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Comprobacion de valores. Dictamen de los peritos de la Administracién. Impugnacion de la
comprobacion de valores. Inmueble derrumbado. En el presente supuesto no puede practicarse por el
perito la visita a un inmueble ya derribado, por lo que efectivamente habra de acudirse a fuentes
documentales constatadas para poder efectuar la correcta valoracién, sin embargo el perito a la hora de
determinar los diferentes coeficientes generales de la construccion concretamente los referidos tanto a la
antigliedad -E-, como al estado de conservacion -F-, nivel de las instalaciones interiores -G- y calidad de
los materiales -H-, otorga unos valores que suponen haber efectuado una valoracién concreta de las
condiciones generales de la citada construccién, que no puede efectuarse sin la correspondiente
comprobacion. Ante la total ausencia de visita por la imposibilidad ya manifestada de derribo del inmueble,
para su valoracion la hipétesis correcta no puede ser otra que la de otorgar los valores minimos que tienen
previsto esos estudios de valores utilizados como referencia, pues cualquier otra supone ya una
concrecion de las condiciones de la construccion que no ha podido comprobarse en el presente supuesto.
No tanto por la falta de motivacion de la comprobacion de valores como por la motivaciéon erronea de la
misma en atencién a las circunstancias concurrentes, debe anularse tanto la resolucion impugnada como
la liquidacidn de que trae causa, sin necesidad de examinar los demas motivos de impugnacion, decision
que dado que ya se anuld anteriormente otra liquidacion por no ser ajustada la valoracion de la extincion
de la division horizontal al calculo de la base imponible prevista legalmente, mediante Resolucién del
TEAR, supone que la Administracion Autonémica no podra hacer una nueva valoracion de los inmuebles
que aqui interesan, decision que determina la improcedencia de la practica de una nueva liquidacion.
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SENTENCIA N.° 483

ILMO. SR. PRESIDENTE DE SECCION:

DON JAVIER ORAA GONZALEZ

ILMOS. SRES. MAGISTRADOS:

DON RAMON SASTRE LEGIDO

DONA ADRIANA CID PERRINO

En Valladolid, a treinta y uno de marzo de dos mil dieciséis.

Visto por la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn, con
sede en Valladolid, el presente recurso en el que se impugna:

La resolucién del Tribunal Econémico-Administrativo Regional de Castilla y Ledn de 30 de mayo de 2014,
por la que se estima parcialmente la reclamaciéon econémico-administrativa n.° 49/326/13 formulada contra la
liquidacion provisional n.° 49-IND9- TPA-LAJ-13-000149 del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, practicada por el Servicio Territorial de Hacienda de la Delegacién de Zamora de la
Junta de Castilla y Leodn, por importe de 10.960,16 €.

Son partes en dicho recurso:

Como recurrente: la entidad mercantil INMUEBLES FERFESA S.L., representada por la Procuradora Sra.
Escudero Esteban y defendida por el Letrado Sr. Marcos Sanchez.

Como demandada: la ADMINISTRACION DEL ESTADO, representada y defendida por el Sr. Abogado del
Estado.

Como codemandada: la ADMINISTRACION DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE CASTILLA Y LEON,
representada y defendida por el Letrado de sus Servicios Juridicos.

Ha sido Ponente la lima. Sra. Magistrada D2. ADRIANA CID PERRINO.
ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

Interpuesto y admitido el presente recurso, y recibido el expediente administrativo, la parte recurrente
dedujo demanda en la que, con base en los hechos y fundamentos de derecho en ella expresados, solicité de este
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Tribunal el dictado de una sentencia por la que estimando integramente el recurso: a- Se anulen, revoque, o dejen
sin efectos, como contrarias a derecho las liquidaciones y resoluciones recurridas, asi como todos los actos que se
hubieren dictado con posterioridad en ejecucion de tales actos y resoluciones recurridas. E imponiendo a la
Administracion demandada las costas del procedimiento.

b- Se ordene la devolucion de los ingresos que por el concepto reclamado hubiera efectuado, en su caso,
con los intereses de demora correspondientes desde la fecha del ingreso de conformidad con lo dispuesto en el
Art. 221 de la Ley General Tributaria .

Segundo.

En el escrito de contestacion de la Administracion del Estado, con base en los hechos y fundamentos de
derecho expresados en el mismo, se solicité de este Tribunal el dictado de una sentencia por la que se desestime
el recurso e imponga las costas a la parte actora.

Tercero.

En el escrito de contestacion de la parte codemandada, con base en los hechos y fundamentos de
derecho expresados en el mismo, se solicitd de este Tribunal el dictado de una sentencia integramente
desestimatoria de la demanda, con expresa imposicion a la parte recurrente de las costas causadas.

Cuarto.

Al no practicase prueba se celebr6 tramite de conclusiones y el pleito fue declarado concluso, teniendo
lugar la votacion y fallo con el correspondiente sefialamiento previo el dia veintinueve de marzo del afio en curso.

Quinto.

En la tramitacion de este recurso se han observado los tramites marcados por la Ley.
FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero.

Es objeto de impugnacion en el presente recurso contencioso administrativo la Resolucion del Tribunal
Econdémico- Administrativo Regional (TEAR) de Castilla y Ledn, de 30 de mayo de 2014, que estimé parcialmente
la reclamacion numero 49/326/13 presentada por la aqui recurrente INMUEBLES FERFESA SL, contra la
liquidacion provisional n.° 49-IND9-TPA-LAJ-13- 000149, practicada por el Servicio Territorial de Hacienda de la
Delegacion de Zamora de la Junta de Castilla y Ledn en concepto de Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados, modalidad de actos juridicos documentados, con resultado de una cuantia a
ingresar de 10.960,16 €.

La citada resolucion, rechazando las alegaciones de caducidad del procedimiento de comprobaciéon de
valores y de prescripcion del derecho a determinar la deuda tributaria, considera correcto el dictamen pericial de
comprobacion de valores, al entender que tratandose de un edificio ya demolido no puede efectuarse visita por el
perito, habiéndose realizado la valoracion de la construccién segun la calificacién asignada por el Catastro, y
estima la reclamacion en relacion a la determinacion del periodo de devengo de los intereses de demora conforme
a los correspondientes a la liquidacion originaria que resulté anulada por Resolucion del TEAR de 31 de mayo de
2013 (dictada en la reclamacion n.° 49/246/12). Anula pues la liquidacion ordenando la retroaccion de actuaciones
a los solos efectos de cuantificar los intereses de demora segun lo indicado.

Pretende la parte recurrente que se anule y se deje sin valor el acto impugnado, que se declare la falta de
motivacion de la valoracion realizada por infraccion procedimental ante la falta de notificacién del acto de
comprobacion y puesta de manifiesto a los interesados, falta de motivacion de la comprobacién de valores por
ausencia de examen del bien valorado, excediendo el valor comprobado del real del inmueble, y vulneracion del
principio de unicidad contributiva, interesando la anulacién de la liquidacion con devolucion de los ingresos
efectuados en tal concepto, y solicitando la condena en costas a la Administracion demandada.

Por la Abogacia del Estado se hace valer la existencia de motivacion de la comprobacion con expresién de
las circunstancias tenidas en cuenta y los factores considerados en la cuantificacion, resultando imposible la visita
a un inmueble ya demolido. Y esta misma linea de argumentacion es la seguida por la Administracién Autonémica,
al oponerse al presente Recurso.
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Segundo.

El hecho imponible viene determinado por la extincién de la division horizontal contenida en la escritura
publica de 17 de mayo de 2010 de la finca sita en la calle Cortinas de San Miguel 9-13 de Zamora, siendo el valor
declarado en la correspondiente escritura de 0 €.

Centrados asi en el motivo de impugnacion referido a la motivacion de las comprobaciones de valores, se
juzga oportuno empezar recordando que el criterio del Tribunal Supremo sobre dicha cuestién viene recogido en
numerosas sentencias, de entre las que cabe citar las de 24 de marzo de 2003, 25 de marzo de 2004, 29 de
marzo y 24 de septiembre de 2012, 12 de marzo de 2013 y 24, 26 y 31 de marzo de 2014, en las que se declara
que los informes periciales que han de servir de base a las mismas deben ser fundados, lo cual equivale a
expresar los criterios, elementos de juicio o datos tenidos en cuenta, que la justificacion de dicha comprobacién es
una garantia tributaria ineludible y que por muy lacénica y sucinta que se interprete la obligacién administrativa de
concretar los hechos y elementos adicionales motivadores de la elevacion de la base, no puede entenderse
cumplida dicha obligacién, impuesta por el articulo 102 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre General Tributaria
(LGT ) si se guarda silencio o si se consignan meras generalizaciones sobre los criterios de valoracion o tan solo
referencias genéricas a los elementos tenidos en cuenta mediante férmulas repetitivas que podrian servir, y de
hecho sirven, para cualquier bien. Por el contrario, la comprobacion de valores debe ser individualizada y su
resultado concretarse de manera tal que el contribuyente, al que se notifica el que la Administracién considera
valor real, pueda conocer sus fundamentos técnicos y facticos y asi aceptarlos, si llega a la conviccion de que son
razonables o imposibles de combatir, o rechazarlos porque los repute equivocados o discutibles y en tal caso, solo
entonces, proponer la oportuna tasacion pericial contradictoria a la que también tiene derecho. 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 valoracién propuesta por la Hacienda, colocaria a los
ciudadanos en una evidente situacion de indefensién frente a posibles arbitrariedades o errores de los peritos de
la Administracion, a cuyas tasaciones no alcanza la presuncién de legalidad de los actos administrativos, porque
las peritaciones, aunque las practique un funcionario, son dictamenes, a lo que hay que afiadir que la tasacion
pericial contradictoria es un ultimo derecho del contribuyente y no la Unica manera de combatir la tasacion
comprobadora de la base realizada por la Administracion, que antes ha de cumplir con su obligacién de fundar
suficientemente los valores a los que ha llegado, sin que el sujeto tributario venga obligado, por su parte, a
acreditar el error o la desviacion posibles de la Hacienda Publica cuando no conoce una justificacion bastante de
aquellos nuevos valores, pues en esta materia la carga de la prueba del articulo 105 LGT rige tanto para los
contribuyentes como para la Administracion, tanto en via administrativa como jurisdiccional.

En igual direccion, tiene declarado el Tribunal Supremo, por ejemplo en su sentencia ya citada de 12 de
noviembre de 1999, que "la comprobacion de valores debe ser individualizada", que los Peritos de la
Administracién deberian facilitar tanto a los 6rganos administrativos como a los jurisdiccionales los antecedentes
de hecho suficientes para admitir o rechazar las valoraciones, "comprobando en cada caso los inmuebles que
valoran y procediendo a su descripcién" o, en fin, que es necesario, para poder entender motivada la valoracién,
"fundar y explicar los criterios concretos que justifiquen, caso por caso, el que se considera valor real". En el
mismo sentido, debe destacarse que la sentencia del Tribunal Supremo de 4 de diciembre de 1993 también
rechaza la mera mencién a los precios de mercado en la comprobacién de valores efectuada por la
Administracién, sin expresarse cuales son esos precios y si se refieren a inmuebles sustancialmente iguales o con
circunstancias parecidas.

Debe destacarse que la sentencia del Tribunal Supremo de 29 de marzo de 2012, dictada en el recurso de
casacion para la unificacion de doctrina numero 34/2010, es concluyente al afirmar que sin la correspondiente
visita y toma de muestras no es posible realizar un dictamen debidamente motivado que tenga en consideracion
circunstancias para las que aquélla resulta imprescindible, singularmente el estado de conservacion o la calidad de
los materiales utilizados. En linea muy semejante se pone de relieve en las sentencias ya mencionadas de 24, 26
y 31 de marzo de 2014 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 razén de la correspondiente
visita y toma de datos» (asi se recoge también en las sentencias del Tribunal Supremo de 6 y 13 de marzo de
2015).

Tercero.
Una vez sentada la premisa anterior y de cara a justificar la estimacion del presente recurso que cabe ya
adelantar, debe sefialarse que la cuestion referida a la motivaciéon de los actos administrativos es eminentemente

casuistica, en estrecha conexién por lo demas con las alegaciones efectuadas por los interesados, y que una cosa
es que la visita al inmueble a valorar sea necesaria para apreciar determinadas caracteristicas del mismo, y otra
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distinta que la referida visita sea suficiente, pues podria no serlo en funcién de las concretas circunstancias que
concurran, que es lo que se entiende que acontece en el supuesto litigioso.

Sostiene la resolucion recurrida que, en la valoracion del bien litigioso, el técnico de la Administracion
incorpora la parte de los estudios de mercado que utiliza para la valoracién del bien concreto aplicando los
correspondientes coeficientes correctores, que en cuanto a la valoracién del suelo son la clasificacion de la
localidad, calle de ubicacién, usos predominantes, tipologia edificatoria mayoritaria, valorando también Ila
construccion en funciéon de los usos, antigledad, estado de conservacion, nivel de instalaciones, calidad de los
materiales, indicando el perito dentro del apartado de observaciones que no se ha podido visitar interiormente el
inmueble, pues se trata de un edificio ya demolido y sustituido por otro de reciente construccion, habiendo tenido
en cuenta para su valoracion la calificacion que le asigna la Gerencia Provincial de Catastro como Tipologia, de
acuerdo con el RD 1020/1993 de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de Valoracion vy el
Cuadro Marco de Valores del Suelo y de las Construcciones para determinar el valor Catastral de los Bienes
Inmuebles de Naturaleza Urbana.

En efecto, en el art. 160.2 del Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de
las normas comunes de los procedimientos de aplicacion de los tributos, se establece que en el dictamen de
peritos "sera necesario el reconocimiento personal del bien valorado por el perito cuando se trate de bienes
singulares o de aquellos de los que no puedan obtenerse todas las circunstancias relevantes en fuentes
documentales contrastadas". En este sentido el Tribunal Supremo ha sefialado en la sentencia 29 de marzo de
2012, dictada en el recurso de casacion para la unificacion de doctrina nim. 34/2010, que "...hay que concluir que,
no habiéndose realizado visita al inmueble sobre el que se realiza la valoracion y teniéndose en cuenta para la
misma, como no puede ser de otro modo, circunstancias para cuya consideracion y evaluacién (estado de
conservacion o calidad de los materiales), resulta imprescindible tal visita, el dictamen aparece defectuosamente
motivado, pues se evidencian insostenibles las consideraciones que al respecto se han tenido en cuenta para la
emision del dictamen, sustrayendo asi, del conocimiento del interesado las razones, justificacién y datos que
llevaron al valor administrativamente otorgado."

Efectivamente en el presente supuesto no puede practicarse por el perito la visita a un inmueble ya
derribado, por lo que efectivamente habra de acudirse a fuentes documentales constatadas para poder efectuar la
correcta valoracion, sin embargo el perito a la hora de determinar los diferentes coeficientes generales de la
Construccion concretamente los referidos tanto a la antigiedad -E-, como al estado de conservacion -F-, nivel de
las instalaciones interiores -G- y calidad de los materiales -H-, otorga unos valores que suponen haber efectuado
una valoracién concreta de las condiciones generales de la citada construccion, que no puede efectuarse sin la
correspondiente comprobacion. Asi valora la antigledad E en 0,60, cuando de los datos contenidos en los
Estudios de Valores de Bienes Inmuebles Urbanos y sus Actualizaciones el coeficiente E contiene una valoracion
de 0,50 para las construcciones en estado de ruina; lo mismo puede decirse del coeficiente F correspondiente al
estado de conservacion de la construccion valorado por el perito en 0,70, cuando los estudios incorporados
contienen una valoracion de 0,50 para un estado ruinoso. Idéntica motivacion puede efectuarse respecto de los
coeficientes G y H, referidos respectivamente a las caracteristicas del nivel de las instalaciones y la calidad y a los
que el perito otorga un valor unitario de 0,70, mientras que los citados estudios otorgan valor inferior, de 0,50,
cuando se carece de nivel de las instalaciones y cuando la calidad es muy mala. Ante la total ausencia de visita
por la imposibilidad ya manifestada de derribo del inmueble, para su valoracién la hipétesis correcta no puede ser
otra que la de otorgar los valores minimos que tienen previsto esos estudios de valores utilizados como referencia,
pues cualquier otra supone ya una concrecidon de las condiciones de la construccion que no ha podido
comprobarse en el presente supuesto.

Cuarto.

En suma, y en atencién a lo expuesto, basicamente no tanto la falta de motivacién de la comprobacién de
valores como la motivacion errénea de la misma en atencion a las circunstancias concurrentes, debe como se ha
anticipado estimarse el presente recurso y anularse tanto la resolucién impugnada como la liquidaciéon de que trae
causa, sin necesidad de examinar los demas motivos de impugnacion, decision que dado que ya se anuld
anteriormente otra liquidaciéon por no ser ajustada la valoracion de la extincion de la division horizontal al calculo
de la Base imponible prevista legalmente, mediante Resolucion del TEAR de fecha 31 de mayo de 2013, supone
que la Administracion Autonémica no podra hacer una nueva valoracién de los inmuebles que aqui interesan (
SSTS 9 mayo 2003, 19 septiembre 2008, 28 junio 2010, 28 febrero y 19 noviembre 2012 y 11 abril y 6 noviembre
2014 ), decisidon que determina la improcedencia de la practica de una nueva liquidacion.

Quinto.

En cuanto a las costas causadas, procede su imposicidon a las Administraciones demandadas por mitad
conforme a lo establecido en el articulo 139.1 LJCA .
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Sexto.

Al no exceder la cuantia del presente recurso de la cantidad prevista en el articulo 86.2.b) LJCA, esta
sentencia es firme.

Vistos los articulos citados y demas de general y pertinente aplicacion,
FALLAMOS

Que estimando el presente recurso contencioso administrativo seguido con el n.° 1111/14, interpuesto por
la Procuradora Sra. Escudero esteban, en nombre y representacion de la entidad INMUEBLES FERFESA SL,
contra la Resolucién del Tribunal Econémico-Administrativo Regional (TEAR) de Castilla y Ledn, de 30 de mayo de
2014, que estimo parcialmente la reclamacion numero 49/326/13 presentada por la aqui recurrente INMUEBLES
FERFESA SL, contra la liquidaciéon provisional n.° 49-IND9- TPA-LAJ-13-000149, practicada por el Servicio
Territorial de Hacienda de la Delegacion de Zamora de la Junta de Castilla y Ledn en concepto de Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, modalidad de actos juridicos documentados, con
resultado de una cuantia a ingresar de 10.960,16 €, debemos anular y anulamos la resolucién impugnada asi
como también la liquidacién provisional de la que trae causa en su totalidad .

Y ello con imposiciéon de costas por mitad a las Administraciones demandadas.

Notifiquese esta resolucion a las partes. Esta sentencia es firme.

Asi por esta nuestra Sentencia, -de la que se llevara literal testimonio a los autos-, lo pronunciamos,
mandamos y firmamos.

PUBLICACION- Leida y publicada fue la anterior sentencia por el limo. Sr. Magistrado Ponente que en ella
se expresa en el mismo dia de su fecha, estando celebrando sesion publica la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn, de lo que doy fe.
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