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SUMARIO:

Actos juridicos documentados. Documentos notariales. Obra nueva y divisién horizontal. Base
imponible. El valor real del coste de la obra al que se refiere el RD 828/1995 (Rgto. ITP y AJD), no puede
ser otro que el de ejecuciéon material de la obra, porque es el mas coherente con la manifestacion de
capacidad econémica que se pretende gravar en la declaracion de obra nueva, que es la incorporacién al
mundo juridico de un elemento patrimonial anteriormente inexistente. Ahora bien, no forman parte de la
base imponible ni el IVA ni demas impuestos analogos, ni tampoco los honorarios de profesionales, el
beneficio del contratista ni cualquier otro concepto que no integre, estrictamente, el coste de ejecucion
material. Por Gltimo, ese coste no se puede llegar a equiparar con el valor de mercado. [Vid., en el mismo
sentido, STS, de 9 de abril de 2012, recurso n.° 95/2009 (NFJ047108)]. (Criterio 1 de 1)

PRECEPTOS:
RD 828/1995 (Rgto. ITP y AJD), art. 70.

En la Villa de Madrid, en la fecha arriba sefialada (16/01/2014) y en el recurso de alzada que pende de
resolucion ante este Tribunal Econdmico-Administrativo Central promovido por X, S.A., representada por D2. ...,
con domicilio a efectos de notificaciones en ..., contra resolucion de la Sala Desconcentrada de ... del Tribunal
Econdmico-Administrativo Regional de ... de 28 de octubre de 2010, por la que se desestiman las reclamaciones
econémico-administrativas nimeros ... y ..., formuladas contra acuerdos desestimatorios de los recursos de
reposicion deducidos contra liquidaciones practicadas por el Servicio de Hacienda de la Delegacion Territorial de
... de la Junta de ... en concepto de Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
e importes de 113.675,46 € y 408.906,10 €.

ANTECEDENTES DE HECHO
Primero.

Mediante escritura publica de declaracion de obra nueva y division horizontal autorizada por el notario D.
... en fecha 5 de junio de 2006, la entidad “X, S.A.” formaliz6 la declaracién de obra nueva en construccion de
cinco bloques de viviendas sobre un solar urbano de su propiedad sito en ... (parcela ... del Area de
Transformacion ...), y procedio a dividir en régimen de propiedad horizontal dichos edificios, valorando la obra
nueva en 11.780.000 € y la divisioén horizontal en 25.534.414 €.

El 5 de julio de 2006 se presenté el anterior documento ante la Administracién tributaria de la Junta de ...,
acompafiado de autoliquidaciones realizadas por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, modalidad Actos Juridicos Documentados, en concepto de declaracién de obra nueva y de
division horizontal respectivamente, con base imponible de 11.780.000 € y cuota ingresada de 117.800 € en el
primer caso; y base imponible de 25.534.414 € y cuota abonada de 255.344,14 € en el segundo.

Segundo.

Iniciado procedimiento de comprobacién de valores, y luego de efectuada valoraciéon de la obra nueva y la
division horizontal por perito competente de la Administracion tributaria autonomica mediante informes de 18 de
marzo de 2008, basados en valores unitarios obtenidos de estudios de mercado, el Servicio de Hacienda de la
Delegacion Territorial de Burgos de la Junta de Castilla y Ledn gir6 propuestas de liquidacion a “X, S.A.” por el
Impuesto, modalidad y conceptos referidos, en fecha 17 de abril de 2008. En la propuesta referente a la
declaracion de obra nueva constan los siguientes conceptos e importes: base imponible de 21.936.561,09 €; cuota
tributaria de 219.365,61 €; deduccién de 117.800 € ingresados por autoliquidacion; y total a pagar de 101.565,61
€. En la relativa a la division horizontal figuran las cantidades siguientes: base imponible de 62.068.947,41 €; cuota
tributaria de 620.689,47 €; deduccion de 255.344,14 € abonados por autoliquidacion; y total a pagar de 365.345,33
€.
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Las propuestas de liquidacion se notificaron el 6 de junio de 2008, y el 18 de junio siguiente la obligada
tributaria presentd escritos de alegaciones de idéntico contenido, en los que aduce motivacion insuficiente de las
comprobaciones de valor.

A la vista de las alegaciones formuladas, el perito de la Administracion efectu6 nuevos informes de
valoracion en fecha 5 de septiembre de 2008, coincidentes en sus resultados con las valoraciones efectuadas en
los informes de 18 de marzo de 2008, y el 14 de octubre siguiente el érgano gestor practicé liquidaciones a la
obligada tributaria por los mismos importes consignados en las propuestas, si bien afiadiendo intereses de
demora, por lo que el total a ingresar ascendié a 113.675,46 € en el caso de la declaracién de obra nueva, y
408.906,10 € en el de la division horizontal. Las liquidaciones se notificaron el 11 de diciembre de 2008.

Tercero.

El 9 de enero de 2009 la interesada interpuso recursos de reposicion independientes y de similar
contenido contra las anteriores liquidaciones, en los que formula diversas alegaciones en disconformidad con las
valoraciones efectuadas por la Administracién. Ademas, la recurrente se reserva el derecho a promover tasacion
pericial contradictoria.

A la vista de las alegaciones, el perito que habia efectuado las valoraciones anteriores emitié nuevos
informes en fecha 17 de marzo de 2009 (basados, como los anteriores, en valores unitarios obtenidos de estudios
de mercado), tasando la obra nueva vy la divisiéon horizontal en las mismas cantidades que en las comprobaciones
de valor previas, y el 2 de abril de 2009 el érgano gestor dicté acuerdos independientes y de igual redaccién en los
que resuelve confirmar integramente los actos administrativos recurridos. Los acuerdos, acompafados de las
respectivas valoraciones, se notificaron el 4 de mayo de 2009.

Cuarto.

El 2 de junio de 2009 la interesada promovid reclamaciones econdémico-administrativas nameros
9/608/2009 y 9/609/2009 contra los anteriores acuerdos desestimatorios, ante la Sala Desconcentrada de ... del
Tribunal Econémico-Administrativo Regional de ..., que fueron acumuladas, y el 29 de julio siguiente presento
escrito de alegaciones, en el que aduce, en sintesis: a) que la valoracion efectuada responde a un procedimiento
inadecuado, puesto que conforme al articulo 70 del Reglamento del Impuesto, y a la jurisprudencia de los
Tribunales Superiores de Justicia que cita, la base imponible del Impuesto en las escrituras de obra nueva ha de
ser el valor real del coste de ejecucion del inmueble; b) que con el método de valoracion seguido por la
Administracién se viene a determinar el valor del inmueble terminado en el mercado y no su coste de ejecucién; c)
que lo anterior resulta aplicable a la valoraciéon de la divisién horizontal, puesto que una parte de la base imponible
de la misma viene determinada por el coste de ejecucion del inmueble.

El 28 de octubre de 2010 la Sala Desconcentrada de ... del Tribunal Regional dicté resolucién por la que
acuerda desestimar las reclamaciones y confirmar los actos impugnados. En el Fundamento de Derecho IV de la
resolucion se justifica la desestimacion de las alegaciones de la recurrente en los siguientes términos: «Es obvio
gue en las declaraciones de obra nueva, el término de referencia del valor declarado debe ser el valor real de la
construccion o sea de las obras realizadas. El valor real de lo edificado, en una situacion de libre mercado entre
partes independientes, se identifica obviamente con el valor del mercado, que sera el valor real de los inmuebles
de que se trate, descontado el valor real del solar o terreno sobre el que se ha construido. Esta idea tiene su
plasmacion en el articulo 70 del Reglamento del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, aprobado por Real Decreto 828/1995, de 29 mayo, que dispone: “1. La base imponible en las
escrituras de declaracién de obra nueva estara constituida por el valor real del coste de la obra nueva que se
declare”. Se observa que no es el coste real de la construccidn, sino lo que vale una vez construido, es decir el
valor de mercado de las viviendas construidas, descontado como hemos dicho el valor real del solar. El valor real
del coste real de lo construido, es, pues, normalmente superior y en todo caso distinto al coste segun contabilidad,
y por supuesto al coste real de lo construido, como asi lo ha declarado la resolucién del Tribunal Econémico-
Administrativo Central de 31 enero 1994. En el apartado 2 del mismo art. 70 dispone: “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”. Es decir la norma siempre habla de valor real como base
imponible del impuesto». La resolucion se notifico el 15 de noviembre de 2010.

Quinto.
El 14 de diciembre de 2010 “X, S.A.” interpuso recurso de alzada ordinario contra la resolucion de la Sala
Desconcentrada del Tribunal Regional, mediante escrito en el que, tras citar y transcribir parcialmente la sentencia

del Tribunal Supremo de 29 de mayo de 2009 (RJ/2009/4519) y diversas sentencias del Tribunal Superior de
Justicia de ..., dice que: «A la vista de todo lo anterior, esta claro que la resolucién que ahora se recurre realiza
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una interpretacion incorrecta del articulo 70 del Real Decreto 828/1995, de 29 de Mayo, al equiparar el valor real
del coste de la obra nueva que se declara con el valor real de mercado de los inmuebles descontando de los
mismos el valor del suelo. Y todo lo dispuesto anteriormente se debe entender igualmente aplicable a las
valoraciones de la divisién horizontal puesto que parte de la base imponible de la misma viene determinada
igualmente por el “coste de ejecucién” del inmueble. A la vista de todo lo anteriormente expuesto procede
igualmente la anulacion de las liquidaciones provisionales practicadas».

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

Concurren los requisitos respecto a competencia, legitimacion y formulacién en plazo exigidos por la Ley
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, que son presupuesto para la admision a tramite del presente
recurso de alzada ordinario, en el que se plantea la cuestion de la eventual falta de conformidad a derecho de la
resolucién impugnada.

Segundo.

El articulo 70.1 del Reglamento del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, aprobado por Real Decreto 828/95, de 29 de mayo, establece que: “La base imponible en las
escrituras de declaraciéon de obra nueva estard constituida por el valor real de coste de la obra nueva que se
declare ...".

Si bien esta norma de determinacién de la base imponible en las declaraciones de obra nueva plantea
indudables problemas interpretativos, ante la inexistencia de un precepto legal expreso en el que se diga como
debe calcularse, cabe sefalar que el Tribunal Supremo, en sentencias recientes, ha interpretado dicho precepto
en el sentido de que la base imponible del Impuesto esta constituida por el coste real y efectivo de la obra,
entendiendo por tal el coste de ejecucion material de la misma. En este sentido cabe mencionar la sentencia de
dicho Tribunal de fecha 29 de mayo de 2009 (RJ/2009/4519), dictada como consecuencia del recurso de casacion
en interés de la Ley n°® 13/2008, promovido por la Junta de Comunidades de ... contra sentencia del Tribunal
Superior de Justicia de dicha Comunidad Auténoma, en el que el organismo mencionado solicita del Alto Tribunal
la fijacion de doctrina legal en el sentido de que en el concepto de “valor real de coste de la obra nueva” del
articulo 70.1 del Reglamento del Impuesto “debe entenderse incluido no sélo el coste de ejecucion material de la
obra o presupuesto de ejecucion material sino también los gastos correspondientes a la redaccion del proyecto,
honorarios profesionales, los gastos generales y beneficio industrial y los gastos de financiacién”. En el fallo, el
Tribunal Supremo declara no haber lugar al recurso de casacién en interés de ley formulado, al no poder aceptar
la doctrina legal propuesta por los motivos que se exponen en el Fundamento de Derecho cuarto de la sentencia,
en el que se dice lo siguiente:

«Asi las cosas, la doctrina, en su mayoria, se inclina por considerar, en la misma linea que la tesis
sostenida en la sentencia recurrida, que el valor real del coste de la obra al que se refiere el Reglamento IAJD no
puede ser otro que el de ejecucién material de la obra, porque es el mas coherente con la supuesta manifestacién
de capacidad econdmica que se pretende gravar en la declaracién de obra nueva, que es la incorporacion al
mundo juridico de un elemento patrimonial anteriormente inexistente. Asi entendido, nada impide que la normativa
del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras sirva para realizar una interpretacion integradora de las
insuficiencias de la normativa del ITP y AJD en relacién con las escrituras de declaraciéon de obra nueva. Y el art.
102.1 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de Haciendas Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo, establece que “la base imponible del impuesto esta constituida por el coste real y efectivo
de la construccion, instalacién u obra, y se entiende por tal, a estos efectos, el coste de ejecucién material de
aquélla. No forman parte de la base imponible el Impuesto sobre el Valor Afiadido y demas impuestos analogos
propios de regimenes especiales, las tasas, precios publicos y demas prestaciones patrimoniales de caracter
publico local relacionadas, en su caso, con la construccién, instalacion u obra, ni tampoco los honorarios de
profesionales, el beneficio empresarial del contratista ni cualquier otro concepto que no integre, estrictamente, el
coste de ejecuciéon material”.

El valor real de lo edificado no puede conducir a la valoracion del inmueble como resultado final de la obra
nueva; no es eso lo que se ha de valorar, sino el coste de ejecucion del mismo, conceptos ambos (coste de
ejecucion frente a valor del inmueble terminado) que no tiene por qué coincidir, pues por ejemplo en la valoracion
del inmueble pueden influir factores como la localizacidon del mismo o su uso que no tienen por qué afectar al coste
de ejecucion.

Esta fuera de discusién también que lo que se valora no es una transmision patrimonial sino un documento
notarial, un hecho sujeto no a Transmisiones Patrimoniales sino a Actos Juridicos Documentados, ya que “el valor
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del inmueble como tal, con todos sus factores de mercado, sera oportunamente valorado cuando acceda a dicho
mercado mediante su transmision”. Se trata de un negocio juridico distinto del traslativo, diriase que de menor
entidad y, por lo mismo, merecedor de una tributacion mas benigna que de si un negocio traslativo de dominio se
tratara. En caso contrario, si la base imponible en la declaracién de obra nueva absorbiera el beneficio que se
espera obtener de la venta de un inmueble en el mercado y que debe ir incorporado al valor real del inmueble en
esa operacion concreta se terminaria por gravar dos veces la misma manifestacion de riqueza, la que se liga a la
obtencién de beneficio en el mercado, primero, al incorporarse en la base de Actos Juridicos Documentados con
ocasion de la escritura de declaracion de obra nueva y, segundo, al integrarse en el valor real del inmueble en el
momento de transmitirse, Ni es l6gico, pues son negocios diferentes merecedores de valoraciones también
distintas, ni es justo, porque conduce a someter una misma manifestacion de riqueza a tributaciéon de un modo
consecutivo.

Atendiendo en todo caso a lo establecido para las declaraciones de obra nueva en que el Reglamento lo
concreta en el valor real de coste, no se puede llegar a equiparar dicho valor con el valor de mercado, pues el
coste para el constructor nunca incluira el IVA, por su caracter neutro y por tanto repercutible al futuro adquirente,
ni el acto que se documenta esta gravado por dicho impuesto indirecto, como tampoco el beneficio industrial del
constructor supone para él un coste, pues la conjuncién de los distintos materiales y el trabajo retribuido al
personal a su servicio dara lugar a un producto que incorpora el valor afiadido que tiene la obra en su conjunto y
del que carece cada elemento por separado empleado en la construccion, y que le permite obtener el beneficio
industrial, que sin duda formara parte del valor del inmueble como resultado final de la obra; del mismo modo que
en su valor de reposicion a efectos de la valoracion catastral, y en el valor de mercado -equivalente al valor real-
se incluird el propio Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados por las escrituras de obra nueva y division
horizontal, que se ha debido devengar necesariamente con caracter previo a estar en el mercado los bienes que
se incorporan al mismo pues precisamente su documentacién es imprescindible para incorporarse al tréfico
juridico».

En el mismo sentido se ha pronunciado el Tribunal Supremo en sentencia de 9 de abril de 2012 (recurso
de casacion para la unificacion de doctrina n® 95/2009), asi como diversos Tribunales Superiores de Justicia, como
los de Aragon (sentencia n°® 5/2012, de 16 de enero de 2012), Asturias (sentencia n°® 909/2012, de 31 de julio de
2012), Castilla-La Mancha (sentencia n® 720/2010, de 22 de noviembre de 2010), Cataluiia (sentencia n°
712/2012, de 28 de junio de 2012), Madrid (sentencia n°® 662/2012, de 25 de septiembre de 2012), y Murcia
(sentencia n® 1020/2011, de 17 de octubre de 2011), entre otros. lgualmente se ha pronunciado en el mismo
sentido este Tribunal Econdmico-Administrarivo Central en resoluciones de 10 de octubre de 2012 (R.G. 5600-10)
y 13 de junio de 2013 (R.G. 4112-11).

En el presente caso, el perito autor de los informes de tasacion de fecha 17 de marzo de 2009 basa las
valoraciones de los bienes inmuebles que constituyen la obra construida en precios unitarios obtenidos de
estudios de mercado efectuados por la Junta de ..., e incluye en el calculo de las mismas conceptos tales como
“coeficiente de mercado”, “beneficio y gastos de la promocion”, “valor en venta”, etc., todo lo cual es rechazado por
la doctrina jurisprudencial que se ha expuesto. Asi, el perito calcula un “Coeficiente de mercado en funcién de la
entidad urbana, la zona, la antigliedad y la conservacion de la construccidon que resulta de aplicar la formula | =
0,1+(A+B+E+F)/4 = 1,18", o dice que: “matematicamente es correcto y coincide el importe del 25% considerado de
beneficio y gastos de la promocion con el coeficiente equivalente aplicado ...". Ademés, se dan por reproducidas
las observaciones efectuadas en su informe de 4 de septiembre de 2008, en las que dice que: “El Valor Real de la
Obra Nueva en el Impuesto de AJ.D. es el valor total de la construccion del edificio descrito en el documento, es
decir, el Valor de Reposicion de la Construccion, formado no solo por el Presupuesto de Ejecucion Material Real
(no el de ejecucién de costes de referencia de los Colegios Oficiales de Arquitectos), incrementado por los gastos
generales y beneficio industrial de la construccion (Presupuesto de Contrata), sino que también deben incluirse los
demas costes necesarios para finalizar la construccién, como son: licencias, honorarios profesionales (facultativos,
notariales, registrales ...), tasas, gastos financieros, estudios (seguridad y salud, geotécnicos ...), 6rganos de
control técnico y de calidad, seguro decenal, etc.”. Por tanto, en aplicacion de la referida doctrina jurisprudencial,
deben anularse las comprobaciones de valor efectuadas por la Administracion tributaria, y consiguientemente, las
liquidaciones practicadas en base a las mismas, los acuerdos desestimatorios de los recursos de reposicion y la
resolucion del Tribunal Regional impugnada.

En consecuencia,

EL TRIBUNAL ECONOMICO-ADMINISTRATIVO CENTRAL, EN SALA, en el recurso de alzada promovido
por X, S.A,,

ACUERDA:
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Estimarlo, anulando la resolucién recurrida y los actos administrativos de los que trae causa.

Fuente: Sitio web del Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas.
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