existentes y en proyecto o los equi-
pamientos de todo tipo. La escasez, inexistencia o deficiencia de alguno de ellos
condicionard de modo importante el mercado, por ejemplo la existencia o no de
gran ntmero de solares.

3.5. Otros factores: la fiscalidad.

La fiscalidad de la vivienda es sélo uno de los aspectos de la politica de vi-
vienda, aunque su incidencia en ésta es evidente al gravarse el bien en sus distin-
tas etapas de promocion, construccién, compra, tenencia, mejora, venta o cesion.

En Espafia la titularidad, adquisicién y enajenacién de los inmuebles estd gra-
vado por el IRPE, IPIBI, ITP y AJD, IVA, ISD y el I s/Incremento del Valor de los
Terrenos. La fiscalidad no define por si sola la dindmica ni la estructura de un
determinado sector de actividad econémica, pero incide en ellas con un objetivo
recaudatorio que puede chocar o complementar el objetivo de fomento sectorial.
Ejemplo: La supresion de la desgravacion en el IRPF en la adquisicién de 1° vi-
vienda para el afio 2013, unido al incremento del IVA, es evidente que va a incidir
en el mercado inmobiliario, tanto en lo que se refiere al previsible aumento de
demanda en lo que resta de este afio, como en la contraccion en el afio que viene.

4. Tipos de valoraciones.

Valorar es sefalar el precio de algo o bien reconocer, estimar o apreciar el va-
lor o mérito de alguien o algo

Podemos hacer una clasificacién del tipo de valoraciones atendiendo a varios
aspectos: segtin la naturaleza del bien, del fin de la valoracién, segtn el que efec-
tda la valoracién (privadas, administrativas), a efectos fiscales o no, etc.

Lo caracteristico de las valoraciones administrativas, es que todas ellas estan

perfectamente regladas, al menos en lo que se refiere a los procedimientos o sis-
temas de determinar el valor de un bien y pretenden ser objetivas y uniformes.

II.- VALORACIONES ADMINISTRATIVAS EN ESPANA - ARAGON.

1. Concepto y clases.

Entendiendo como valoracién administrativa la asignacién de valor a un bien
inmueble realizada por cualquiera de las Administraciones Ptblicas dentro de
sus atribuciones y competencias y sujetas al Derecho Administrativo, sus carac-
teristicas son:
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- Tienen una trascendencia administrativa
- Estan regladas y amparadas en una legislacion establecida al efecto
- Es necesario que exista una Ley que ampare su procedencia

- Estan sujetos al Derecho Administrativo en todas sus fases, desde la presen-
tacion de documentos, tramitacion de los mismos, notificacion de los resultados
y recursos aplicables en su caso.

- Deben estar realizadas por técnico competente segtin la clase de bienes a
valorar.

Ateniéndonos al fin mismo de las valoraciones inmobiliarias, estas pueden
ser:

- Con cardcter fiscal, son todas las realizadas para servir de base a la exaccién
de un impuesto.

- Sin cardcter fiscal, todas las demas

2. Valoraciones administrativas de bienes inmuebles con caracter fiscal:

Segun el impuesto a considerar, las valoraciones de bienes inmuebles vienen
reguladas en:

- Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

- Impuesto sobre el Patrimonio

- Impuesto sobre Sociedades

- Impuesto sobre el Valor Afladido

- Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documenta-
dos

- Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

- Impuesto sobre Bienes Inmuebles

- Impuesto sobre el Incremento del valor de los Terrenos de naturaleza Urbana
- Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras

- Otras Contribuciones y Tasas

Segun sea la titularidad del correspondiente impuesto, o el beneficiario en
el caso de impuestos cedidos, la Administracion actuante serd una u otra. Nos
ineresa:

2.1. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Docu-
mentados:

Regulado por el Real Decreto Legislativo 1 /1993, de 24 de septiembre, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisio-
nes Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados; el Reglamento se aprobé por
Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo. La Comunidad Auténoma de Aragén ha
legislado en materia de exenciones y bonificaciones en las correspondientes Le-
yes de Medidas que acompafan a las Leyes de Presupuestos.
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2.2. Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones:

Regulado en la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto de Sucesiones
y Donaciones; su Reglamento se aprueba por Real D° 1629/1991, de 8 de noviem-
bre.

3. Valoraciones de bienes inmuebles sin caracter fiscal.

3.1. Valoraciones hipotecarias.

Estan reguladas por la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas
de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas fi-
nalidades financieras (BOE 9 de abril de 2003) que deroga una anterior de 30
de noviembre de 1994 “sobre normas de valoracién de bienes inmuebles para
determinadas entidades financieras”. Ha sido modificada en parte por la Orden
EHA /3011/2007, de 4 de octubre. La orden EHA /564 /2008, de 28 de febrero
introdujo una nueva disposicién adicional séptima que regula la aplicacién del
principio de prudencia en el caso de tasacién de bienes con una posible expro-
piacién forzosa.

- La norma se refiere a disposiciones para el cdlculo de “valor de tasacién”
(y de ahi el “valor hipotecario” diferenciado, aunque se pueda apoyar en él, del
“valor de mercado”);

En el art. 3 se marcan 10 principios, de obligado cumplimiento cuando los
técnicos estan realizando una valoracién en el marco de aplicacién de la norma 'y
que es muy interesante recordar ya que reflejan una metodologia que cualquier
perito deberia seguir:

- Principio de anticipacién: el valor de un inmueble que se encuentra en ex-
plotacion se determinard teniendo en cuenta las expectativas de rentas futuras.

- Principio de finalidad: la finalidad de la valoracién condiciona el método y
las técnicas de valoracién que se empleen; criterios y métodos han de ser cohe-
rentes.

- Principio de mayor y mejor uso: el valor de un inmueble, que dentro de la
legalidad, es susceptible de ser aplicado a varios usos, serd el que resulte de aquel
que sea econémicamente mds rentable.

- Principio de probabilidad: si hay varias posibilidades de eleccién, se tomard
la mds probable

- Principio de proporcionalidad: los informes de tasacién se elaborardn con la
amplitud adecuada a la importancia, uso y singularidad del bien.

- Principio de prudencia: ante varias opciones de valor, se tomard como resul-
tado el de menor valor de tasacién.

- Principio de sustitucién: el valor de un inmueble es equivalente al de otros
activos de similares caracteristicas sustitutivos de aquel.

- Principio de temporalidad: el valor de un inmueble es variable en el tiempo.
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- Principio de transparencia: el informe de valoracién de un inmueble debera
contener la informacién necesaria y suficiente para su comprensién y detallar las
hipétesis y documentacién utilizadas.

- Principio del valor residual: el valor atribuible a cada uno de los factores de
produccién de un inmueble, serd la diferencia entre el valor total y la suma de los
valores atribuibles al resto de los factores.

Los métodos técnicos de valoracidn, son:
- Método del coste
- Método de comparacién

- Método de actualizacion de rentas
- Método residual (estdtico y ddindmico)

1) Método de coste: Serd aplicable en la valoracion de toda clase de edificios
y elementos de edificios, en proyecto, en construccién o rehabilitacién o termina-
dos. Sirve para calcular el valor de reemplazamiento bruto o neto.

2) Método de comparacién: Serd de aplicacion en la valoracién de toda clase
de inmuebles, siendo necesario:

- La existencia de un mercado representativo de inmuebles comparables.

- Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas en la zona.

- Disponer de informacién suficiente sobre al menos seis transacciones u ofer-
tas comparables, que reflejen la situaciéon del mercado.

Para el cdlculo del valor por comparacién se establecerdn las caracteristicas
del inmueble que influyan en su valor, se analizardn las informaciones sobre tran-
sacciones reales y ofertas firmes comparables y por ultimo se seleccionara una
muestra representativa, homogeneizada, a fin de asignar el valor del inmueble.

3) Método de actualizacién de rentas: Serd de aplicacion siempre que se dé al
menos uno de los siguientes requisitos:

- La existencia de un mercado de alquileres representativo de bienes compara-
bles, disponiendo al menos de seis datos de rentas de alquiler y suficientes datos
sobre transacciones en alquiler u ofertas.

- La existencia de un contrato de arrendamiento sobre el inmueble a valorar.

- Que el inmueble valorado esté produciendo o pueda producir ingresos liga-
do a una actividad econémica.

4) Método residual: Se calculard el valor por el método residual por:

- El procedimiento de andlisis de inversiones con valores esperados (dindmi-
o), para terrenos urbanos o urbanizables, estén o no edificados, o bien edificios
en proyecto, construccion o rehabilitacién, incluso si las obras estdn paralizadas

- El procedimiento de andlisis de inversiones con valores actuales (estdtico),
para solares e inmuebles en rehabilitacién que se puedan comenzar las obras en
le plazo maximo de un afio, asi como a los solares edificados.

Para el calculo del valor residual por el procedimiento de calculo dindmico:
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- Se estimaréan los flujos de caja

- Se elegira el tipo de actualizacién

- Se aplicard la formula de cdlculo

Mi opinién es que esta norma tiene una virtud fundamental: todos los as-
pectos, con los que se topa un “valorador” cuando estd elaborando una tasacién,
estdn definidos y acotados sin imprecisiones elementales. El inconveniente es

que es demasiado “economicista”; es decir analiza y desarrolla los problemas de
determinacién de un valor haciendo primar los factores econémicos.

3.2. Valoraciones a efectos de la expropiacion forzosa.

Regulado en la L de 16 de diciembre de 1954 y su Reglamento, en todo lo
que no se oponga a las modificaciones introducidas por la L 6/1998, de 13 de
abril, “sobre régimen de suelo y valoraciones” (Titulo III: Valoraciones) y en la L
8/2007, del suelo, y el Texto Refundido RD® 2/2008

Alos efectos de las expropiaciones (tanto las urbanisticas como las que tengan
otro caracter),

- la valoracién de suelo se tiene que efectuar con arreglo a los criterios estable-
cidos en la Ley del Suelo vigente en la fecha de iniciacién del expediente indivi-
dualizado de justiprecio

- la valoracién de edificaciones se realizard con la normativa catastral, de
acuerdo con su valor de reposicién, corregido segtin la antigiiedad y estado de
conservacion (a no ser que siendo de aplicacién la L 8/2007, esté incluido en el
valor global de la finca a expropiar: art® 23.2.a)

- las plantaciones, sembrados, obras e instalaciones (salvo que tengan caracter
permanente y se hayan considerado en el valor del suelo), asi como las indem-
nizaciones a favor de los arrendatarios, se valoran con arreglo a los criterios de
esta ley

Se establece la expropiacién por incumplimiento de la funcién social de la
propiedad

Asimismo se establece el derecho de reversion (en el caso de no haberse des-
tinado los bienes expropiados al fin de la expropiacién u otro anédlogo), en un
periodo de tiempo determinado, al antiguo propietario o sus causahabientes;
igualmente se regula la forma de valorarlos (art® 29 de la L 8/2007).

En el justiprecio, se incluye el llamado “premio de afeccién”, tasado en un
5% del valor de todos los bienes, como compensacién al apego del propietario
expropiado a sus bienes.

3.3. Valoraciones urbanisticas.

1) Estaban reguladas porla Ley 6/1998 de 13 de abril, “sobre régimen del sue-
lo y valoraciones”, con la modificacién parcial introducida por la Ley 10/2003,
de 20 de mayo, de “medidas urgentes de liberalizacién en el sector inmobiliario
y transportes”. Esta Ley sigue siendo de aplicacién en los supuestos introducidos
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por la Disposicién adicional 3* de la L 8/2007. La disposicién transitoria 3% se ha
prorrogado 3 veces; la dltima ha tenido vigencia hasta julio de 2012.

Cada Ley establece criterios de valoracién del suelo, distintos incluso concep-
tualmente, a los que se ha referido el ponente anterior.

Es importante remarcar que la orden ECO/805/2003, no tasa los inmuebles
con los criterios de la L. 8/2007; tinicamente se practica el principio de prudencia,
introduciendo una_advertencia sobre que los inmuebles que se estdn valorando,
se justipreciaran conforme al texto refundido de la Ley del suelo de 2008, en casos
concretos (que se haya iniciado un procedimiento de expropiacién del inmueble,
declaracién de utilidad publica de un planeamiento, declaracién firme de incum-
plimiento de plazos y deberes).

III.- VALORACIONES A EFECTOS DE LOS TRIBUTOS CEDIDOS.

1. La base imponible en el mpuesto de transmisiones patrimoniales y actos ju-
ridicos documentados y en el impuesto sobre sucesiones y donaciones:

Formando parte de las valoraciones administrativas de caracter fiscal, nos en-
contramos con la comprobacién de valor a los efectos de los tributos cedidos, que
son los que mds nos afectan en su gestién. En todos ellos la base imponible es el
Valor Real.

1.1. Definicién.

a) Texto Refundido del ITP y AJD (Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de
septiembre,)

Art. 10

1.- La base imponible estd co?stituida por el valor real del bien transmitido o del de-
recho que se constituya o ceda. Unicamente serdn deducibles las cargas que disminuyan

el valor real de los bienes, pero no las deudas aunque estén garantizadas por prenda o
hipoteca.

Art. 30 (AJD)

1.- ... servird de base el valor declarado, sin perjuicio de la comprobacién administra-
tiva ....

Art. 46

1.- La Administracion podrd, en todo caso, comprobar el valor real declarado de los
bienes y derechos transmitidos o, en su caso, de la operacion societaria o del acto juridico
documentado.

b) El Reglamento, aprobado por Real Decreto 828/1995, de 29 de mayo,

Art. 70

1.- La base imponible en las escrituras de declaraciéon de obra nueva estard constituida
por el valor real de coste de la obra nueva gue se declare.
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2.- En la base imponible de las escrituras de constitucion de edificios en régimen de
propiedad horizontal se incluird tanto el valor real de coste de la obra nueva como el valor
real del terreno.

) Ley del Impuesto sobre Sy D (Ley 29/1987, de 18 de diciembre,)
Art. 9
Constituye la base imponible del impuesto:

a).- En las transmisiones “mortis causa” el valor neto de la adquisicion individual de
cada causahabiente, entendiéndose como tal, el valor real de los bienes y derechos minora-
do por las cargas y deudas que fueren deducibles.

b) En las donaciones y demds transmisiones lucrativas “inter vivos” equiparables, el
valor neto de los bienes y derechos adquiridos, entendiendo como tal el valor real de los
bienes y derechos minorado por las cargas y deudas que fueran deducibles

Art. 18

“La Administracion podrd comprobar el valor de los bienes y derechos transmitidos,
por los medios de comprobacion establecidos en el art. 52 de la LGT”

Cuando hemos hablado de los tipos de valor, nos hemos referido a las acep-
ciones del_“valor real” (pag. 6). El valor real de los bienes y derechos transmiti-
dos constituye la base imponible del ISy D y del ITP y AJD.

2. Medios para la determinacion del valor real.

e El art. 52 de 1a LGT/1968; y ahora el art. 57 de la LGT /2003 en su redaccién
dada por la Ley 36/2006, de 29 de noviembre, de medidas para la prevencién del
fraude fiscal, establece los medios que puede utilizar la administracién tributaria
competente para efectuar la comprobacién de valor de los bienes determinantes
de la obligacién tributaria. Los apartados que nos interesan son:

1.b) Estimacion por referencia a los valores que figuran en los registros oficia-
les de carécter fiscal (en el caso de bienes inmuebles el valor catastral)

1.c) Precios medios en el mercado

1.e) Dictamen de peritos de la Administracién

1.f) Valor asignado a los bienes en las pélizas de contratos de seguros
1.g) Valor asignado para la tasacién de las fincas hipotecadas

1.h) Precio o valor declarado en otras transmisiones del mismo bien teniendo
en cuenta las circunstancias de éstas, realizadas dentro del plazo que reglamen-
tariamente se establezca (art® 158.4 del Reglamento: 1 afio)

(1.b) Estimacién por referencia a valores que figuran en los registros oficiales
de carécter fiscal

Hasta hace 2 meses la D. Gral de Tributos, ha utilizado un medio parecido
como “filtro” para seleccionar aquellos documentos que son de comprobacién
preferente en urbana.

No obstante, el Art. 134 de la LGT de 2003 (prdctica de la comprobacion de valores)
establece que “la Administracion tributaria podrd proceder a la comprobacion de valores
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de acuerdo con los medios previstos en el art. 57 de esta Ley salvo que el OT declare uti-
lizando los valores publicados por la Administracion actuante en aplicacion de los citados
medios”.

Con fecha 4 de septiembre de 2012 se publicé en el BOA la ORDEN de 23
de agosto de 2012, del Consejero de Hacienda y Administracion Pablica, por
la que se aprueban los coeficientes aplicables al valor catastral para estimar
el valor real de determinados bienes inmuebles urbanos, a efectos de liqui-
dacién de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones, sobre los hechos imponibles
devengados o que se devenguen durante los ejercicios 2010, 2011 y 2012, se es-
tablecen las reglas para la aplicaciéon de los mismos y se publica la metodologia
seguida para su obtencion.

Por ello, a partir de la publicacién y entrada en vigor de la Orden (5 de sep-
tiembre) si el uso del inmueble es uno de los contemplados en ella (art® 3.2): uso
residencial, oficinas, almacenamiento, comercial (excepto mercados y supermer-
cados) e industrial (excepto industrias fabriles y servicios de transporte) y siem-
pre que el valor catastral esté bien determinado porque las caracteristicas fisicas,
urbanisticas y juridicas del bien inmueble no han variado sustancialmente desde
la determinacién del valor catastral, la Administracién de la CAA puede utilizar
este medio para comprobar el valor real de los bienes y no podrd modificar el
valor declarado, si el OT lo ha determinado siguiendo la Orden.

(1.c) Precios medios en el mercado

La norma ya habilita a la Administracién para poder comprobar en base a
precios medios de mercado (claro es que debidamente publicados). No obstante
hay que precisar que, del hecho de que para liquidar un determinado tributo, la
ley habilite un medio de comprobacién de valor, no se deduce necesariamente se
deba identificar “valor real” con “valor de mercado” o “precio de mercado”. Es
decir, llevando las cosas a su extremo, siempre podriamos estar de nuevo ante
una indefinicion (doble):

- ;qué se entiende por precios medios de mercado?

- (por qué se identifica valor real con precios medios de mercado?

De nuevo surge la necesidad de que la normativa de los impuestos completen
su definiciéon de la base imponible.

Para implantar este medio de comprobacién de valor, la Comunidad Auténo-
ma deberd realizar un exhaustivo estudio de mercado, considerando, ademads, su
evolucién en el tiempo: organizado por municipios y revisables anualmente. No
hablariamos de precios de mercado (que se entienden en un determinado instan-
te y tiempo y circunstancias) si no de valores de mercado, considerando como

tales “precios medios, en situaciones medias y supuesto un mercado transparen-

te v real, es decir con suficientes transacciones v con demanda v oferta existente
4

en equilibrio” (definicién de Fdez. Pirla) o cualquiera de las otras que ya hemos
expuesto.
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Este estudio de mercado, para que sea ttil en procesos siguientes habrd de rea-
lizarse por el procedimiento que se denomina de “andlisis de regresién multiple”
consistente en la formacién y mantenimiento de una de base de datos adecuada,
que incluya datos sobre propiedades de caracteristicas homogéneas y compara-
bles, o que puedan dividirse en mercados relativamente homogéneos, evitando
la consideracion de propiedades con caracteristicas inusuales, discrepancias sig-
nificativas de valores y saltos puntuales de valores afio a afio.

Respecto a las caracteristicas de la propiedad, el valorador y el que realice el
andlisis habrd de reunir informacién sobre aquellos atributos de la propiedad
que estima influye en la determinacién del valor de los bienes en la zona de estu-
dio; suelen incluir caracteristicas del suelo (planeamiento, urbanizacién ...), de la
construccion (calidades, antigiiedad, ..) y factores locacionales (comunicaciones,
proximidad a centros de atraccioén, equipamientos, etc. Hoy dia, con el uso de
los ordenadores cada vez mds potentes y de la llamada “inteligencia artificial”
aplicada a las técnicas de valoracion, se facilitard el manejo de gran cantidad de
informacién y la realizacién de valoraciones a gran escala.

Siguiendo la jurisprudencia y la normativa existente (art°158.2 del RD°
1065/2007) la CAA (administracién tributaria competente en este caso) aprobara
y publicara la metodologia y el sistema de calculo utilizado para el célculo de
esos precios medios, seguin el tipo de bienes, y los valores resultantes.

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

Es uno de los medios de comprobaciéon de valor introducidos por la Ley
36/2006, de medidas para la prevencion del fraude fiscal. Suele utilizarse por la
CAA en la comprobacién del valor declarado en el caso de las declaraciones de
obra nueva (ON) para determinar la base imponible.

Para poder aplicar la normativa existente en cuanto a la determinacién de
la base imponible del impuesto, hay que comprobar en cada caso los elementos
constructivos asegurados y los conceptos que comprende (Ejecucién material,
honorarios, tasas y licencias, etc.). Lo 1° es evidente: cada promotor asegura, con
los minimos costes que le permita cumplir la LOE sin correr riesgos excesivos; en
cuanto a lo 2° surge por la conflictividad que tiene en los tribunales la definicién
de “valor real de coste de la obra nueva”. En efecto: ademds de la in concrecién
en la definicién de “valor real” aparece la discusién sobre los componentes del
“coste de una construccién”, que han de integrarse en la base imponible.

La consulta vinculante V0140-05 planteaba “si al valor del presupuesto de la
obra efectivamente efectuada y pagada han de afiadirsele otros gastos accesorios
como la tasa por licencia de obras, beneficio industrial, honorarios del arquitecto,
impuestos y gastos del notario y registro de la propia escritura de declaracién de
ON, servicios de asesoria fiscal, contable, laboral etc” resolviendo que “a estos
efectos, por coste de la obra debe entenderse la totalidad de los costes incurridos
en la ejecucion de la obra, ya sean directos o indirectos siempre constituyan parte
del coste de la obra efectuada. En este sentido deben formar parte de dicho coste
los gastos referidos en el escrito de consulta, como la tasa por licencia de obras,
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beneficio industrial, honorarios del arquitecto, etc pues todos ellos corresponden
a la obra ejecutada. Nunca formard parte de dicho coste, el Impuesto y los gastos
de notaria y registro derivado de la propia escritura de declaracion de ON, ni los
servicios de asesoria fiscal, laboral y contable, ni los gastos de tramitacion de
venta, etc ya que no son parte del coste de la obra realizada”. Esto se venia apli-
cando a las comprobaciones de valor en las declaraciones de ON, hasta hace poco

Por el contrario, en la resolucion del TEARA de fecha 27 de abril de 2012, este
tribunal dice explicitamente que cambia de criterio a la vista de las sentencias
del TSJA de fecha 16 de enero de 2012 que aplica una sentencia del TS de fecha
29 de mayo de 2009, dictada en interés de ley, que apoyandose en el argumento
de que “es el mds coherente con la supuesta manifestacion de capacidad econdmica que
se pretende gravar en la declaracion de ON, que es la incorporaciéon al mundo juridico
de un elemento patrimonial anteriormente inexistente” determina que el valor real
de coste de la ON (base imponible del impuesto) coincide con la base imponible
del ICIO definida en el articulo 102 el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Ha-
ciendas Locales, dice: “La base imponible del impuesto estd constituida por el coste real
y efectivo de la construccion, instalacion u obra, y se entiende por tal, a estos efectos, el
coste de ejecucion material de aquella....”, al concretar “a estos efectos” limita dicho
concepto al Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras e indica clara-
mente los conceptos que componen la base imponible y los que no la integran.
Como resultado, el dnico concepto que se incluye en el “valor real de coste de la
ON declarada” es el importe de la ejecucién material (materiales, mano de obra y
maquinaria). Ademds, se olvida de que esta incorporacién al mundo juridico no
se puede realizar si no se inscribe en el Registro de la Propiedad y que para poder
realizarlo hace falta justificar la licencia de obras y certificado de técnicos direc-
tores de la obra (por ejemplo). Por otro lado, la Ley 58/2003, de 17 de diciembre,
General Tributaria, en su articulo 14 prohibe la extensién de la normativa de unos
impuestos a otros por analogia, estableciendo la obligatoriedad de aplicarlos en
su sentido estricto.

(1.g) Valor asignado para la tasacién de las fincas hipotecadas

La sentencia del TS de 7 de diciembre de 2011, sobre el recurso de casacién
en interés de ley n° 71/2010 interpuesto como consecuencia de una liquidaciéon
porells/ TP y AJD realizada en base al valor asignado al inmueble para la con-
cesion de un crédito hipotecario, pretendia que la Admon. actuante justificara la
eleccién de este medio, frente a los demds, que el valor de tasacién de las finca
hipotecada era conforme con el valor real, y que estableciera al menos indicia-
riamente la existencia de algtin elemento de defraudacién mediante un informe
pericial. El fallo fija como doctrina legal que “Ia utilizacién por la Admén. tributaria
del medio de comprobacion de valores previsto en el apartado g) del art® 57.1 de la LGT
... no supone ninguna carga adicional respecto a los demds medios ... por lo que no estd
obligada a justificar previamente ...”

En el mismo sentido se pronuncia el TC en su sentencia de 20 de septiembre
de 2012 que anula la norma autonémica de la CA de Andalucia segtin la cual uno
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de los criterios de los peritos en la comprobacién de valor es tomar la realizada
por una sociedad de tasacion a efectos del préstamo hipotecario, ya que de hecho,
supone anular uno de los medios (dictamen de peritos)

(1.h) Precio o valor declarado en otras transmisiones del mismo bien teniendo
en cuenta las circunstancias de éstas, realizadas dentro del plazo que reglamen-
tariamente se establezca (art® 158.4 del Reglamento: 1 afio)

El TS] Aragén en sentencia de 20 de diciembre de 2010, se pronuncia a favor
s/ la tasacién de una finca rdstica en el municipio de La Muela (Zaragoza) utili-
zando este medio de comprobacién de valor; dado que el OT trasmitié el inmue-
ble el mismo dia que lo adquirié a favor de un tercero por un precio muy superior
al declarado en la adquisicién previa.

(1.e) Dictamen de peritos de la Administracién

Existen diversas resoluciones de los Tribunales Econémico-Administrativos
Provinciales y Central, en virtud de las cuales, la asignacién de valor por parte
de la Administracién, distinto del declarado por el contribuyente, ha de ser mo-
tivada.

Como veremos mds adelante, en algunas sentencias o resoluciones, los jueces
se han olvidado de algo fundamental y es que, en definitiva, la valoracién es un
juicio fundamentado (y asi se obliga a que sea) y que cuanto mejor sea la infor-
macién, y mayor la experiencia del tasador mayor serd la garantia de que el juicio
emitido (es decir, la valoracién) sea cierto; al movernos, en el caso de los tributos
cedidos, en este campo de valoracién individualizada (no global), por definicién,
no se puede pretender la automatizacion que parece exigirse en algunas resolu-
ciones y que es propia de una valoracién global de la propiedad (caso del IBI)

* Otro capitulo a parte lo constituye las “valoraciones previas” establecidas
en un principio en la Ley de Derechos y Garantias de los Contribuyentes e incor-
poradas en la Ley General Tributaria de 2003 (art. 34 y art. 90). Sus caracteristicas
mads destacadas son:

- Han de solicitarse antes de la realizacién del hecho imponible
- La solicitud la realizara el obligado tributario

- La informacién la realizara la Administraciéon competente en el tributo cuya
gestion le corresponda

- La valoracién tendrd efectos vinculantes para la administraciéon durante un
plazo de 3 meses

- No es recurrible

- La Administracién podrd comprobar posteriormente los elementos de hecho
y circunstancias manifestadas por el interesado en su solicitud.

Los informes de la Administracién, deben reunir los mismos requisitos que
los realizados en el procedimiento de comprobacién de valor.

Es interesante la sentencia del TS de 7/12/2011, en un recurso de casacién en

interés de ley, entre los fundamentos de derecho expresa: la valoracién previa
obliga a la Admon. durante 3 meses desde la fecha de notificacién al interesado,
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no al OT, lo que no impide que la admén. pueda comprobar los elementos de
hecho y circunstancias manifestados por el obligado tributario.

IV.- PERITACIONES.

Cuando hemos hablado del valor real, y de los medios de comprobacién de
valor del art. 57.1.e) de la LGT /2003, en cierto modo ya se ha hecho una intro-
duccién a este apartado. Ahora se trata de analizar lo que es la peritacion en si,
repasando los tres aspectos que nos interesan desde el punto de vista del trabajo
que llevamos en comtn (gestion y técnicos) aunque sin entrar en el aspecto ex-
clusivamente juridico. Analizaremos:

a) requisitos que debe reunir el perito (de la Administracién, de parte y el
tercero)

b) trabajos previos (administrativos, periciales)
¢) elaboracion de los informes:

- requisitos que han de reunir

- metodologia (aspectos a tener en cuenta)

- distintos tipos de informe (segtn naturaleza del bien, segtn estado del
expediente)

1. Requisitos que debe reunir el perito:

Desarrollado en el art. 135 (tasacién pericial contradictoria) de la LGT/2003
y art. 12 y art. 13 de la L 26/2003, de 30 de diciembre, de Medidas Tributarias
y Administrativas del Gobierno de Aragén con las modificaciones introducidas
por las leyes 11/2008 y 12/ 2010 de Medidas (art°® 211).

Resumidos:

- Cuando se va a una pericial contradictoria, s/ la legislacién estatal siempre
tiene que existir una valoracion realizada por perito de la Administracién, com-
petente en la materia. Esta competencia tiene dos aspectos: que el perito tenga
titulo suficiente y que en la Administracién ocupe un puesto al que se le haya
atribuido esa funcién. S/ la legislacién autonémica no existe la exigencia de una
valoracién realizada por perito de la Administracion.

- La valoracién ha de ser suficientemente motivada.

- En enero de cada afio hay que formar una lista de técnicos colegiados o aso-
ciados dispuestos a actuar como peritos terceros; se sorteard el n° 1 de la lista. En
la CAA en dicha lista se incluyen peritos o entidades de tasacién.

Con las siguientes consecuencias:

1°) La incorporacién a ese sorteo supone el reconocimiento de competencias
para realizar las tasaciones periciales.

2°) El art. 121 del Reglamento de Transmisiones Patrimoniales en su Titulo
VII trata la Tasacion Pericial Contradictoria. En todas las Reglas la referencia es a
peritos con “ titulos adecuados a la naturaleza del bien “ de lo que puede dedu-
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cirse que la incorporacién a una lista de peritos terceros ha de realizarse teniendo
en cuenta su capacidad y, en definitiva, sus conocimientos

2. Proceso de valoracion:

El proceso de valoracién debe ser un proceso 16gico y sistematico que in-
cluya el analisis de todos los factores determinantes que influyen en la fijacién
del valor de un bien y que ayude a su vez a sintetizar conclusiones y reflejarlas
en el informe.

La valoraciéon de los inmuebles puede hacerse por dos procedimientos:

- valoracién sintética (método de comparacién o del valor en plaza, método
convencional sin atender ni a rentas ni a costes de construccién: valor consolida-
do)

- valoracién analitica (método del coste o de reposicién, método de capitaliza-
cion de rentas)

La eleccién de un procedimiento u otro nos forzard a seguir caminos distintos,
pero todos ellos tienen de comtin las siguientes_etapas:

1) Definicién del problema: es decir conocer el objetivo de la valoracién, cono-
cer la fecha a la que referimos la valoracion, identificar la propiedad que vamos a
valorar e identificar los derechos de propiedad.

2) Planificacién de la valoracién: identificar los factores que nos van a influir
en el valor, identificar las fuentes de informacién, decidir el programa de actua-
cién y trabajo, definir el tipo de informe.

3) Recopilacién de datos (lo mds amplios posibles) datos de la propiedad in-
mobiliaria, datos de mercado, datos geograficos, sociales, urbanisticos, econémi-
cos, juridicos, ...

4) Andlisis de los datos: evaluando la posible influencia de cada dato en el
valor del inmueble

5) Eleccién del método de valoracién mds adecuado y aplicacién del resultado
del andlisis anterior al caso concreto.

6) Comparacién de los resultados obtenidos por la aplicacién de diferentes
métodos de valoracion y eleccién del valor final del inmueble siempre en la base
de aplicar “el mejor y mds intensivo uso del mismo”.

7) Redaccién del informe final de la valoracién

3. Elaboracion de los informes de tasacion:

Hemos de analizar:
1) los requisitos que han de reunir
2) metodologia y aspectos a tener en cuenta

3) distintos tipos de informe, dependiendo del tipo del bien y del estado del
expediente
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3.1. Requisitos: Jurisprudencia.

Los requisitos exigidos por los tribunales han variado sustancialmente a lo
largo del tiempo

Poco a poco, los informes han ido complicdndose intentando dar respuesta
a las exigencias de mds y mds motivacion, hasta el dia de hoy en que algunas
resoluciones (que se sepa el TS hasta ahora no) exigen se cuente practicamente
hasta la pagina y linea donde estd publicado el dato que se ha tomado, lo cual en
términos técnicos es una auténtica barbaridad, pues supone un verdadero desco-
nocimiento de las técnicas de valoracién. Y de lo que es un informe pericial o dic-
tamen pericial incluso desde el punto de vista gramatical: opinién de un perito
basada en el andlisis de unas circunstancias (las que rodean al bien a tasar) y en
sus conocimientos (por eso es perito). Es un juicio fundamentado

Pasemos ahora a realizar un estudio de distintas sentencias que hay sobre el
tema de la motivacién que se considera suficiente.

1°) TS 9/6/2003: “ ...la comprobacién de valor es una cuestion inevitable-
mente sometida a las circunstancias concurrentes en cada supuesto de hecho y,
aunque ciertamente la motivacién no tiene que ser exhaustiva, la especifica sufi-
ciencia de cada comprobacién dependerd de que sirva para llevar al conocimien-
to del contribuyente las razones en que se funde para que pueda aceptarlas e
impugnarlas.”

2°)TS26/1/2002: “ ... anular la comprobacién administrativa en supuestos en
la que ésta haya sido hecha por funcionario inidéneo o sin expresar los criterios,
elementos de juicio o datos tenidos en cuenta para determinar el valor ...”

3°)TS9/5/2003,24/3/2003,3/12/1999, ... : los informes periciales “ ... deben
ser fundados, lo cual equivale a expresar los criterios, elementos de juicio o datos
tenidos en cuenta ...”

“La comprobacién de valores debe ser individualizada y su resultado concre-
tarse de manera que el contribuyente pueda conocer sus fundamentos técnicos y
précticos (facticos) y asi aceptarlo ... o rechazarlos “

4*) TS 3/12/1999: La comprobacién de valor no estd motivada cuando “ ... se
confecciona unas hojas de impreso desplegables , donde se enumeran los bienes
y se constata el valor declarado y el que se titula << valor pericial >>, sin que
aparezcan otras referencias que permita conocer el proceso 16gico, los criterios
técnicos y econémicos seguidos, ni las operaciones matematicas realizadas para
llegar al resultado que integra la nueva base ...”.

5°) TS 10/5/1995: “ ... los peritos son libres de seguir en sus dictdmenes los
criterios evaluatorios que tengan por convenientes ...” “ el valor real de un bien
no es necesariamente coincidente con el precio que pueda alcanzar en una trans-
misién, que puede distanciarse de aquél por la concurrencia de multiples cir-
cunstancias, como puede ser, por ejemplo, la existencia de arrendamientos. “ (po-
driamos afiadir autogestion y auto produccion?)
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6°) TS 4/2/1995: “ ... no existe un precepto en la Ley que prohiba la practica
de la prueba pericial, dentro del proceso contencioso administrativo ... se rige
por las sencillas normas de la Ley de Enjuiciamiento Civil ...”

7°) TSJA 21/2/2000 (Montecanal, bien motivada): “ la valoracion debe efec-
tuarse de forma motivada por funcionario idéneo, ... que examine directamente
la finca transmitida, teniendo en cuenta el estado de conservacién y antigiiedad
del inmueble, ubicacién, circunstancias urbanisticas concurrentes, con expre-
sién de todos los criterios tenidos en cuenta y demads circunstancias que puedan
tener influencia actual o futura en el valor ...”

“Esta motivacion ha de contener la descripcion del soporte fisico, que es el
bien o derecho transmitido, en cuanto se refiere a su contenido o circunstancias
fisicas, y a partir de ahi, exteriorizar los criterios concretos seguidos en la valo-
racion ...”

“No puede sostenerse que el informe pericial que sustenta la comprobacién
del valor declarado carezca de motivacidn, ...pues el informe ofrece aquellos da-
tos de forma tal que es posible conocer el proceso seguido por el perito para alte-
rar el valor inicial o declarado ...”

“La comprobacién de valor realizada por la Administracién se encuentra de-
bida y adecuadamente motivada pues el actor ha conocido el origen y desarro-
llo de las operaciones realizadas por el perito y se encuentra por ello en condi-
ciones de rebatir los calculos.”

8°) TSJA 30/6/2000, TSJA 4/2/1997: comprobaciones de valor bien motivadas
cuando “ se ponen de manifiesto los datos y criterios tenidos en cuenta para lle-
gar al que se considera valor real de los bienes transmitidos ...”

9°) TSJA 4/2/1997: 1a visita al interior del inmueble es irrelevante pues existe
otros medios de conocer el bien que se transmite

10°) TSJA 30/6/2000: comprobaciéon de valor bien motivada puesto que “la
misma contiene los criterios, elementos y datos tenidos en cuenta para llegar en
definitiva al valor comprobado... “ “ La mayoria de los datos relevantes de la
valoracién son constatables documentalmente, y en cuanto a la calidad de los
materiales y al estado de conservacién vienen calificados en los informes pericia-
les ...”

11°) TSJA 19/9/2011: (Valoracién de una finca en Movera) la valoracién estd
bien motivada pues “tras poner de manifiesto las circunstancias urbanisticas de
la finca, ... en atencion a la ubicacién de la misma, su superficie, servicios urba-
nisticos, situacién en relacién al casco urbano, interés residencial y comercial,
y el mercado inmobiliario local de fincas andlogas en el afio ... se procede a la
concreta valoracién de la finca aplicando a su superficie un valor unitario ...”
llegando a la conclusién de que “contiene los criterios, elementos y datos tenidos
en cuenta para llegar en definitiva al valor comprobado” la disconformidad con
el valor debe sustanciarse en una TPC.

La misma sentencia entra en la necesidad o no de visita al inmueble: por sf
sola no es un vicio invalidante de la comprobacién de valor. Precisa que lo seria
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“cuando no hayan sido tomados en consideracién aspectos concretos influyentes
en la misma y que habrian sido puestos de manifiesto mediante la oportuna visi-
ta de inspeccién ...”

12°) TS 28/3/2012:_casacién (comprobacién de valor de una declaracién de
una ON y DPH); visita al inmueble y motivacién; visita al inmueble es necesaria
en cuanto se ha tenido en cuenta determinantes como el estado de conservacion;
no estd bien motivado pues se hace referencia a un estudio de mercado que no se
aporta.

13°) TS 20/9/2012: (comprobacién de valor de inmuebles): estd realizada por
funcionario técnico con titulacién adecuada a la naturaleza del bien, bien moti-
vado pues expresa los criterios, elementos de juicio o datos tenidos en cuenta e
individualizada, explica cémo ha obtenido el precio de mercado, los pardmetros
utilizados, fotos, ...; “no existiendo elemento alguno en las actuaciones que per-
mita inferir que en los inmuebles afectados existan circunstancias para cuya con-
sideracion y evaluacién resultaria imprescindible la visita” ésta no es necesaria

14°) TEAC 27/2/1998 (Automociones Moncayo): “ ... el dictamen incluye el
razonamiento seguido por el técnico para valorar lo que debe entenderse que se
ajusta al art.121.2 de la Ley General Tributaria. Cosa distinta es que no se esté de
acuerdo con el resultado material de la valoracién, lo que debe atacarse mediante
la tasacién pericial contradictoria, ... “

15°) TEARA 26/2/2004: en el informe de comprobacién de valor (realizado
con el programa VALORA) se describen los bienes que se transmiten con la mis-
ma concrecién que es habitual; segtin la resolucién, que incorpora el texto del
informe-tasacién al punto Cuarto de los fundamentos de derecho, “ las valora-
ciones cuestionadas por esta razon se hallan correctamente motivadas, porque
permiten la defensa de los interesados que pueden combatirla en el seno de una
tasacion pericial contradictoria ...” todo ello “...sin perjuicio de que el adminis-
trado no esté de acuerdo con el resultado material de la valoracién o discrepe de
los criterios utilizados por el técnico para valorar ...”

16°) TEARA 1/4/1998: “ La valoracién de la vivienda estd bien motivada por
cuanto el Perito de la Administracién ha considerado al emitirla: la tipologia de
la edificacién, el uso, clase de estructura, cerramientos, instalaciones de que dis-
pone y la calidad de los materiales y acabados, la edad y el estado de conserva-
cién de la edificacidn, la situacidén de la finca en relacién con el casco urbano, el
equipamiento y dotaciones de que dispone y las expectativas de rendimiento en
venta, y la via publica en que se ubica, asi como los coeficientes de antigiiedad,
adecuacion a la tipologia constructiva, ubicacién, situacién, conservacién y m?
construido/m2.”

17°) TEARA 28/3/1996: “Los dictdmenes emitidos por el Perito de la Admi-
nistracion referentes a las fincas ... y los dos solares ... estan suficientemente
motivados, pues en ellos se razonan las valoraciones en términos concretos y
suficientemente claros que permiten su impugnacién por el interesado ...”
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RESUMIENDO:

No hay que confundir la existencia o no de motivacion con la discrepancia en
los_valores propuestos en los dictdmenes.

Se considera que una comprobacién de valor estd motivada, cuando la valo-
racion estd individualizada y permite al contribuyente aceptarla o no, indepen-
dientemente de que esté de acuerdo con el resultado material (el valor) para lo
que estd la Tasacion Pericial Contradictoria, o la Peritacién en fase de prueba en
un contencioso administrativo; por tanto estd asegurada su defensa. Para ello:

a) Ha de expresarse el medio utilizado para efectuar la comprobacién de valor.

b) El Perito ha de tener titulacién adecuada a la naturaleza del bien y ha de
expresar la técnica que utiliza. El Perito es muy libre de seguir los criterios eva-
luatorios que crea convenientes. Es competencia del técnico que acttia como peri-
to (tanto de parte como el tercero en una Tasacién Pericial Contradictoria) elegir
el método que considere mds adecuado para determinar el “valor real” del bien
transmitido asi como los instrumentos que ha de emplear. Esta seleccién la hard
en funcién de la complejidad y de las circunstancias tanto fisicas como juridicas
que se presentan en cada caso; asi, puede utilizar el método residual, el método
de reposicion, el valor en renta, el de regresiéon multiple o, simplemente, recurrir
a los valores del mercado inmobiliario local o al valor catastral.

c) Debe describirse el bien que se valora, para evitar errores de identificacion.

d) La motivacién no tiene que ser exhaustiva, basta con que lleve al conoci-
miento del contribuyente las razones en que se funde el Perito. Debe concretarse
de forma que se expresen los criterios tenidos en cuenta y demds circunstancias
que puedan influir en el valor. Los informes han de ser fundados por expresar
los criterios, elementos de juicio o datos tenidos en cuenta. Debe expresar las
operaciones matematicas realizadas para permitir detectar los posibles errores
materiales.

e) La visita al inmueble no es necesaria, salvo que haya indicios de que existe
alguna circunstancia para cuya evaluacién sea imprescindible la visita

Es decir: la eleccién de uno u otro método valorativo no implica indefensiéon
del contribuyente siempre que esté suficientemente expresada:

- el método de valoracién que se elige, (dependiendo del tipo de bien, de sus
caracteristicas, y del estado del expediente)

- los aspectos objetivos que se tienen en cuenta por influir en el valor en el
mercado inmobiliario y que son “evidentes y de facil comprobacién en cuanto a
la realidad” (tipologia y calidad de la construccién, fecha de construccién o de
reforma y estado de conservacion; en caso de bienes arrendados: fecha del con-
trato de arrendamiento, cldusulas existentes e importe de la renta; en el caso de
suelo sin edificar: circunstancias urbanisticas y cargas derivadas de la ejecucién
del planeamiento; ...).

La evaluacién de estos determinantes se realizard basandose en los conoci-

mientos técnicos del perito actuante y siempre es contrastable con los de otro
perito a través de la Tasacion Pericial Contradictoria.
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e Actuar de otra manera supondria, llevado al extremo de automatismo en la
determinacién del valor que parece pretenderse en algunas resoluciones, que el
procedimiento de las peritaciones serfa inoperante, contradictorio con la exigen-
cia de que la comprobacién de valor sea individualizada, y ademads no tendria ra-
z6n de ser la obligatoriedad de que el dictamen lo efectiie un técnico competente
en la materia.

e La sentencia del TS] de Castilla y Leén de 23 de Octubre de 2003, sobre
motivacién en la comprobacién de valores dice que la falta de aportacién de los
valores unitarios obtenidos de los estudios de mercado y la falta de identificacién
o cita concreta de cual de esos valores unitarios ha utilizado y cémo los ha aplica-
do, ponderado, o actualizado, denotan la falta de motivacién de la valoracién. La
designacion de los valores unitarios tomados del oportuno estudio de mercado
debe hacerse de un modo tan directo, concreto, preciso e inequivoco que el con-
tribuyente no tenga duda, a la hora de acudir al estudio de mercado, de donde ha
sido tomado ese valor.

El medio utilizado por la Admén. fue un hibrido entre el contemplado en el
art. 52.b (precios medios de mercado) y el 52.d (dictamen de perito de la Admoén.
en cuanto que el perito “actualiza los valores del estudio de mercado con su ca-
pacitacién y sus conocimientos del mercado local”, y realiza la tasacion.

En el punto sexto de la sentencia, el Tribunal se refiere a otras del TS en las que
resumen las condiciones que han de reunir los informes periciales:

- Fundado: lo cual equivale a expresar los criterios, elementos de juicio o da-
tos tenidos en cuenta para que el contribuyente pueda conocer los fundamentos
técnicos y practicos.

- Que atin pudiendo ser lacénica y sucinta, no es admisible, art. 121 de la LGT,
si se omiten o se consignan meras generalizaciones sobre los criterios de la va-
loracién o sélo referencias genéricas a los elementos tenidos en cuenta mediante
térmulas repetitivas preformadas. Debe ser individualizada.

- Debe ser notificada al contribuyente.

Ademas:

- La aplicacién de los precios medios no puede hacerse presumiendo la certe-
za de éstos, sino que se requiere justificacién de las razones de su formulacién y
de su aplicacién a los bienes concretos, se debe especificar la forma en que se han
tomado en consideracién esas circunstancias.

- Los peritos deben comprobar en cada caso los bienes, describirlos, facilitar a
los 6rganos jurisdiccionales los antecedentes de hecho suficientes para admitir o
rechazar las valoraciones.

Con estos antecedentes el TS] llega a las siguientes conclusiones:

a)Toda Administracién debe documentar sus actuaciones por escrito (art. 55.1
y 2 dela L 30/1992 de RJAP y PAC) para lo que, en caso necesario, abrird un pe-
riodo de prueba (art. 80) o realizard de oficio los actos de instruccién necesarios
para la determinacién, conocimiento y comprobacién de los datos que servirdn
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de base para dictar la resolucién (art. 78). Por esto: si la Admon. Tributaria ha em-
pleado unos determinados estudios, necesariamente debe aportar al expediente
administrativo un certificado o testimonio documental de los datos tributarios
contenidos en los registros fiscales o estudios de mercado. Esa aportacién ha de
realizarse “de un modo tan directo, concreto, preciso e inequivoco que el contri-
buyente no tuviese duda, a la hora de acudir al oportuno estudio de mercado de
donde ha sido tomado ese valor unitario”; no basta con la remisién al expediente.

b)Sélo los hechos notorios o los admitidos por el interesado quedan exentos
de prueba.

c)La utilizacién de estadisticas y de precios medios sirve para seleccionar el
documento en el que hay que comprobar el valor; sus datos genéricos no pueden
considerarse motivacion.

Se observa que ésta es una de las sentencias en las que podriamos considerar
que, pese a la argumentacidn traida de sentencias del TS, a la hora de emplear-
las en el caso se han olvidado de que una tasacién es un juicio fundamentado no
una aplicacién automdtica de valores unitarios y coeficientes, que es en lo que se
transforma por la exigencia de sefialar el valor concreto aplicado. Si se practica al
pie de la letra, estariamos haciendo una “ponencia de valores” en paralelo a la del
Catastro; con la diferencia de que éstas sirven para realizar una valoracién global
de los inmuebles de un municipio y nosotros estamos tratando de realizar una
valoracién individualizada. Llevada al extremo, supone eliminar la posibilidad
del dictamen de perito de la administracion (art® 57.e) de la LGT.

En los procedimientos de comprobacién de valor iniciados con posterioridad
a la entrada en vigor del Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de ges-
tién e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los proce-
dimientos de aplicacién de los tributos (que entr6 en vigor el 1 de enero de 2008)
se aflade por el TEARA mayores exigencias.

Dicho Reglamento regula la comprobacion de valor en los art® 158 a 160, y
hace distincién segtn se tase un bien inmueble u otro tipo de bien. Es importante
lo establecido en el art® 160.2 y 160.3.c

4.3.2.- Tipos de informe.

Dependiendo del tipo de bien, del método elegido y empleado en la valora-
cién (analitico, sintético ...), se elaborard el correspondiente informe, debidamen-
te razonado y motivado, que retina los requisitos exigidos por la Jurisprudencia .

CONCLUSIONES.

e Para terminar recordemos la frase de Confucio 500 afios a.C. “el maestro
dijo al discipulo: el valor de tu propiedad depende de tu vecino”

e O, parafraseando a McMichael, no debemos olvidar que lo mds importante
en una tasacion es la experiencia del tasador.
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