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SUMARIO:

Comprobacion de valores. Tasacidon pericial contradictoria. Intervencion del tercer perito. La
tasacion pericial contradictoria utiliza en la valoracion el método residual, tras descartar el método de
comparacion ya que segun sefala, no se disponia de testigos similares al suelo tasado. La resolucion
impugnada concreta en dos extremos la falta de motivacion que reprocha a la valoracion del tercer perito.
Sefiala el TEAR que el informe no da razén de porqué aplica una determinada edificabilidad y unos
determinados costes de construccién. Para llegar a determinar en la valoracidon inmobiliaria el importe de
los costes de construccion pueden aplicarse diferentes baremos, desde los correspondientes al coste
medio por tipologias que aparecen en bases de datos o se publican en revistas especializadas, a los que
se utilizan por los Colegios de Arquitectos o bien otros. En este caso, en relacion al coste de construccion
que aplica para llegar a la valoracion el perito tercero nada precisa, limitandose a enunciar que «en base a
los costes de construccidon tedricos obtenidos y las caracteristicas constructivas de la edificacién, se
calcula el presupuesto tedrico de construccion». Pero aludir a un «coste teérico» no se estima bastante,
pues debe ofrecerse al interesado algun dato concreto para que pueda como sefala el TEAR, verificar en
su integridad el contenido de la pericia y en su caso, combatir la valoraciéon. A falta de esa concrecion,
incurre el informe en falta de motivacién, al igual que falta la razén por la que se alcanzan como
edificabilidad de la parcela la magnitud reflejada, que al multiplicarla por el valor medio en venta de las
viviendas a edificar, dan como resultado los ingresos totales por la venta de la promocién. La falta de
motivacion que atribuye el TEAR a la valoracion se aprecia por el Tribunal ya que el proceso légico técnico
por el que se llega a la determinacién del valor del inmueble carece de elementos que debe poder conocer
el interesado, lo que incide en el derecho de defensa [Vid., STS de 3 de diciembre de 1999, recurso n.°
517/1995 (NFJ008494) y la STSJ de Aragoén de 26 de abril de 2017, recurso n.° 281/2016 (NFJ068200)].
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En Zaragoza, a once de marzo de dos mil diecinueve.
En nombre de S.M. el Rey.

VISTO, por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE
ARAGON (Seccidn 22), el recurso contencioso- administrativo numero 48 del afio 2016, seguido entre partes;
como demandante el GOBIERNO DE ARAGON representada y asistida por el Sr. Letrado de la Comunidad
Auténoma de Aragoén; como Administracién demandada el TRIBUNAL ECONOMICO ADMINISTRATIVO
REGIONAL DE ARAGON la representado y asistido por el Sr. Abogado del Estado; y siendo codemandado
MUNDO RURAL TERUEL, S.L., representado por el Procurador D. Luis Javier Celma Benages y defendido por el
Abogado D. Heliodoro Lépez Cardo .

Es objeto de impugnacién la Resolucion de 23 de diciembre de 2015 que estima parcialmente la
reclamaciéon n® NUMOOO , interpuesto por MUNDO RURAL TERUEL, S.L., relativa a liquidacion por el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Ponente : lima. Sra. Magistrada D2. Maria del Carmen Mufioz Juncosa.
ANTECEDENTES DE HECHO:
Primero.

El Letrado de la Comunidad Autbnoma de Aragon, interpone recurso contencioso administrativo contra la
resolucion del Tribunal Econémico Administrativo Regional de Aragon de 23 de diciembre de 2015, que estima en
parte la reclamacion econémico administrativa presentada por Mundo Rural Teruel S.L., contra la resoluciéon del
Subdirector Provincial de Economia y Hacienda de Teruel del Gobierno de Aragén de 16 de febrero de 2012, la
anula y acuerda retrotraer actuaciones para que por el perito tercero se emita valoracion motivada.

Segundo.

Admitido a trdmite el recurso y remitido el expediente administrativo, el Letrado de la Comunidad
Auténoma de Aragén presentd la demanda, en la que solicita se dicte sentencia que estime el recurso y anule la
resolucion del TEARA con todos sus efectos.

_ El Abogado del Estado y Mundo Rural Teruel S.L., se opusieron a la demanda, quedando los autos para
deliberacion del recurso, que tuvo lugar el dia sefialado.

Tercero.

En la tramitacién de este pleito se han cumplido las prescripciones legales.
FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Primero.

Los antecedentes de hecho de la resolucion del TEARA, recogen los siguientes:

1- Mediante escritura publica de compraventa otorgada el 30 de marzo de 2007, Mundo Rural Teruel S.L.
adquirié un inmueble en Teruel descrito como "granero en la calle San Esteban (....) hoy n° 7 (A) ....superficie de
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solar 114m2, y un total de superficie construida de 228 m2. Consta de dos plantas(....) ", por un precio de 60.000
euros , presentada autoliquidacién por ITP-AJD, fue declarada una base imponible de 60.000 euros, tipo
impositivo 7%, ingresandose cuota de 4.200 euros._

2- Por la DGA se instruye procedimiento de comprobacion de valores realizado mediante dictamen de
peritos de la Administracion, del que resultaba un valor comprobado para la finca transmitida de 237.762 euros.
Formulada propuesta de liquidacién provisional sobre una base imponible de 237.762 euros, se concedid tramite
de audiencia para alegaciones, que presento la interesada.

El perito de la Administracién se ratifico en la valoracion y la oficina gestora practica liquidacién provisional
sobre la base imponible de 237.762 euros, que con tipo impositivo 7% resulté una deuda tributaria de 15.245723
euros, una vez deducido lo no ingresado en la autoliquidacion e incluidos intereses de demora._

3- El interesado solicité la practica de tasacién pericial contradictoria, designé perito de parte y aportd
informe pericial en el que tasaba la finca en 112.534?80 euros. Solicitada designacion de perito tercero,
TECNITASA emiti6 informe pericial fijando un valor de tasacion para el inmueble transmitido de 187.9227?77 euros.
Comunicado a la interesada que la valoracién efectuada por el perito tercero serviria de base para la liquidacion
complementaria, Mundo Rural Teruel S.L. interpuso recurso de reposicidon contra la valoracion efectuada por el
perito tercero y desestimado, presenté la reclamacion econémico administrativa.

4- En la reclamacion econoémico administrativa, alegd que el informe del perito tercero carecia de
motivacion.

La fundamentacion juridica del TEARA cita la sentencia de 19 de enero de 1996 y razona que en los
términos que delimita la jurisprudencia del Tribunal Supremo , pueden revisarse los aspectos formales de la
tasacion pericial contradictoria, como nombramiento de perito, identificaciéon de los bienes y adecuacion de la
valoraciéon a su naturaleza y caracteristicas, motivacion de la valoracién y demas cuestiones de procedimiento,
pero sin que esto alcance al avalué que lleva a cabo el perito.

Precisa que respecto de la exigencia de motivacion de los informes periciales, esta se extiende a la
razonabilidad del sistema empleado o a su propia metodologia, y también a la necesidad de explicar al obligado
tributario el origen de los datos en los que se basa la cuantificacion del valor.

Sefala que en el informe del tercer perito no se da razén alguna por la que son aplicados determinados
valores, en concreto la edificabilidad de 3?70 m2/m2 que utiliza para aplicar la edificabilidad total de la parcela, y
el importe de la ejecucidon material, costes de construccién de 750 €/m2 que utiliza. Deficiencias que considera
impiden al interesado verificar en su integridad el contenido de la pericia, menoscabando sus posibilidades de
defensa, por lo que el TEARA aprecia inmotivada la valoracién realizada por el tercer perito y acuerda su
anulacioén, con retroaccion de actuaciones para practicar una nueva valoracion debidamente motivada.

Segundo.

El demandante alega que la resolucién del TEARA es contraria a derecho por cuanto no es exigible a los
dictamenes emitidos por el tercer perito en el procedimiento de tasacién pericial contradictoria, las mismas
exigencias de motivacidon que la legislacién tributaria establece para los dictdmenes emitidos por los peritos de la
Administracién, dado que el tercer perito es un profesional técnico ajeno a la Administracion que se sitia en una
posicion dirimente entre las dos partes, sin que se trate de motivar un acto administrativo sino un informe pericial.

Resalta que no se requiere en los dictamenes del tercer perito una forma especifica y reglada de
motivacion, mas alla de la motivacion técnica del método utilizado.

Entiende el demandante que el TEARA se ha excedido de su ambito competencial y solicita la estimacion
del recurso anulando la resolucion con todos sus efectos.

El Abogado del Estado se opone al recurso alegando que también es exigible a la tasacion pericial
contradictoria la debida motivacion y en este sentido se ha pronunciado esta Sala, al igual que otros Tribunales
Superiores de Justicia.

Mundo Rural Teruel S.L. se opone a la demanda alegando que el perito tercero debe de justificar porque
utiliza determinados criterios y no otros, lo que en este caso no se hizo, por ello la tasacion del tercer perito no
aparece debidamente motivada y la resolucion del TEARA resulta ajustada a derecho.

Mundo Rural Teruel _
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Tercero.

La tasacion pericial contradictoria se emite por Don Pio , arquitecto de la entidad TECNITASA, que utiliza
en la valoracion el método residual, tras descartar el método de comparacién ya que segun sefiala, no se disponia
de testigos similares al suelo tasado. Al relacionar los condicionantes urbanisticos, el informe recoge una
edificabilidad de 3?70 m2/m2. Para el calculo de valores estima como uso mas probable el de la construccion de
edificacion de uso residencial, materializando en su totalidad la edificabilidad obtiene 421?80 m2 edificables. Llega
al valor de mercado de las viviendas con datos de precios reales de ofertas y ventas en el afio 2007, de las que
detalla situacion y superficie y resulta un valor unitario medio de 2.059?49 €/m2 que multiplica por 421?80 m2, con
lo que fija como ingresos totales por la venta de viviendas 868.692788 euros, valor al que resta los costes
necesarios para el desarrollo de la promocion y entre estos costes, 750€/m2 de ejecucion material de las
viviendas. Obtenidos los ingresos y gastos necesarios para la ejecucion de la promocion, asi como el beneficio del
promotor , llega al valor del solar, 187.9227?77 euros.

La resolucién impugnada concreta en dos extremos la falta de motivaciéon que reprocha a la valoracién del
tercer perito. Sefiala el TEARA que el informe no da razén de porqué aplica una edificabilidad de 3?70 m2/m2 y
costes de construccién por 750 €/m2.

Debe sefialarse que para llegar a determinar en la valoracién inmobiliaria el importe de los costes de
construccion, pueden aplicarse diferentes baremos, desde los correspondientes al coste medio por tipologias que
aparecen en bases de datos o se publican en revistas especializadas , a los que se utilizan por los Colegios de
Arquitectos o bien otros . En este caso, en relacion al coste de construccién que aplica para llegar a la valoracion
el perito tercero nada precisa, limitandose a enunciar que "en base a los costes de construccién tedricos obtenidos
y las caracteristicas constructivas de la edificacion, se calcula el presupuesto tedérico de construccién”. Pero aludir
a un "coste tedrico" no se estima bastante, pues debe ofrecerse al interesado algin dato concreto para que pueda
como sefala el TEARA, verificar en su integridad el contenido de la pericia y en su caso, combatir la valoracion. A
falta de esa concrecion, incurre el informe en falta de motivacion, al igual que falta la razén por la que se alcanzan
como edificabilidad de la parcela 421?80 m2 dtiles, 3?70 m2/m2, que son los que multiplicados por el valor medio
en venta de las viviendas a edificar, dan como resultado los ingresos totales por la venta de la promocion.

En definitiva, la falta de motivacion que atribuye el TEARA a la valoracion de TECNITASA se aprecia ya
que el proceso logico técnico por el que se llega a la determinacién del valor del inmueble carece de elementos
que debe poder conocer el interesado, lo que incide, como sefala el TEARA, en el derecho de defensa, y sin que
suponga ir mas alla de las posibilidades de revisién que la jurisprudencia tiene admitidas respecto de la tasacion
pericial contradictoria. En este sentido la sentencia del Tribunal Supremo de 3 de diciembre de 1999 afirma que "la
tasacion llevada a cabo por el tercer perito no es recurrible en via econdmico-administrativa por los sujetos
pasivos, pero solo respecto de la apreciacion o evallo que aquél realice, pero si es recurrible, en via econémico-
administrativa, el procedimiento seguido, como por ejemplo: nhombramiento del perito, plazo, identificacion de los
bienes, falta de motivacion de la valoracién, y demas cuestiones de procedimiento, en cuanto implican el respeto
de las garantias juridicas", doctrina que ha sido aplicada por esta Sala, en sentencia de 26 de abril de 2017 .

En consecuencia, la resolucion del TEARA, no resulta contraria a Derecho y el recurso que interpone el
Letrado de la Comunidad Auténoma no puede prosperar.

Tercero.

Desestimado el recurso, se imponen al demandante las costas, art. 139.1 LJCA .
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FALLAMOS

Desestimar el recurso contencioso administrativo interpuesto por el Letrado de la Comunidad Auténoma
de Aragon, contra la resolucién del Tribunal Econémico Administrativo Regional de Aragén, de 23 de diciembre de
2015.

Imponer al demandante las costas.

Contra la presente resolucion podra interponerse recurso de casacion, en los supuestos previstos en los
articulos 86 y siguientes de la LJCA , redaccién dada por la LO 7/2015, de 21 de julio, que se preparara ante esta
Sala, en el plazo de 30 dias, previo cumplimiento de los requisitos contenidos en el articulo 89 del citado texto
legal .

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

El contenido de la presente resolucion respeta fielmente el suministrado de forma oficial por el Centro de
Documentacion Judicial (CENDOJ). La Editorial CEF, respetando lo anterior, introduce sus propios marcadores,
traza vinculos a otros documentos y hace agregaciones analogas percibiéndose con claridad que estos elementos
no forman parte de la informacion original remitida por el CENDOJ.
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