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Sala de lo Contencioso-Administrativo
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SUMARIO:

Comprobacién de valores. Registros oficiales de caracter fiscal. Dictamen de peritos de la
Administracién. Motivacién suficiente. La Administracion actuante no esta obligada a repetir previas
valoraciones hechas en otros supuestos, sino que lo obligado para la Administraciéon actuante es una
valoracién que cuente con una motivacion suficientemente indicativa. Debiendo atender la valoracion
cuestionada en el caso a la fecha del devengo del impuesto y apareciendo esa valoracién referida al
inmueble en cuestién y con la debida motivacion, esto es, con motivacion suficientemente indicativa, en
concreto habiéndose hecho uso en esa valoracion de los datos vigentes en el Catastro en el momento del
devengo del impuesto, donde quedaba reflejada una reforma del edifico en 1994, calificada como «media»,
en definitiva, la ahora demandante no ha desvirtuado dicha valoracién. La demandante pretende que la Sala
acepte que debe atenderse al certificado del Catastro aportado por ella al juicio y que la Sala no acepte la
existencia de reforma alguna desde que el inmueble fue construido en 1969. El antiguo hostal, tras superar
los requerimientos de modernizacion y calidad pudo eludir asi su baja definitiva como establecimiento
turistico de alojamiento, siéndole asignada en la valoracién del caso la antigiiedad derivada del del
certificado emitido por el Centro de Gestion Catastral referido a la fecha de devengo del Impuesto en
cuestion, modificado por el coeficiente de reformas realizadas. Como es natural, la aplicacion del coeficiente
de conservacion «regular», 0,85, combina adecuadamente con la existencia de defectos permanentes que
no comprometian las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad, y con el mantenimiento de la
autorizacién turistica. Por lo tanto, la posible conservacion del edificio «deficiente» o «ruinosa» no puede
apreciarse al mismo tiempo que el edificio de referencia conserva su autorizacion turistica y esta de alta en
el Registro Insular de Empresas, Actividades y Establecimientos Turisticos, de Mallorca y General de las
llles Balears con el nUmero H/2028. Asi pues, superado el correspondiente proceso de modernizacion y
calidad exigido por la Ley 8/2012 de Turismo de llles Balears, el establecimiento se ha publicitado en internet
en 2020 con servicios no soélo de alojamiento sino con abundantes mejoras y complementos tales como aire
acondicionado, wifi, piscina o aparcamiento.

PRECEPTOS:

Ley 58/2003 (LGT), art. 57.
RD 1020/1993 (Nomras técnicas de valoracion), norma 13.

PONENTE:
Don Pablo Delfont Maza.
Magistrados:
Don GABRIEL FIOL GOMILA
Don PABLO DELFONT MAZA
Don MARIA CARMEN FRIGOLA CASTILLON
T.S.J.ILLES BALEARS SALA CON/AD
PALMA DE MALLORCA
SENTENCIA: 00729/2021
N.I.G: 07040 33 3 2019 0000317

Procedimiento: PO PROCEDIMIENTO ORDINARIO 0000333 /2019 /

Sobre PROCESO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO

www.fiscal-impuestos.com o O @


http://www.fiscal-impuestos.com/
https://www.facebook.com/CEFfiscalimpuestos/
https://www.instagram.com/estudioscef/
https://www.linkedin.com/groups/4189644
https://twitter.com/ClubFiscal
https://www.youtube.com/videoscef
http://www.normacef.com/

N8 Fiscal Impuestos

De D/fia. Gregoria
Abogado: MARIA CANUDAS PUJOL
Procurador: JUAN BLANES JAUME

Contra D/fia. TRIBUNAL ECONOMICO-ADMINISTRATIVO REGIONAL EN ILLES BALEARS,
COMUNIDAD AUTONOMA DE LAS ISLAS BALEARES COMUNIDAD AUTONOMA DE LAS ISLA

Abogado: ABOGADO DEL ESTADO, LETRADO DE LA COMUNIDAD

Procurador: ,

SENTENCIA

N° 729

En la ciudad de Palma de Mallorca a 29 de diciembre de 2021.

ILMOS. SRS.

PRESIDENTE

D. Gabriel Fiol Gomila

MAGISTRADOS

D. Pablo Delfont Maza

D2 Carmen Frigola Castillén

Vistos por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de les llles Balears los
autos numero 333 de 2019, seguidos entre partes; como demandante, D2 Gregoria , representada por el Procurador
Sr. Blanes, y asistida por la Letrada Sra. Canudas; como demandada, la Administracion General del Estado,
representado y asistido por su Abogada; y como codemandada, la Administracién de la Comunidad Auténoma,
representada y asistida por su Abogado.

El objeto del presente recurso contencioso-administrativo es la resoluciéon del Tribunal Econémico-
Administrativo Regional de llles Balears, en adelante TEARIB, de 30/05/2019, mediante la que se estimaba
parcialmente la reclamaciéon econdmico-administrativa nimero NUMOOQO, interpuesta el 02/09/2015 contra la
liquidacion complementaria nimero NUMO0O01, la cual habia sido practicada por la ahora codemandada,
Administracién de la Comunidad Auténoma, en concreto por la Agencia Tributaria de les llles Balears, en adelante
ATIB, al estimar en parte el recurso de reposicion presentado contra la resolucién de 23/04/2015, referente a previa
liquidacién complementaria por el concepto tributario de Impuesto sobre Sucesiones.

La cuantia del recurso se ha fijado en 57.236,65 euros.

Se ha seguido la tramitacion correspondiente al procedimiento ordinario.

Ha sido Magistrado Ponente el Ilmo. Sr. D. Pablo Delfont Maza, quien expresa el parecer de la Sala.

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.

El recurso fue interpuesto el 30/08/2019, dandose el traslado procesal adecuado y reclamandose el
expediente administrativo.

Segundo.
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La demanda se formalizo en plazo legal, solicitando la estimacién del recurso, con aceptacion del valor
incluido en la autoliquidacién presentada e imposicién de las costas del juicio. Interesaba del recibimiento del juicio
a prueba para la acreditacion mediante certificacién del Catastro previamente solicitada por la propia demandante
del estado de conservacién y coeficiente de antigliedad del inmueble -Hostal Pebar- sito en el Paseo Maritimo,
namero 29, del ndcleo de Cala Bona, en el término municipal de Son Servera, con referencia catastral NUMO0O04.

Tercero.

La Administracion demandada y la codemandada contestaron a la demanda en plazo legal, solicitandola
desestimacion del recurso y la imposicion de las costas del juicio. No interesaban el recibimiento del juico a prueba.

Cuarto.

Se acordd no recibir el juicio a prueba al haber sido ya aportado al juicio por la propia demandante el
certificado del Catastro.

Quinto.

Se acordd que las partes formularan conclusiones, verificandolo por su orden e insistiendo todas en sus
anteriores pretensiones.

Sexto.

Declarada conclusa la discusion escrita, se ordend traer los autos a la vista con citacién de las partes para
sentencia, sefialandose para votacion y fallo el dia 09/11/2021.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

Hemos descrito en el encabezamiento cual es la resolucién administrativa contra la que se dirige el presente
recurso contencioso.

Se trata de una resolucién de la aqui demandada, Administracion General del Estado, en concreto una
resolucién del TEARIB, de 30/05/2019, mediante la que se estimaba parcialmente la reclamacion econémico-
administrativa numero NUMOOQO, interpuesta el 02/09/2015 contra la liqguidacién complementaria nimero NUMOO1,
la cual habia sido practicada por la ahora codemandada, Administracion de la Comunidad Auténoma, en concreto
por la ATIB, al estimar en parte el recurso de reposicion presentado contra la resolucion de 23/04/2015, referente a
previa liguidacion complementaria por el concepto tributario de Impuesto sobre Sucesiones por la transmisién mortis
causa del 25% de la plena propiedad del inmueble sito en el PASEO000, numero NUMO0Q3, del nucleo de Cala Bona,
en el término municipal de Son Servera, con referencia catastral NUMO004, perteneciente a D. Dimas, fallecido el
26/12/2013, siendo la heredera su sobrina -y aqui demandante- D? Gregoria.

Los hechos de interés para el caso son los siguientes:

1.- EI 20/06/2014 se presentd a la ATIB manifestacién y aceptacion de la herencia, asi como autoliquidacion
del Impuesto sobre Sucesiones, siendo causante D. Dimas y sujeto pasivo la Sra. Gregoria.

2.- El 22/01/2015 la ATIB dictd propuesta de liquidacién provisional de dicho Impuesto sobre Sucesiones -
namero NUMOO2- en relacién a la finca urbana sita, como ya hemos dicho, en el PASEO000, nimero NUMO0O03, del
nucleo de Cala Bona, en el término municipal de Son Servera, con referencia catastral NUM004.

3.- El 09/03/2015 tuvieron entrada en la ATIB las alegaciones presentadas por la Sra. Gregoria el
27/02/2015 en la Oficina de Correos de Manacor.

4.- El 23/04/2015 la ATIB, atendiendo en parte las alegaciones presentadas, dictd una liquidacion
complementaria -ndmero de ingreso NUMOO5- correspondiente a la liquidacién antes mencionada, basandose esa
liquidacién complementaria en la apreciacion posterior de los Servicios de Valoracion de la ATIB en el expediente
de comprobacion de valores.

5.- EI 11/06/2015 se interpuso recurso de reposicion contra dicha liquidacion complementaria.

6.- El 14/07/2015 el Servicio de Valoraciones realizé una nueva valoracion del inmueble llegando asi a
considerar que el valor comprobado era inferior al indicado en la primera comprobacién de valores, pero superior al
valor declarado.
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7.- La ATIB estimo, pues, en parte el recurso de reposicién, anuld la liquidacion namero NUMO0O02 y su carta
de pago asociada, numero NUMO0O5, dictandose un nueva liquidacion, nimero NUMOOL1 y su carta de pago asociada,
namero NUMOOG.

8.- El 25/09/2015 tuvo entrada en el TEARIB la reclamacién interpuesta el 02/09/2015 contra la liquidacion
complementaria nimero NUMOOL1 dictada con ocasion del anterior recurso de reposicion.

9.- El 30/05/2019 el TEARIB estim6 parcialmente la reclamacién econémico-administrativa interpuesta el
02/09/2015, anuld la valoracion y liquidaciéon impugnadas y dispuso que se practicase nueva valoracion y liquidacion
en la que, respetandose el valor asignado por la ATIB a la construccién, sin embargo, en cuanto al suelo:

A.- Se valorara directamente por su valor catastral -sumando el valor catastral del suelo, que siempre es
inferior al de mercado, aun resultaria un valor comprobado superior al declarado-.

B.- Se valorara por aplicacion del coeficiente multiplicador 2,00, afiadiéndose el complemento de una
actividad comprobadora o motivacion especifica para mantener dicho coeficiente o ponderarlo, reduciéndolo.

Agotada de ese modo la via administrativa e instalada la controversia en esta sede, en la demanda se
pretende, en sintesis, que se confirme el valor declarado en la autoliquidacién presentada el 20/05/2014; y para ello
se aduce, en resumen, (i) que la ATIB no valor6 el estado real del inmueble en el momento del devengo del impuesto
-26/12/2013-, (ii) que el estado del edificio era o deficiente o ruinoso, pero no regular, (iii) que la certificacién catastral
emitida el 08/05/2020 recoge, como ultima situacién del edificio, la de 25/10/2017, lo que querria decir que no se
reformd en 1994, y (iv) que la Administracién actuante debié mantener la valoracion que realizé en 2011 del mismo
edificio.

Segundo.

La resolucion recurrida -TEARIB, 30/05/2019- ha confirmado el valor otorgado a la construccion en la
liquidacidn practicada por la Administracién actuante, sefialandose al respecto lo siguiente:

"En cuanto al estado de conservacion, el perito de la Administracion considera en su informe de valoracion,
a la vista de las alegaciones formuladas y la documentacion presentada, un estado de conservacion regular para su
antigliedad de 37 afios apreciada, aplicando el coeficiente 0,85 ademas del de antigliedad del 0,56. Al respecto la
Instruccién 1/2012, del Director de la Agencia Tributaria de las llles Balears, por la que se establecen los criterios
que los érganos competentes de la Agencia Tributaria de las llles Balears han de considerar para la comprobacion
del valor real de los bienes inmuebles y puestos de amarre de puertos deportivos situados en territorio de las llles
Balears, en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y en el Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones, que sefiala:

«COEFICIENTE POR ESTADO DE CONSERVACION:

El coeficiente de conservacion se obtiene de las tablas reflejadas en la Norma 13 del Real Decreto 1020/93.

[..]

001 0,01 Ruinoso-Demoliciones Construcciones manifiestamente inhabitables o declaradas legalmente
ruinosas. Construcciones que incumplen el Decreto de habitabilidad 145/1997 y 20/2007, Y que existe abierto
expediente de ruina en el Ayuntamiento correspondiente.

002 0,50 Deficiente Construcciones que precisan reparaciones de importancia, comprometiendo las
normales condiciones de habitabilidad y estabilidad. Necesidad de reparaciones importantes en muros de carga,
forjados y paredes de cerramiento. Son inmuebles que incumplen los minimos de habitabilidad establecidos en el
Decreto 145/1997 y 20/2007.

003 0,85 Regular Construcciones que presentan defectos permanentes, sin que comprometan las normales
condiciones de habitabilidad y estabilidad. Edificios con instalaciones obsoletas, grietas de relativa importancia,
sustitucion de solados y alicatados, asi como repicado y nuevo enlucido de paredes y techos.

004 1,00 Normal Construcciones que a pesar de su edad, cualquiera que fuera esta, no necesitan
reparaciones importantes. En este sentido, no se consideran importantes las reparaciones tales como pintura en
paredes y techos, parcheos de alicatados y solados, arreglos de desconches y fisuras no estructurales, arreglos de
carpinterias, entre otras reparaciones necesarias para el mantenimiento del edificio, tanto por conservacidén ordinaria
como por mal uso».

En el presente caso se alega un estado de conservacion deficiente, frente a como lo califica el perito de la
ATIB en su informe de estado regular. No cabe aceptar la pretension del reclamante para que este Tribunal corrija
la valoracién realizada por el perito de la ATIB, porque no le compete intervenir en una cuestién que es técnica, cual
es la apreciacion del estado de conservacién de una edificacion, si puede considerarse en estado regular o deficiente
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de conservacion. El perito de la ATIB en sus segundos informes, emitidos a raiz de las alegaciones presentadas
frente a la propuesta de liquidacion, sefiala que: "se aplica el coeficiente reductor en el grado "regular" entendiendo
que en modo alguno es incardinable el grado de deficiente ni el ruinoso de acuerdo con las definiciones de la tabla
del anexo 1 de la Instruccion 1/2014 en la que se fundamenta la presente valoracion”

El perito de la ATIB ante las alegaciones y documentacion aportada en via de gestién, aprecio un estado de
conservacion regular para la antigiedad de 37 afos de la edificacion objeto de valoracién, aplicando asi el
coeficiente 0,85, con una motivacién, a juicio de este Tribunal, suficiente tal como se acaba de transcribir, por lo
que, no cabe en esta via econdmico administrativo, ninguna correccion, que solo puede venir dada a través del
procedimiento de tasacién pericial contradictoria o bien a través de la via judicial. En cuanto a la vinculacion de la
administraciéon a sus valoraciones previas respecto del mismo inmueble y por el mismo impuesto en relaciéon con
esta cuestion, este Tribunal considera motivado el cambio de criterio de acuerdo a lo anteriormente expuesto.”

No obstante, por lo que se refiere al valor del suelo, la resolucién recurrida, siguiendo el criterio que habia
debutado en su resolucion de 27/07/2018, en la que se recoge la doctrina del Tribunal Econémico Administrativo
Central expresada en la resolucion de 17/05/2018, en definitiva, esa resolucion del TEARIB ha impuesto la
retroaccion de actuaciones para que se valore de nuevo, bien por su valor catastral o bien por aplicacién del
coeficiente multiplicador 2,00, afiadiéndose el complemento de una actividad comprobadora o motivacion especifica
para mantener dicho coeficiente o ponderarlo, reduciéndolo. En concreto se sefiala lo siguiente:

"[....]sobre la aplicaciéon de los coeficiente multiplicadores sobre el valor catastral se ha pronunciado el
Tribunal Econémico Administrativo Central en resolucién de 17 de mayo de 2018, que se califica de doctrina, en la
que, en sintesis, se considera que el método de comprobacion de valores basado en el articulo 57.1.b) de la LGT,
que permite la aplicacién de coeficientes multiplicadores a los valores que figuren en el Catastro Inmobiliario, es
vélido, siempre que esos coeficientes hayan sido determinados y publicados por la Administracién tributaria
competente, pero, al mismo tiempo, no se acepta la aplicacion del coeficiente RM establecido en el &mbito de la
normativa catastral, por inapropiado para la valoracion a efectos del Impuesto de Sucesiones, como forma de
determinar el valor de mercado, ya que esto supondria generalizar como valor de mercado de todos los inmuebles
el doble de su valor catastral.

El TEAC en la indicada resolucion de 17 de mayo de 2018 alude a su resolucién de 18 de Octubre de 2016
el TEAC que se refiere al articulo 23.2 del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. Dicho precepto establece: «El valor catastral de los inmuebles
no podra superar el valor de mercado, entendiendo por tal el precio mas probable por el cual podria venderse, entre
partes independientes, un inmueble libre de cargas, a cuyo efecto se fijara, mediante orden del Ministro de Hacienda,
un coeficiente de referencia al mercado para los bienes de una misma clase. [... ].»

El TEAC sefala que dicho precepto:

«especifica que el valor catastral de los bienes inmuebles no podra superar el de mercado, a cuyo efecto se
fijara, mediante Orden Ministerial, un coeficiente de referencia al mercado para los bienes de una misma clase. En
este sentido la Orden de 14 de octubre de 1998 establece un coeficiente de relacion al mercado (RM) de 0,50
aplicable al valor individualizado resultante de las ponencias de valores totales de bienes inmuebles urbanos, por
tanto, el limite del valor catastral es el valor de mercado, no el 50% del valor de mercado; resulta esclarecedor en
este sentido lo razonado por la Audiencia Nacional en Sentencia de 12 de febrero de 2009 (recurso n° 6/435/2006):
"De su regulacion se desprende, en definitiva, que el valor catastral es un valor creado por la Administracién. No se
trata, en efecto, de la concrecién de un concepto juridico indeterminado sino de la fijacién administrativa de un valor
para los bienes inmuebles, siguiendo un procedimiento normativamente predeterminado, procedimiento que se
caracteriza por su nivel de objetivacion, en el sentido de no perseguir la determinacion del valor de los bienes
inmuebles a través de una tasacion individualizada de cada uno de ellos sino que se trata de aplicar valores y
coeficientes contenidos en la respectiva ponencia de valores referida a la totalidad de los inmuebles de naturaleza
urbana municipales ... Esta Sala ha sefialado ya en anteriores sentencias que, en todo caso, el coeficiente RM no
se aplica al valor de mercado, como sostiene el recurrente en sus escritos, sino que es un elemento reductor a
aplicar por la Administracion sobre los valores individualizados resultantes de las ponencias de valores, es decir,
sobre la suma del valor del suelo y de las construcciones. Por este medio, la horma establece un sistema para
acercar en lo posible el valor catastral al valor de mercado, pero desde luego ni establece entonces ni se establece
ahora que el valor catastral deba ser la mitad del valor de mercado, .. "»

El TEAC dice, a continuacion, en la resoluciéon de 17 de mayo de 2018:
«A tales efectos conviene afadir que las SSTS de 6 de abril de 2017 (niUmeros de resoluciones 639 y 640),

confirman la validez del método de comprobacién de valores basado en el articulo 57.1.b) de la Ley General
Tributaria que permite la utilizacion del método de aplicar al valor catastral unos coeficientes correctores
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determinados y publicados por las administraciones tributarias al valor catastral a fin de estimar el valor real de un
inmueble, ahora bien, el sistema exige la aplicacion de coeficientes especificos para ese sistema que pueden ser
aprobados por la propia Administracion autbnoma competente, lo que no ha sido acreditado en la valoracidn referida,
ya que se limita a aplicar el coeficiente RM establecido en el ambito de la normativa catastral, pero inapropiado para
la valoracion a efectos del Impuesto sobre Sucesiones. En conclusién, no puede aceptarse el indicado coeficiente
como forma de determinar el valor de mercado, ya que eso supondria generalizar como valor de mercado de todos
los inmuebles el doble de su valor catastral, lo que no se autoriza por el indicado articulo 57 que prevé en este caso
la aplicacién de coeficientes por la Administracion competente del impuesto».

La sentencia del Tribunal Supremo de 23 de mayo de 2018 dictada en recurso de casacion, que parece
contradecir las anteriormente citadas del propio Tribunal Supremo de 6 de abril de 2017 (que confirman la validez
del método de comprobacién de valores basado en el articulo 57.1.b] de la Ley General Tributaria) en tanto que
sefiala que el método de comprobacién consistente en la estimacion por referencia a valores catastrales,
multiplicados por indices o coeficientes (articulo 57.1.b) LGT) no es idéneo, por su generalidad y falta de relacion
con el bien concreto, y por ello, para su plena validez, exige que tal método se complemente con la realizacion de
una actividad estrictamente comprobadora directamente relacionada con el inmueble singular que se someta a
avallio, y que previamente se haya motivado las razones por las que el valor declarado, a su juicio, no se
corresponde con el real.

El Tribunal Superior de Justicia de llles Balears en su sentencia nimero 176 de 10 de abril de 2019, tiene
en consideracion la expresada sentencia del Tribunal Supremo de 23 de mayo de 2018, y al respecto se sefiala en
esta dltima:

«[. .] La aplicacién al caso de los indicados criterios interpretativos del Tribunal Supremo supone: 1°) Que
no afectaria a la valoracién pericial de la edificacion, que no se ha practicado con referencia a valores catastrales. (
..] 2°) Pese a que la doctrina jurisprudencial citada se refiere al método de comprobacion establecido en el articulo
57.1.b) LGT Y, en el caso, el método de comprobacién seguido es el del arto 57.1.e) -dictamen de peritos de la
Administracién- no por ello la valoracién administrativa pasa a quedar motivada. ( .. ] Este método de comprobacion
que la doctrina jurisprudencial ha invalidado si no viene complementado "con la realizacién de una actividad
estrictamente comprobadora directamente relacionada con el inmueble singular que se someta a aval(io", no queda
luego convalidada por el simple hecho de incorporar su resultado al dictamen del perito de la Administracion.

El informe del perito de la Administracién a que se refiere este recurso no incorpora juicio de valor que
comporte comprobacion r . .] sino que se limita a una traslacion acritica de los valores catastrales. Por ello, dicha
valoracion carece de la idoneidad sefalada en la repetida sentencia del TS. Ello ya comporta la anulacién de la
liquidacién provisional ».

La valoracion final de la Administracion actuante se fijé en via de recurso de reposicion, en concreto a la
vista del informe de 14/07/2015 en el que, en cuanto ahora puede interesar, se sefialaba lo siguiente:

"Respecto al coeficiente por antigiiedad debe sefialarse que se obtiene a partir de los datos de la ficha
catastral que claramente indica como fecha de la construcciéon 1969 y una reforma del tipo "MEDIA" en el afio 1994.
Con estos datos se calcul6 el coeficiente de antigliedad relativa en el anterior informe.

La nueva documentaciéon aportada en el recurso confirma que en la edificacion se realizaron obras de
reforma o modernizacién al amparo de la Ley de modernizacion de alojamientos turisticos, se cita que dichas obras
tienen un caréacter de reforma minima por lo que se modifica el coeficiente de antigiedad 1969+(1994-1969)0,25=
1976 a la nueva antigliedad.

Respecto al estado de conservacién, examinadas detenidamente las abundantes fotografias aportadas y el
informe redactado por el técnico, se aplica coeficiente reductor en el grado "Regular" entendiendo que en modo
alguno es incardinable el grado "deficiente ni el ruinoso" de acuerdo con las definiciones de la tabla del anexo 1 de
la Instruccién 1/2014 en la que se fundamenta la presente valoracién. Se observa que el estado obedece a una total
falta de mantenimiento y conservacion del inmueble que aparece lleno de inmundicias y roturas producidas por el
abandono del mismo. Se mantienen las superficies y tipologia al no haber sido objeto de alegacion, igualmente
sucede con el valore del suelo.

[L..]

2.VALOR DE LA EDIFICACION

Se analizan tos datos relativos al inmueble en valoracion refiriéndose éstos a las caracteristicas del bien en
el momento en el que se realiz6 la transmision o devengo: 26 de Diciembre de 2013. Se utiliza el método de calculo
de coste empleado por el COAIB.
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2.1 Precio Unitario Corregido (Puc): Para determinar el precio unitario corregido partimos del valor unitario
de partida (Vup) 330,00 euros derivado de la tabla de costes de construccion tipo confeccionada por el Colegio
Oficial de Arquitectos de Baleares.

2.2 Uso y Tipologia: HOTEL DE 2 ESTRELLAS

2.2.1 Sobre el valor unitario de partida (Vup) aplicamos los siguientes coeficientes:

a) Coeficiente de antigliedad:

La antigiiedad que afecta a la edificacion es de 37 afios y segun la tabla que aparece en el R.D. 1020/1993
de 25 de junio le corresponde un coeficiente corrector de 0,56.

Esta antigiiedad es la que aparece en el certificado emitido por el Centro de Gestién Catastral modificado
por el coeficiente de reformas realizadas (certificacion catastral de 24 de febrero 2015).

b) Coeficiente por Uso y Tipologia:

Por uso y tipologia HOTEL DE 2 ESTRELLAS le corresponde segun tablas del Colegio Oficial de Arquitectos
de Baleares, un coeficiente de (2,10 ).
c¢) Estado de conservacion:

El coeficiente de conservacidon se obtiene de las tablas reflejadas en la norma 13 del Real Decreto
1020/1993, siendo el estado de conservacion REGULAR: Construcciones que presentan defectos permanentes, sin
que comprometan las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad.

Edificios con instalaciones obsoletas, grietas de relativa importancia, substitucién de solados y alicatados,
asi como repicados y nuevo enlucido de paredes y techo , correspondiéndole un coeficiente de 0,85 .

d) Grado de construccién ejecutada:

Segun los datos aportados en el expediente, el grado de ejecucion es del 100,00% .
Por tanto, el precio unitario corregido sera:

Puc = 330,00 x 0,56 x 2,10 x 0,85 x 1,00 = 329,87
Puc = ( Vup) x ( antigliedad ) x ( uso/tipologia ) x ( grado de conservacion ) x ( grado de construccion).
2.2.2 Superficie total (St):

Se ha considerado una superficie total de 1372,00 m2
2.2.3 Coste ejecuciéon material:

El coste de ejecucién material serd por tanto, Cem = Superficie total x precio unitario corregido = 1372,00 x
329,87 = 452.581,64 2.2.4
Valor de la edificacion:

El valor de edificacién sera:

Vedif= Coste ejecucién material + coeficiente gastos

Vedif = Cem +( 0,35 x Cem ) =1,35 x Cem "

Vedif = 452.578,90 x 1,35 =610.981,51"

Como ya hemos sefialado anteriormente, la demandante sostiene que debié mantenerse la valoracion
realizada en 2011, para lo que esgrime , en sintesis, (i) que el estado de conservacion del edificio era o ruinoso o
deficiente, pero no regular, y (ii) que el inmueble no fue reformado en 1994 porque no lo sefiala el certificado del
Catastro aportado al juicio, extendido el 08/05/2020 y donde figura que la Ultima actuacion es de 25/10/2017.

Ante todo, es preciso sefialar que la Administracion actuante no esta obligada a repetir previas valoraciones
hechas en otros supuestos. Lo obligado para la Administracién actuante es una valoracién que cuente con una
motivacion suficientemente indicativa.

Pues bien, debiendo atender la valoracién cuestionada en el caso a la fecha del devengo del impuesto y
apareciendo esa valoracion referida al inmueble en cuestidon y con la debida motivacion, esto es, con motivacion
suficientemente indicativa, en concreto habiéndose hecho uso en esa valoracion de los datos vigentes en el Catastro
en el momento del devengo del impuesto -certificacién catastral emitida el 24/02/2015-, donde quedaba reflejada
una reforma del edifico en 1994, calificada como "media“, en definitiva, la ahora demandante no ha desvirtuado
dicha valoracion.

La demandante pretende (i) que la Sala acepte que debe atenderse al certificado del Catastro aportado por
ella al juicio -certificacion de 08/05/2020- y (ii) que la Sala no acepte la existencia de reforma alguna desde que el
inmueble fue construido en 1969.
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Es indudable que la fecha de la ultima alteracién del inmueble del caso es la de 25/10/2017, pero la
certificacién aportada por la demandante no contradice la correspondiente a la fecha del devengo del impuesto del
caso -26/12/2013- porque ha de tenerse presente que el hecho de que en la certificacion extendida el 08/05/2020
no figurasen sefialadas las posibles alteraciones previas a la Ultima de ellas, figurando recogida meramente la Gltima
de esas posibles modificaciones, no quiere decir que no existieran, demostrando que si que existian la certificacion
tomada en cuenta por la Administracién actuante, constando en la misma la alteracion realizada en 1994, la cual
hubo por tanto de ser tenida en cuenta para la valoracion.

El antiguo Hostal Pebar, hotel de 2 estrellas tras la entrada en vigor de la Ley CAIB 8/2012, de 19 de julio,
de Turismo de les llles Balears, esto es, tras superar los requerimientos de modernizaciéon y calidad de sus
Disposiciones Adicionales Sexta y Octava, pudo eludir asi su baja definitiva como establecimiento turistico de
alojamiento, siéndole asignada en la valoracién del caso la antigiiedad derivada del del certificado emitido por el
Centro de Gestion Catastral referido a la fecha de devengo del Impuesto en cuestion, modificado por el coeficiente
de reformas realizadas

Como es natural, la aplicacion del coeficiente de conservacion "regular”, 0,85, combina adecuadamente con
la existencia de defectos permanentes que no comprometian las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad,
y con el mantenimiento de la autorizacion turistica.

Por lo tanto, la posible conservacion del edificio "deficiente” o "ruinosa" no puede apreciarse al mismo tiempo
que el edificio de referencia conserva su autorizacion turistica y esta de alta en el Registro Insular de Empresas,
Actividades y Establecimientos Turisticos, de Mallorca y General de las llles Balears con el nUmero H/2028.

Asi pues, superado el correspondiente proceso de modernizacion y calidad exigido por la Ley CAIB 8/2012,
el establecimiento se ha publicitado en internet en 2020 con servicios no solo de alojamiento sino con abundantes
mejoras y complementos tales como aire acondicionado, wifi, piscina o aparcamiento.

Llegados a este punto, cumple la desestimacion del recurso.

Tercero.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 139 de la Ley 29/1998, procede imponer las costas del juicio a la
parte demandante, pero las limitaremos hasta un maximo de 2000,00 euros por todos los conceptos.

En atencién a lo expuesto:
FALLAMOS
Primero.
Desestimamos el recurso
Segundo.

Imponemos las costas del juicio a la parte demandante, pero las limitamos hasta un maximo de 2000,00
euros por todos los conceptos.

Contra esta sentencia y de acuerdo con la modificacién introducida por la Ley 7/2015 en la Ley 19/1998,
caben los siguientes recursos:

1.- Recurso de casacién a preparar ante esta Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior
de Justicia de las llles Balears y para la Sala Tercera del Tribunal Supremo, segln lo dispuesto en el articulo 89 de
la Ley 29/1998, en el plazo de 30 dias a partir de la notificacion, si el recurso pretende fundarse en infraccion de
normas de Derecho estatal o de la Unién Europea. Téngase en cuenta Acuerdo de 19 de mayo de 2016, del Consejo
General del Poder Judicial, por el que se publica el Acuerdo de 20 de abril de 2016, de la Sala de Gobierno del
Tribunal Supremo, sobre la extension maxima y otras condiciones extrinsecas de los escritos procesales referidos
al Recurso de Casacion ante la Sala Tercera del Tribunal Supremo -BOE n° 162 de 6 de julio de 2016-.

2.- Recurso de casacioén a preparar ante esta Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior
de Justicia de las llles Balears y para la Seccion de casacion esta misma Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de las llles Balears, segun lo dispuesto en el articulo 89 de la Ley 29/1998, en el plazo
de 30 dias a partir de la notificacion, si el recurso pretende fundarse en infracciébn de normas emanadas de la
Comunidad Auténoma de llles Balears. Se tendra en cuenta también el Acuerdo de 19 de mayo de 2016, del Consejo
General del Poder Judicial, por el que se publica el Acuerdo de 20 de abril de 2016, de la Sala de Gobierno del
Tribunal Supremo, sobre la extensién maxima y otras condiciones extrinsecas de los escritos procesales referidos
al Recurso de Casacion -BOE n° 162 de 6 de julio de 2016-
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Asi por esta nuestra sentencia, de la que quedara testimonio en autos para su notificacion, la pronunciamos,
mandamos y firmamos. El limo. Sr. Magistrado D. Pablo Delfont Maza vot6 en Sala y no pudo firmar por problemas
técnicos.

PUBLICACION.-Leida y publicada que ha sido la anterior sentencia por el Magistrado de esta Sala llmo.
Sr. D. Pablo Delfont Maza, que ha sido Ponente en este trdmite de Audiencia Publica, doy fe. El Letrado de la
Administracion de Justicia, rubricado.
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