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SUMARIO:

IIVTNU. Hecho Imponible. Incremento del valor del terreno. Reconocimiento por parte del
Ayuntamiento del decremento del valor de los terrenos. Las dos liquidaciones por el IIVTNU anuladas por
el Juzgado se referian a la transmisiéon de dos fincas que formaban parte del Centro Comercial, por
considerar que era un hecho reconocido por el Ayuntamiento que las citadas transmisiones pusieron de
manifiesto un decremento del valor de los inmuebles en términos reales y de mercado, y que por tanto no
se ha producido el hecho imponible del IIVTNU legalmente definido como «el incremento de valor» de los
terrenos que se ponga de manifiesto como consecuencia de su transmisiéon. EI Ayuntamiento en su escrito
de contestacion a la demanda literalmente sostuvo que «si bien se podria comprender el argumento de
que el precio de venta del inmueble ha sido inferior al de adquisicion a causa de la situacion critica en que
se encuentra nuestro mercado inmobiliario, y que por lo tanto no se produce una correspondencia entre
incremento de valor de mercado del terreno y el incremento tedrico aplicado por parte del Ayuntamiento».
El Ayuntamiento aceptd, de forma expresa y manifiesta, que en las transmisiones de autos se habia
producido un «decremento acreditado», razén por la cual debemos tener por acreditado que no se ha
producido con la transmisiones de autos un incremento del valor de los inmuebles transmitidos y que, por
tanto, no se ha producido el hecho imponible legalmente definido del [IVTNU. La ausencia objetiva de
incremento del valor dara lugar a la no sujecion al impuesto, simplemente como consecuencia de la no
realizacion del hecho imponible, pues la contradiccién legal no puede ni debe resolverse a favor del
«método de calculo» y en detrimento de la realidad econémica, pues ello supondria desconocer los
principios de equidad, justicia y capacidad econdmica [Vid. STSJ de Cataluia, de 22 de marzo de 2012,
recurso n.° 511/2011 (NFJ047962)]. Por tanto, el Tribunal ahora no puede sino compartir el criterio del
Juzgado a quo y el de la sentencia que se menciona, ya que se trata de un hecho reconocido por el
Ayuntamiento que en las dos transmisiones de autos se produjo un decremento del valor de los inmuebles
transmitidos en cada una de ellas. No se ha producido el hecho imponible del IIVTNU legalmente definido
como «el incremento de valor» de los terrenos que se ponga de manifiesto como consecuencia de su
transmision.
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SECCION NOVENA
lImos. Sres.
Presidente:
D. Ramén Veron Olarte
Magistrados:
Da. Angeles Huet de Sande
D. José Luis Quesada Varea
D2. Sandra Maria Gonzalez De Lara Mingo
D. Joaquin Herrero Mufioz Cobo
En la Villa de Madrid a veintiséis de enero de dos mil dieciséis.
Visto por la Seccién Novena de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia
de Madrid el presente recurso de apelacién n® 281/15, interpuesto por el Letrado consistorial del Ayuntamiento de
Leganés contra la sentencia n® 4/15, dictada en el procedimiento ordinario n°® 117/14, por el Juzgado de lo

Contencioso Administrativo n° 17 de Madrid, de fecha 9 de enero de 2015 . Es parte apelada "Cecosa

Hipermercados, S.L.", procesalmente representada por el Procurador de los Tribunales don Antonio Maria
Alvarez-Buylla Ballesteros.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.
La sentencia apelada contiene el siguiente fallo:
« Estimar el recurso contencioso-administrativo interpuesto por el Letrado D. Gonzalo de Frutos Ramirez,
en nombre y representacion de Cecosa Hipermercados, S.L., contra las Resoluciones administrativas identificadas
en el Fundamento de Derecho Primero de esta resolucion, y anular dichas Resoluciones dejandolas sin efecto.

Todo ello, sin condena en costas. »

Segundo.

Contra esta sentencia interpuso recurso de apelacion la representacion procesal del Ayuntamiento de
Legales, presentando la mercantil apelada escrito de oposicion al mismo y, admitido el recurso por el Juzgado "a
quo", fueron remitidas las actuaciones a este Tribunal Superior de Justicia, turnandose a esta Seccioén.
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Tercero.

Formado rollo de apelacién y personadas las partes en debida forma ante la Sala, quedaron los autos
pendientes para votacion y fallo.

Cuarto.
En este estado se sefala para votacién y fallo el dia 3 de diciembre de 2015, teniendo lugar asi.
Quinto.
En la tramitacion del presente recurso se han observado las prescripciones legales.
Siendo Ponente la Magistrada lima. Sra. D?. Angeles Huet de Sande.
FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

El presente recurso de apelacion se interpone por el Letrado del Ayuntamiento de Leganés contra la
sentencia que estimd el recurso contencioso administrativo interpuesto por la mercantil apelada, "Cecosa
Hipermercados, S.L.", contra dos liquidaciones que le fueron giradas por el Impuesto sobre el Incremento del Valor
de los Terrenos de Naturaleza Urbana (en adelante, IIVTNU) por importe respectivo de 751.795,26 €, y 151.034,88
€.

En concreto, las dos liquidaciones por el IIVTNU anuladas por el Juzgado se referian a la transmision de
dos fincas que formaban parte del "Centro Comercial Avenida M-40":

- la liquidacién por importe de 751.795,26 €, se referia a la transmision, en fecha 14 de diciembre de 2012,
del inmueble sito en la Avenida Euskadi 31- BJ 1, que fue adquirido, en un 83,97%, el 25 de julio de 2001, y en un
16,03%, el 20 de febrero de 2003;

- la liquidacién por importe de 151.034,88 €, se referia a la transmision, en fecha 14 de diciembre de 2012,
del 34,84% del inmueble sito en la calle Mondragon 1-11, que fue adquirido, en un 83,97%, el 25 de julio de 2001,
y en un 16,03%, el 20 de febrero de 2003.

El Juzgado anula las citadas liquidaciones por considerar que, al tratarse de un hecho reconocido por el
Ayuntamiento que las citadas transmisiones pusieron de manifiesto un decremento del valor de los inmuebles en
términos reales y de mercado, no se ha producido el hecho imponible del [IVTNU legalmente definido como "el
incremento de valor" de los terrenos que se ponga de manifiesto como consecuencia de su transmision ( art. 104.1
del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo , por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales, TRLHL). Invoca el Juzgado en su apoyo la STSJ de Catalufia, de 22 de
marzo de 2012, asi como otras sentencias en el mismo sentido dictadas por otros Tribunales Superiores.

Segundo.

Frente a esta sentencia se alza en apelacién el Ayuntamiento de Leganés por no compartir la doctrina
sentada por la STSJ de Catalufia invocada por el Juzgado, doctrina que considera que realiza una interpretacion
forzada de la normativa reguladora del impuesto. Entiende que es el propio legislador el que define lo que ha de
entenderse por incremento de valor, fijando para ello una regla puramente objetiva, que describe de forma
pormenorizada (art. 107 TRLHL), para cuantificar la base imponible y, en la medida en que el incremento de valor
como elemento del hecho imponible siempre va a tener lugar, el Ayuntamiento debe limitar su actividad gestora del
tributo a comprobar la correcta aplicacion de las reglas de calculo establecidas en la ley, sin que puedan ser
tenidos en cuenta otros criterios, como por ejemplo, un informe de valoraciéon de una entidad privada aportado por
la interesada al expediente para intentar justificar su autoliquidacion por 0 euros. Considera que no se puede
aceptar prueba en contra de la regla de valoracion incrustada en el texto legal, invocando al respecto la STSJ de
Canarias, Las Palmas, de 3 de septiembre de 1999 . Y en fin, niega que se haya asumido por su parte la
existencia de un decremento del valor de los inmuebles objeto de transmision.

La mercantil apelada, "Cecosa Hipermercados, S.L.", comparte cuanto se argumenta en la sentencia
apelada cuya confirmacion solicita.
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Tercero.

La doctrina del TSJ de Cataluia que el Juzgado asume se refleja en la STSJ de Catalufia, Secc. 12, de 18
de julio de 2013 (rec. 515/11 ) -que, a su vez, se remite a otra anterior de 22 de marzo de 2012 (rec. 511/11)-, de
la que transcribimos, a continuacion, sus razonamientos sustanciales:

" ... El vigente sistema legal de determinacion de la base imponible contenido en el art. 107 del texto
refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales (LHL), parte del supuesto de que en toda transmision de
los terrenos sujetos al Impuesto ha habido un incremento de valor, que se calcula mediante la aplicaciéon de unos
porcentajes anuales sobre el valor catastral fijado en el momento del devengo, esto es, de la transmisién. ... Y se
partié para ello del axioma del continuado incremento de valor de los terrenos, cierto durante décadas, pero que
ha quedado dramaticamente en los ultimos afios, como es notorio, dando lugar a la actual y conocida situacién
economica y siendo retroalimentado por sus consecuencias.

Desde su implantacién en 1988, ha sido objeto de amplia polémica si dicho sistema ha de considerarse
como una ficcion legal (la impropiamente llamada presuncion iuris et de iure) o, por el contrario, se trata de un
sistema solo aplicable cuando el incremento verdaderamente producido es superior al resulante de aquel sistema
(seria una presuncion iuris tantum, en el sentido de que siempre corresponderia al contribuyente probar que el
incremento real es inferior).

El art. 107.1 LHL dispone que la base imponible de este impuesto esta constituida por el incremento del
valor de los terrenos, puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo
maximo de veinte afios, pero se ha sostenido que este precepto legal es una mera declaracion de intenciones o un
eufemismo amable, pues ha de estarse en todo caso al sistema legal, del que siempre resulta un incremento,
quedando reforzada este interpretacion por la eliminaciéon en la Ley 51/2002 de la referencia al caracter "real" del
incremento del valor que se contenia en la redaccion originaria del precepto ( art. 108.1 de la Ley 39/1988, de 28
de diciembre , reguladora de las Haciendas Locales).

Sin embargo, el impuesto grava segun el art. 104.1 LHL, el incremento de valor que experimenten los
terrenos y se ponga de manifiesto a consecuencia de la transmisiéon de la propiedad de los mismos por cualquier
titulo o por la constitucién o transmisién de cualquiera de los derechos reales que cita la norma. Por tanto, el
incremento de valor experimentado por los terrenos de naturaleza urbana constituye el primer elemento del hecho
imponible, de manera que en la hipdtesis de que no existiera tal incremento, no se generara el tributo y ello pese
al contenido de las reglas objetivas de calculo de la cuota del art. 107 LHL, pues al faltar un elemento esencial del
hecho imponible, no puede surgir la obligacion tributaria. En conclusion, la ausencia objetiva de incremento del
valor dara lugar a la no sujecion al impuesto, simplemente como consecuencia de la no realizaciéon del hecho
imponible, pues la contradiccion legal no puede ni debe resolverse a favor del "método de calculo” y en detrimento
de la realidad econdmica, pues ello supondria desconocer los principios de equidad, justicia y capacidad
econdémica.

Las mismas conclusiones han de aplicarse cuando si ha existido incremento de valor, pero la cuantia de
éste es probadamente inferior a la resultante de aplicacién de dicho método de calculo, al infringirse los mismos
principios.

Las consecuencias no pueden ser otras que las siguientes:

1.28) Cuando se acredite y pruebe que en el caso concreto no ha existido, en términos econdémicos y reales
incremento alguno, no tendra lugar el presupuesto de hecho fijado por la ley para configurar el tributo (art. 104.1
LHL), y este no podra exigirse, por mas que la aplicacién de las reglas del art. 107.2 siempre produzca la
existencia de tedricos incrementos.

2.2) De la misma forma, la base imponible esta constituida por el incremento del valor de los terrenos, el
cual ha de prevalecer sobre lo que resulte de la aplicacién de las reglas del art. 107, que sélo entraran en juego
cuando el primero sea superior. Por tanto, seguird siendo de aplicacién toda la jurisprudencia anterior sobre la
prevalencia de los valores reales, pudiendo acudirse incluso a la tasacion pericial contradictoria, en los casos en
los que se pretenda la existencia de un incremento del valor inferior al que resulte de la aplicacién del cuadro de
porcentajes del art. 107. en esta hipétesis, la base imponible habra de ser la cuantia de tal incremento probado,
sin que sea admisible acudir a férmulas hibridas o mixtas, que pretendan aplicar parte de las reglas del art. 107 al
incremento probado.

Estas conclusiones vienen a aceptarse en la citada contestacion a la demanda, en la cual, como ha
quedado ya apuntado, se sostiene que el sistema liquidatorio legal no excluye que el sujeto pasivo pruebe que, en
el caso concreto, lleva a resultados apartados de la realidad. Por otra parte, en relacién con el referido
antecedente inmediato de la formula contenida en el art. 107, la STS de 22 de octubre de 1994 fue tajante al
sostener que tenia caracter subsidiario, en defensas y garantia del contribuyente. Y, por fin, no desvirtia las
anteriores conclusiones el hecho de que el sistema legal sea obligatorio, en todo caso, para los Ayuntamientos
que no pueden acudir a datos reales cuando éstos arrojen un resultado superior, pues la Constitucién no garantiza
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a los entes publicos ningun derecho a gravar siempre la capacidad econdémica real y efectiva, mientras que si
impide que se graven capacidades econdmicas ficticias de los ciudadanos. ... "

Esta doctrina ha sido ya aplicada por esta misma Sala y Secciéon en su sentencia n° 819/15, de 8 de
octubre de 2015, dictada en el recurso de apelacion n°® 841/14 , en la que sostuvimos que, encontrandose
debidamente acreditado en autos con la prueba practicada ante el Juzgado, que en la transmision de autos no se
habia producido ningun incremento del valor del inmueble transmitido, sino, por el contrario, una disminucion de su
valor, debiamos concluir que no se habia producido el hecho imponible del IIVTNU vy, por tanto, que no se debia
tributar por dicho impuesto.

Pues bien, a la misma conclusion debemos llegar en el presente caso ya que, como hemos visto, la
sentencia apelada parte de que se trata de un hecho reconocido por el Ayuntamiento que en las dos transmisiones
de autos se produjo un decremento del valor de los inmuebles transmitidos en cada una de ellas. De esta forma,
no se ha producido el hecho imponible del IIVTNU legalmente definido como "el incremento de valor" de los
terrenos que se ponga de manifiesto como consecuencia de su transmision (art. 104.1 TRLHL).

Y no puede ahora el Ayuntamiento apelado mantener que no ha reconocido que en las dos transmisiones
de autos se haya producido un decremento del valor de los inmuebles transmitidos ya que en su escrito de
contestacion a la demanda presentado ante el Juzgado, en el parrafo 3° de su pagina 9, dice literalmente lo
siguiente:

No obstante, si bien se podria comprender el argumento de que el precio de venta del inmueble ha sido
inferior al de adquisiciéon a causa de la situacion critica en que se encuentra nuestro mercado inmobiliario, y que
por lo tanto no se produce una correspondencia entre incremento de valor de mercado del terreno (en este caso,
decremento acreditado) y el incremento tedrico aplicado por parte del Ayuntamiento en cumplimiento de lo
dispuesto en el TRLRHL ...

Del parrafo transcrito se desprende que el Ayuntamiento apelante aceptd, de forma expresa y manifiesta,
que en las transmisiones de autos se habia producido un "decremento acreditado”, razén por la cual debemos
tener por acreditado que no se ha producido con la transmisiones de autos un incremento del valor de los
inmuebles transmitidos y que, por tanto, no se ha producido el hecho imponible legalmente definido del IIVTNU.

En consecuencia, el recurso de apelacion debe desestimarse.

Cuarto.

De conformidad con el art. 139.2 de la Ley de la Jurisdiccion Contencioso Administrativa de 1998 , se
imponen al apelante las costas procesales causadas en esta segunda instancia, por haberse desestimado
totalmente el recurso por él interpuesto y no apreciarse la concurrencia de especiales circunstancias que
justifiquen su no imposicién. Las costas se cuantifican en un méaximo de 1.200 euros.

FALLAMOS

Que DESESTIMANDO el presente recurso de apelacion n°® 281/15, interpuesto por el Letrado consistorial
del Ayuntamiento de Leganés contra la sentencia n°® 4/15, dictada en el procedimiento ordinario n°® 117/14, por el
Juzgado de lo Contencioso Administrativo n°® 17 de Madrid, de fecha 9 de enero de 2015, DEBEMOS
CONFIRMAR Y CONFIRMAMOS dicha sentencia, con CONDENA a la parte apelante en las COSTAS causadas
en esta segunda instancia que se cifran en la cantidad maxima de 1.200 euros.

Librense dos testimonios de la presente sentencia, uno para remitir al Juzgado en unién del recurso y el
otro para incorporarlo al rollo de apelacion.

Una vez hecho lo anterior, devuélvase al érgano a quo el recurso contencioso administrativo con el
expediente que, en su dia, fue elevado a la Sala y archivese el rollo de apelacion.

La presente sentencia es firme no cabiendo contra la misma recurso alguno.

Asi por nuestra Sentencia, contra la que no cabe recurso ordinario alguno, lo pronunciamos, mandamos y
firmamos.

PUBLICACION. Leida y publicada ha sido la anterior sentencia por la lima. Sra. Magistrada Ponente DAa.

Angeles Huet de Sande, estando la Sala celebrando audiencia publica en el mismo dia de su fecha, de lo que,
como Letrado de la Administracion de Justicia, certifico.
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