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SUMARIO:

IS. Operaciones vinculadas. Valoraciéon de un inmueble. Afirma la Sala que no aparece justificado de forma
suficiente porque la administracion tributaria no puede acudir a alaguno de los métodos de valoracion fijados
como prioritarios en la normativa sobre operaciones vinculadas, maxime cuando al tiempo de adquisicion
del inmueble por parte de la recurrente, y a efectos del ITP, la Administracién Tributaria del Principado si
admitié el método de valoracién de mercado. En tal sentido, cierto es que no tiene por qué partir la AEAT
de aquella valoracién, habiendo transcurrido un lapso temporal suficientemente largo entre ambas
transmisiones, pero ello no significa que no resulte trascendente en cuanto al método de valoracion
empleado, maxime cuando el informe pericial realizado por el perito de la Administracion, como pone de
manifiesto el escrito de demanda, se sustenta mas especificamente en la valoracién de un negocio que en
el del inmueble. Asi pues, considera la perito de la recurrente que el método mas adecuado de valoracién
era el método del coste, que se utiliza para conocer el valor del inmueble por el criterio aditivo, es decir,
valor del suelo més valor del edificio, dado que se trata de valorar el inmueble. Curiosamente, tratandose
este de uno de los métodos de valoracién que encuadraria en la normativa sobre operaciones vinculadas,
no aparece justificado por la Administracion por qué, ante la imposibilidad de utilizar medios de comparacion,
no se acude a él. Por ello, la Sala aprecia un vicio de nulidad en el método utilizado para la valoracion,
acudiendo a un informe de perito de la Administracién, que no aparece suficientemente justificado, como
alternativa subsidiaria, y que, ademas, incorpora parametros ajenos a los que son adecuados para valorar
el inmueble. Comprobacién de valores. Dictamen de peritos de la Administracién. Motivacion.
Ausencia de motivacion. Visita del perito. Ademas, respecto del dictamen de la Administracion, no se ha
realizado una visita interior al inmueble, por lo que a juicio de la Sala dificilmente puede el perito culminar
su valoracion con datos esenciales y concretos, como el estado de las instalaciones, servicios prestados,
conservacion, etc., puesto que en la valoracion de un inmueble de estas caracteristicas, destinado a uso
hotelero, estas circunstancias resultan esenciales. La utilizaciéon de referencias generales, y datos recogidos
de paginas web, por datos referenciales que puedan constituir, no son determinantes, sin hacer una
inspeccidn real y personal del inmueble. Las anteriores consideraciones han de conllevar la estimacion de
esta vertiente impugnatoria, toda vez que la Administracién no giré visita y no ofreci6é una razén singular que
permitiese quebrar dicha regla general, con remision al caso concreto.
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SENTENCIA: 01151/2023

RECURSO: P.O. n° 1075/2022

RECURRENTE: Dofia Carlota; Don Carlos Jesus; Dofia Celestina

PROCURADOR: Don Manuel Garrote Barbon

LETRADO: Don José Pedreira Menéndez

RECURRIDO: Tribunal Econdmico Administrativo Regional del Principado de Asturias (T.E.A.R.A.)

ABOGACIA DEL ESTADO: Don Joaquin Francisco Viafio Diez; Don José Maria Alcoba Arce

SENTENCIA

llImos. Sefores Magistrados:

Dofia Maria José Margareto Garcia, presidente

Don Jorge German Rubiera Alvarez

Don Luis Alberto Gémez Garcia

Don José Ramoén Chaves Garcia

Don Daniel Prieto Francos

En Oviedo, a veintinueve de noviembre de dos mil veintitrés.

La Seccién Segunda de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia del
Principado de Asturias, compuesta por los lImos. Sres. Magistrados resefiados al margen, ha pronunciado la
siguiente sentencia en el recurso contencioso administrativo nimero 1075/2022, interpuesto por dofia

Carlota, don Carlos Jesus y Dofia Celestina, representados por el procurador don Manuel Garrote Barbén
y asistidos por el letrado don José Pedreira Menéndez, contra el Tribunal Econémico Administrativo Regional del
Principado de Asturias (T.E.A.R.A.), representado y asistido por los Sres. Abogados del Estado don Joaquin
Francisco Viafio Diez y don José Maria Alcoba Arce, en materia tributaria.

Ha sido ponente el limo. Sr. Magistrado don Luis Alberto Gomez Garcia.

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.

Interpuesto el presente recurso, recibido el expediente administrativo se confirié traslado al recurrente para
que formalizase la demanda, lo que efectu6é en legal forma, en el que hizo una relacion de Hechos, que en lo
sustancial se dan por reproducidos. Expuso en Derecho lo que estimé pertinente y terminé suplicando que, en su
dia se dicte sentencia acogiendo en su integridad las pretensiones solicitadas en la demanda, y en cuya virtud se
revoque la resolucion recurrida, con imposicidn de costas a la parte contraria.

Segundo.

Conferido traslado a la parte demandada para que contestase la demanda, lo hizo en tiempo y forma,
alegando: Se niegan los hechos de la demanda, en cuanto se opongan, contradigan o no coincidan con lo que
resulta del expediente administrativo. Expuso en Derecho lo que estimo pertinente y termino suplicando que previos

los tramites legales se dicte en su dia sentencia, por la que desestimando el recurso se confirme el acto
administrativo recurrido, con imposicion de costas a la parte recurrente.
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Tercero.

Por Auto de 19 de abril de 2023, se recibi6 el procedimiento a prueba, habiéndose practicado las propuestas
por las partes y admitidas, con el resultado que obra en autos.

Cuarto.

No estimandose necesaria la celebracion de vista publica, se acordd requerir a las partes para que
formulasen sus conclusiones, lo que hicieron en tiempo y forma.

Quinto.

Se sefialo para la votacion y fallo del presente recurso el dia 22 de noviembre pasado en que la misma tuvo
lugar, habiéndose cumplido todos los trdmites prescritos en la ley.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

ACTUACION RECURRIDA Y POSICION DE LOS RECURRENTES.

Por el Procurador don Manuel Garrote Barbén, actuando en nombre y representacién de dofia Carlota, dofia
Celestina, don Carlos Jesus y Fonso, S.L., se interpuso recurso contencioso-administrativo frente a la Resolucion
dictada por el Tribunal Econémico-Administrativo Regional del Principado de Asturias en la reclamacion n® NUM0O0O
interpuesta contra el acuerdo del Inspector Coordinador de la Dependencia Regional de Inspeccion de la Delegacion
Especial de Asturias -sede Oviedo- de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria por el que poniendo fin a un
procedimiento inspector seguido en relacién con el Impuesto de Sociedades, ejercicio 2017, practica una liquidacién
de la que deriva un total a ingresar de 67.627,03 euros, inspeccion y liquidacién vinculadas al valor de un inmueble
transmitido por Fonso, S.L. a dofia Celestina el 24 de marzo de 2017.

Los recurrentes exponen como antecedentes de la cuestion litigiosa que se suscita los siguientes:

1° FONSO S.L. adquiri6é en escritura publica el 22 de noviembre de 2013 a "HOTEL CARBAYON S.L." la
siguiente finca urbana (segun consta en el Registro de la Propiedad de Oviedo nim. 3: " Edificio destinado a HOTEL
de tres estrellas situado en el Campo de los Reyes, en esta ciudad de Oviedo, trozo de terreno de ocho metros de
frente a la Avenida del Mar, donde figura sefialado con el niUmero 62, por catorce de fondo la linea del Este y doce
metros y medio la linea del Oeste, que dan ciento seis metros cuadrados de superficie". El precio de adquisicion del
edificio en 2013 fue de 389.270,66 euros.

2° Esta operacion de compraventa fue objeto de comprobacion por el Ente de Servicios Tributarios del
Principado de Asturias a los efectos de la valoracion del inmueble en la liquidacion del ITPAJD. Tras una controversia
sobre el método de valoracion, la Administracion Tributaria del Principado aceptd la realizada por don Pablo,
colegiado num. NUMOO1 del llustre Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Asturias, a instancia de la
mercantil, de forma que se fijé el valor de tasacion en 445.589,52 euros, a fecha 24 de septiembre de 2014.

3° FONSO S.L. nunca ejerci6 la actividad de HOTEL, arrendando el inmueble a AB EXPLOTACIONES
HOTELERAS S.L. con fecha 1 de marzo de 2014 (Documento nim. 54 del Expediente), que es quien viene
ejerciendo desde entonces dicha actividad, con el mobiliario, programas informaticos y personal con el que cuenta
esta (ltima, todo ello de su propiedad. El cambio de titular de la licencia municipal de actividad de Hotel pasé
directamente de HOTEL CARBAYON S.L. a AB EXPLOTACIONES HOTELERAS S.L. Lo mismo sucedi6é con el
cambio de titularidad ante el Ayuntamiento de Oviedo de la reserva de espacio de 10 metros de longitud por tiempo
indefinido en la Avenida del Mar nim. 62 de Oviedo (se adjunta como Documento nim. 3). Igualmente, el cambio
de licencia también obra de igual forma en la Direccion General de Comercio y Turismo de la Consejeria de
Economia y Empleo del Principado de Asturias (se adjunta Documento nam. 4).

4° FONSO, S.L., so6lo obtiene 6.978 euros correspondientes al alquiler de locales industriales, no hay
ingresos por actividad de hospedaje, y asi se refleja en el modelo 390 (IVA).

5° La mercantil FONSO S.L. vendi6 a D* Celestina en escritura publica el 24 de marzo de 2017, el referido
inmueble, por un precio de 445.589,52 euros. Dofia Celestina adquiere el inmueble se subroga en la posicion de
arrendadora que tenia FONSO S.L. frente a la arrendataria del local AB EXPLOTACIONES HOTELERAS S.L.,y se
lo comunica a ésta (Documento nim. 58 del expediente).

6° Tras la venta del inmueble se procede a extinguir FONSO SL el mismo dia 24 de marzo de 2017, segun
escritura nim. 688/2017, de 24 de marzo, del notario de Oviedo D. Manuel Tuero Tuero (Documento ndim. 16 del
expediente).
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7° Como dofa Celestina era titular de participaciones de FONSO, S.L., la Inspeccion de los tributos inicia,
el 12 de julio de 2019, una actuacion de comprobacion para valorar la operacion vinculada llevada a cabo entre la
sociedad y el socio.

8° Generada discrepancia sobre la valoracion del inmueble, la Administracion acude a un informe pericial
externo, concretamente a GESVALT Sociedad de Tasacién S.A., que se lo encomienda a D. Avelino, Ingeniero de
Edificacion. El dictamen se emite con fecha 7 de noviembre de 2019, sin haber girado visita al inmueble. El perito
fundamenta su valoracién en un estudio tedrico de los flujos de caja que podria generar un establecimiento hotelero
ubicado en el edificio, dando como resultado una valoracion de 701.855,09 euros.

9° De resultas de las actuaciones llevadas a cabo se incoa Acta en disconformidad ( NUM002) en fecha 29
de noviembre de 2019, dado que la AEAT, mantuvo la valoracién de la operacién vinculada en 701.855,09 euros,
con una cuota de 64.066,39 euros e intereses de demora por importe de 3.560,64 euros.

10° Frente a esta liquidacion interpuso reclamaciéon econémico-administrativa, que fue desestimada por la
Resolucién del TEARA que aqui se impugna.

Partiendo de estos antecedentes facticos, los recurrentes aducen, como motivos de impugnacion:

1° La falta de titularidad por dofia Celestina, de un porcentaje de participaciones suficiente para aplicar el
régimen de operaciones vinculadas, conforme al art. 18 de la LIS.

2° No se aplica ninguno de los métodos de valoracién de las operaciones vinculadas previsto en el articulo
18.4 LIS sin que exista justificacion alguna.

3° Se mezcla la titularidad juridica del inmueble con la actividad mercantil realizada en el mismo por un
tercero.

4° El erréneo informe de valoracién en el que se fundamenta la liquidacion impugnada. En este apartado
denuncia: a) Errores en el calculo de los flujos de tesoreria; b) Errores en el calculo de la tasa de actualizacion; y
errores en el célculo del valor terminal o de reversion.

5° Falta de visita e inspeccién del inmueble por parte del perito de la Administracién.

6° Valoracion previa del inmueble a efectos del ITPAJD.

7° Imposibilidad de recurrir a la Tasacion Pericial Contradictoria.

Segundo.

POSICION DE LA ADMINSITRACION.

Por la Abogado del Estado se remite a los razonamientos de la Resolucion impugnada, y al informe de la
Inspeccion de la AEAT realizado con ocasion del presente recurso, que trascribe, informe que, a su vez, se sustenta,
esencialmente, en la Resolucién del TEARA.

Pues bien, esta Resolucion impugnada rechaza las alegaciones de la reclamacion econdémico-
administrativa, y sefiala, en relacién con la existencia de una operacion vinculada que si bien no concurre en dofia
Celestina el porcentaje exigido en la norma, si se da este en aplicacion del apartado C) del art. 18.2 de la LIS en
cuanto considera " persona o entidades vinculadas "una entidad y los cényuges o personas unidas por relaciones
de parentesco, en linea directa o colateral, por consanguineidad o afinidad hasta el tercer grado de los socios o
participes, consejeros o administradores". Dicho precepto es de aplicacion en nuestro expediente, ya que tanto el
padre como la madre de la Sra. Celestina participan, cada uno de ellos, en un porcentaje del 31,57% (superando la
aludida barrera del 25%) ".

Por lo que se refiere al método de valoracién, invoca el apartado 4 del art. 18 de la LIS, dado que permite
apartado 4 que permite utilizar otros métodos y técnicas de valoracion generalmente aceptados que respeten el
principio de libre competencia cuando no resulte posible aplicar los métodos anteriores que sefiala el precepto.

Defiende la idoneidad del informe, tanto en su objeto, dada la estrecha vinculacién de dofia Celestina, como
titular del inmueble, con la arrendataria, sociedad de la que es participe, junto a su esposo, y la descripcidn registral;
como en el método empleado.

En cuanto al contenido del informe, razona que el Tribunal no puede enjuiciar el acierto o desacierto del
valor fijado segun el dictamen de un Perito de la Administracién, segin ha declarado repetidamente el Tribunal
Econdmico-Administrativo Central (TEAC), pues ello supondria la revision de los criterios técnicos propios del titulo
profesional de la persona encargada de efectuar la peritacién. Por ello, limitandose al andlisis de los aspectos
formales, conforme al art. 102 de la LGT, considera que se cumplen los mismos.

Sobre la pertinencia de ofrecer la via de la "Tasacién Pericial Contradictoria" (TPC), cita el apartado 12.6°
del art. 18 de la LIS, excluyendo la posibilidad del recurso a la TPC en el caso de las valoraciones ligadas a las
"operaciones vinculadas". No obstante la inspeccion posibilito esta via, y afiade: " La TPC se configura como un
medio de impugnar los valores comprobados administrativamente en los casos en que se prevea especificamente
dicha posibilidad; las dudas que ahora surgen se refieren a si, la exclusion prevista en el precepto antes transcrito
(recuérdese que dicha exclusion opera desde la entrada en vigor de la vigente LIS, pues la anterior normativa no la
preveia), opera en todo caso o solo cuando la valoracion a "valor de mercado” se lleve a cabo por alguno de los

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
https://www.tiktok.com/@estudioscef

N3 Fiscal Impuestos

métodos especificos previstos en el propio articulo 18 de la LIS (en su apartado 4). En nuestro caso, como ya se
apunto, la Inspeccion abandona los métodos expresamente previstos en el articulo 18 de la LIS , para acudir a los
recogidos en el articulo 57.1 de la LGT . Ciertamente, la Gnica posibilidad de encontrar un equilibrio entre la exclusién
de la TPC prevista en el articulo 18.12.6° de la LIS y el recurso a los medios de valoracion previstos en el articulo
57.1 de la LGT (frente a los cuales se habilita la TPC), pasa por limitar aquella restriccion a los casos en los que la
valoracion de la "operacioén vinculada" sea llevada a cabo por alguno de los métodos especificos previstos en el
articulo 18.4 de la LIS, lo cual, por otra parte, daria continuidad al parecer reiteradamente ofrecido por el TEAC...".

Desvirtta el argumento sobre la tasacion previa a efectos del ITP aceptada por la Administracién Tributaria
del principado, dado el tiempo transcurrido entre ambas transmisiones.

Niega que, en este caso, la visita al inmueble sea determinate.

Finalmente explica y analiza la regularizacion de la operacién vinculada.

Tercero.

SOBRE LA EXISTENCIA DE UNA OPERACION VINCULADA.

La primera cuestion que suscitan los recurrentes hace referencia a la naturaleza de la operacion de
transmision del inmueble, como vinculada. En tal sentido el art. 18 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades establece: " 1. Las operaciones efectuadas entre personas o entidades vinculadas se
valoraran por su valor de mercado. Se entendera por valor de mercado aquel que se habria acordado por personas
o entidades independientes en condiciones que respeten el principio de libre competencia.

2. Se consideraran personas o entidades vinculadas las siguientes:

a) Una entidad y sus socios o participes.

b) Una entidad y sus consejeros o administradores, salvo en lo correspondiente a la retribucién por el
ejercicio de sus funciones.

¢) Una entidad y los conyuges o personas unidas por relaciones de parentesco, en linea directa o colateral,
por consanguinidad o afinidad hasta el tercer grado de los socios o participes, consejeros o administradores...

En los supuestos en los que la vinculacion se defina en funcion de la relacion de los socios o participes con
la entidad, la participacion deberé ser igual o superior al 25 por ciento. La mencion a los administradores incluira a
los de derecho y a los de hecho".

Pues bien, en el presente supuesto, el Acuerdo de liquidacién no concreta de forma especifica la condicién
de operacion vinculada al porcentaje de participacion de dofia Celestina en le mercantil transmitente FONSO, S.L.,
y aun cuando efectivamente, analiza la condicién de la transmision, hace referencia al art. 18.2.a) de la LIS, no lo
es menos que en el cuerpo de la Resolucion refiere: " tanto la propiedad como la arrendataria del inmueble estan
vinculadas en el sentido tanto del art. 18 LIS como 42 CCom ., Da. Celestina es socio de ambas entidades primero,
con sus padres y hermano en la primera y con su cényuge en la segunda previamente a la transmisién ...". Y no se
discute por los recurrentes que los padres de la compradora, participe de la vendedora, tenian una participacion
superior a ese 25% en FONSO, S.L., de forma que si concurria un supuesto de operacién vinculada, de forma que
el tratamiento que deba darse a la transmision es el que se corresponde con el régimen del art. 18 citado.

Cuarto.

SOBRE LOS METODOS DE VALORACION DE LAS OPERACIONES VINCULADAS PREVISTO EN EL
ARTICULO 18.4 LIS. Y LA TITULARIDAD DEL INMUEBLE.

Determinado lo anterior, el art. 18.4 de la LIS regula: " 4. Para la determinacion del valor de mercado se
aplicara cualquiera de los siguientes métodos:

a) Método del precio libre comparable, por el que se compara el precio del bien o servicio en una operacion
entre personas o entidades vinculadas con el precio de un bien o servicio idéntico o de caracteristicas similares en
una operacion entre personas o entidades independientes en circunstancias equiparables, efectuando, si fuera
preciso, las correcciones necesarias para obtener la equivalencia y considerar las particularidades de la operacion.

b) Método del coste incrementado, por el que se afiade al valor de adquisicién o coste de produccion del
bien o servicio el margen habitual en operaciones idénticas o similares con personas o entidades independientes o,
en su defecto, el margen que personas o entidades independientes aplican a operaciones equiparables, efectuando,
si fuera preciso, las correcciones necesarias para obtener la equivalencia y considerar las particularidades de la
operacion.

¢) Método del precio de reventa, por el que se sustrae del precio de venta de un bien o servicio el margen
gue aplica el propio revendedor en operaciones idénticas o similares con personas o entidades independientes o,
en su defecto, el margen que personas o entidades independientes aplican a operaciones equiparables, efectuando,
si fuera preciso, las correcciones necesarias para obtener la equivalencia y considerar las particularidades de la
operacion.
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d) Método de la distribucion del resultado, por el que se asigna a cada persona o entidad vinculada que
realice de forma conjunta una o varias operaciones la parte del resultado comudn derivado de dicha operacion u
operaciones, en funcién de un criterio que refleje adecuadamente las condiciones que habrian suscrito personas o
entidades independientes en circunstancias similares.

e) Método del margen neto operacional, por el que se atribuye a las operaciones realizadas con una persona
o entidad vinculada el resultado neto, calculado sobre costes, ventas o la magnitud que resulte mas adecuada en
funcién de las caracteristicas de las operaciones idénticas o similares realizadas entre partes independientes,
efectuando, cuando sea preciso, las correcciones necesarias para obtener la equivalencia y considerar las
particularidades de las operaciones.

La eleccion del método de valoraciéon tendra en cuenta, entre otras circunstancias, la naturaleza de la
operacion vinculada, la disponibilidad de informacién fiable y el grado de comparabilidad entre las operaciones
vinculadas y no vinculadas.

Cuando no resulte posible aplicar los métodos anteriores, se podran utilizar otros métodos y técnicas de
valoracion generalmente aceptados que respeten el principio de libre competencia”.

El apartado 12 de dicha norma refiere "Reglamentariamente se regulara la comprobacion de las operaciones
vinculadas, con arreglo a las siguientes normas:

1.° La comprobacion de las operaciones vinculadas se llevara a cabo en el seno del procedimiento iniciado
respecto del obligado tributario cuya situacion tributaria sea objeto de comprobacién. Sin perjuicio de lo dispuesto
en el siguiente péarrafo, estas actuaciones se entenderan exclusivamente con dicho obligado tributario.

El articulo 17 del reglamento del impuesto desarrolla el método de determinacion del valor de mercado de
las operaciones vinculadas, dice " 1. A los efectos de determinar el valor de mercado que habrian acordado personas
0 entidades independientes en condiciones que respeten el principio de libre competencia a que se refiere el
apartado 1 del articulo 18 de la Ley del Impuesto , se compararan las circunstancias de las operaciones vinculadas
con las circunstancias de operaciones entre personas o entidades independientes que pudieran ser equiparables.

Para ello deberdn tenerse en cuenta las relaciones entre las personas o entidades vinculadas y las
condiciones de las operaciones a comparar atendiendo a la naturaleza de las operaciones y a la conducta de las
partes”.

El Acuerdo de liquidacion afirma que " La Inspeccién estima que la naturaleza de la operacion, (compraventa
de un inmueble del inmovilizado), permite (y exige como mejor método para la fijacion de tal valor), la tasacion
pericial"; y previamente, al folio 7, afirma: " En este sentido la Inspeccion entiende que ninguno de los métodos
enumerados por la norma (precio libre comparable, coste incrementado, precio de reventa, distribucion de resultado
y margen neto operacional) se adeclUa a la naturaleza de la operacion, la compraventa de un inmueble del
inmovilizado, y que en este tipo de operaciones si es generalmente aceptado el criterio de peritos tasadores.

Aunque a veces las circunstancias permiten que en las operaciones inmobiliarias se valoren por alguno de
estos métodos (obras recién terminadas sin cambios catastréficos del mercado por el coste o el suelo y el espacio
en poligonos industriales donde la renta de situacion puede ser un factor de menor importancia) dando el caracter
singular, tanto del bien (uno concreto no siempre facilmente sustituible) como de la operacién (no hay un nimero
suficientemente alto de operaciones comparables unas con otras) ni los agentes son necesariamente participes
frecuentes en el mercado lo normal suele ser recurrir a la tasacion pericial”.

No podemos obviar que el ultimo apartado del art. 18.4 establece un método excepcional y subsidiario, para
el supuesto de que no resulte posible aplicar los métodos anteriores, de forma que corresponde a la Administracion
motivar y justificar por qué no son adecuados los métodos fijados con preferencia en el precepto, teniendo en
consideracion, ademas, que a la hora de elegirlos deben considerarse las circunstancias que el propio articulo
recoge, es decir " la naturaleza de la operacién vinculada, la disponibilidad de informacion fiable y el grado de
comparabilidad entre las operaciones vinculadas y no vinculadas".

En el presente supuesto debemos partir de cual es el objeto de la enajenacién, dado que todo el
razonamiento del Acuerdo de liquidacion, del informe previo de disconformidad, y de la Resolucién del TEARA,
parten de la confusion entre la propiedad del inmueble donde se desarrolla la actividad hotelera y esta, de forma
que, como se deriva del propio informe pericial encargado por la Administracion, lo que se esta valorando es el
conjunto del inmueble y el negocio. Y en este punto, la Sala acoge el razonamiento que contiene el escrito de
demanda, en orden a diferenciar una y otra, porque asi se deriva de la escritura de compraventa otorgada el 22 de
noviembre de 2013, por la cual la mercantil Hotel Carbayon, S.L., transmite a FONSO, S.L. el inmueble descrito en
dicha escritura, haciendo expresa referencia a que: " en esta transmision en ningdn caso se entenderan
comprendidos: ninguna estructura ni organizacion para la realizacién de actividad econémica alguna y, en ese
sentido, no son objeto de cesion ni medios humanos, ni fondo de comercio, ni el nimero de teléfono, ni el "know
how", ni el mobiliario”. Por ende, cuando FONSO, S.L. vende a dofa Celestina (que efectivamente habia intervenido
como representante de esta sociedad en la citada escritura de adquisicién), el referido inmueble, lo hace de aquello
que era propietaria, no pudiendo enajenar un negocio que no regentaba.
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Por mas que dofia Frida sea participe con su esposo de la sociedad AB EXPLOTACIONES HOTELERAS
S.L., quien regenta el negocio hostelero desde marzo de 2014 en condicion de arrendataria, no puede derivar en
una confusién entre la sociedad, con personalidad juridica propia, conforme al art. 33 del Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, con la persona
fisica. Por otro lado, el contrato de arrendamiento que constituye a AB EXPLOTACIONES HOTELERAS S.L. en
titular del negocio que se desarrolla en el inmueble, se suscribe por FONSO, S.L., en 2014, subrogandose dofia
Celestina en la condicion de arrendadora, por lo que esa situacion arrendaticia es previa. En ese contrato se
establecen clausulas por las que es la arrendataria quien asume las obligaciones relativas al cambio de licencias y
autorizaciones administrativas.

En definitiva, no aparece justificado de forma suficiente porque la administracién tributaria no puede acudir
a alaguno de los métodos de valoracion fijados como prioritarios en el art. 18.4, maxime cuando al tiempo de
adquisicién del inmueble por parte de FONSO, S.L., y a efectos del ITP; la Administracién Tributaria del Principado
si admiti6 el método de valoracién de mercado. En tal sentido, cierto es que no tiene por qué partir la AEAT de
aquella valoracién, habiendo transcurrido un lapso temporal suficientemente largo entre ambas transmisiones, pero
ello no significa que no resulte trascendente en cuanto al método de valoracion empleado, méxime cuando el informe
pericial realizado por el perito de la Administracién, como pone de manifiesto el escrito de demanda, se sustenta
mas especificamente en la valoracién de un negocio que en el del inmueble, y ello ademés sin considerar los datos
ciertos y reales de AB EXPLOTACIONES HOTELERAS S.L., desde el afio 2014. A tal efecto, en el informe emitido
por el perito don Pio, arquitecto Técnico, a instancia de los actores, se ponen de manifiesto circunstancias
concurrentes en este inmueble, y que afectan al negocio, asi, no tiene aparcamiento, y lo que el titular de la
explotacion ofrece a través de los portales de comercializacién es un servicio al cliente pero que se concreta en dos
plazas de garaje en un aparcamiento publico cercano que tiene utilizacién prioritaria para los huéspedes del hotel.
Se trata de un servicio al cliente pero no supone ni ingreso ni gasto para el titular de la explotacion. La cafeteria no
es un establecimiento hostelero abierto al publico, sino una suerte de salén social del hotel, requerido por su
categoria de tres estrellas, pero que carece de actividad resefable, en el afio 2016 no supero los 20 €/dia de media,
siendo en la actualidad inferior a 10 €/dia, y no hay personal contratado para su atencién. Por otro lado, sefiala este
perito " La antigiiedad del inmueble data del afio 1999, sin reformas ni cambio de mobiliario, lo que implica que si
desde el afio 2017 se le consideran 35 afios de vida Gtil como hace el informe de Gesvalt se esta considerando el
edifico a nuevo o totalmente reformado. Cuando en la realidad ni el inmueble ni el mobiliario estan remodelados
desde el afio 1999. La vida util de este tipo de negocios nunca se puede considerar superior a 35 afios en zona
urbana segun ECO, y la inversién de minimos a la que se refiere el punto 5.2.3. del informe de valoracion,
equivalente a 23.000 euros (7 % de la facturacion), no se corresponde mas que un mantenimiento integral del
edificio, no una inversién". Concluye este perito que todo ello condiciona notablemente el valor del suelo a obtener,
por cuya calificacion nunca deberia de ser superior a un residencial. En la zona de ubicacién del solar la mayoria
son viviendas de proteccion donde el valor del suelo no excede el 15 % del precio de venta, es decir unos 230 euros
metro cuadrado de edificabilidad. En este caso son 730 metros cuadrados sobre rasante a 230 euros metro cuadrado
obtendriamos un valor del suelo de 167.000 euros. Lejos del establecido de 367.000 euros".

Se incorpora también por la parte actora un Informe de "Valoracién de Inmueble Hotel el Retiro de Cardea,
Avenida del Mar, 62, Oviedo" emitido el 13 de marzo de 2020 por Dfia. Salome, arquitecta nim. NUMOO03 del COAA,
en el que se indica que el método utilizado para la valoracion debe ser el método del coste, conforme a los criterios
establecidos en la Orden EC0O/805/2003, lo que determina que la valoracién del inmueble a la fecha de la transmision
sea de 443.857,85 euros. En este informe se refiere que aun cuando algunos elementos si fueron reformados en
2014, se trata de un edificio construido con unas calidades de tipo medio-bajo, y en el momento de la comprobacion
in situ el inmueble por la perito se encuentra en un estado de conservacidon y mantenimiento que requiere
intervenciones de modernizacion y adecuacion integral. Existiendo deficiencias en los pavimentos tanto ceramicos
de los bafios como los solados de madera de las habitaciones. Los cuartos de bafio se ven anticuados, existiendo
filtraciones puntuales de agua en los sanitarios, patologia en las juntas de sellado, roturas parciales de algun
elemento, instalaciones obsoletas. Afiade la perito que existen problemas de humedades vy filtraciones en la planta
bajo cubierta. Se hace necesaria una intervencion a nivel integral para dotar al edificio de un equipamiento y
actualizacion que permita continuar con su uso. Refiere igualmente que en el sector hotelero en la ciudad de Oviedo
se han abierto en los Ultimos afios mas de 10 hoteles de diferentes categorias, lo que ha provocado un exceso de
plazas hoteleras que unido a la crisis financiera de los ultimos afios, ha generado una destacable bajada de la
ocupacion media de los hoteles y un severo ajuste de los precios por habitacién en cualquiera de las categorias.
Considera la perito como método mas adecuado de valoracion el método del coste, que se utiliza para conocer el
valor del inmueble por el criterio aditivo, es decir, valor del suelo mas valor del edificio, dado que se trata de valorar
el inmueble.

Curiosamente, tratdndose este de uno de los métodos de valoracion que encuadraria en el art. 18.4, no
aparece justificado por la Administracion por qué, ante la imposibilidad de utilizar medios de comparacién, no se
acude a él. Por ello, la Sala aprecia un vicio de nulidad en el método utilizado para la valoracion, acudiendo a un
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informe de perito de la Administracién, que no aparece suficientemente justificado, como alternativa subsidiaria, y
gue, ademas, incorpora parametros ajenos a los que son adecuados para valorar el inmueble.

Quinto.

SOBRE EL INFORME PERICIAL DE LA ADMINSITRACION.

Si lo anterior conllevaria la estimacién del recurso, se hace necesario hacer referencia al propio contenido
del informe emitido por el perito de la Administracién, aun cuando son varios los motivos de impugnacién de este
informe pericial, desde el método elegido, los criterios aplicados en atencién a dicho método, hasta vicios formales,
como la falta de inspeccion personal o visita al inmueble, debemos referirnos a esta Ultima cuestiéon, por ser de
naturaleza formal.

En tal sentido, cabe sefialar que en relacion al caracter obligatorio de la visita personal del perito al bien que
es objeto de valoracién, alegada por el recurrente, la sentencia del Tribunal Supremo de 21 de enero de 2021,
recurso 5352/2019, sefiala que: "Es constante y reiterada la doctrina de este Tribunal Supremo en relacion con la
necesidad de que el perito de la Administracion efectie una comprobacidn directa y personal del bien que se valora,
mediante su visita si es inmueble".

Y posteriormente se indica:

"1) La doctrina de esta Sala sobre el dictamen de peritos como modalidad de la comprobacién de valores (
art. 57.1.e) LGT ), expresada en muy numerosas sentencias, considera como regla general la visita 0 comprobacion
personal y directa del inmueble y, por ende, s6lo de manera excepcional y justificada admite que ese necesario
tramite pueda ser dispensado, caso por caso. Esa exigencia es razonable y proporcionada cuando se trata de que
un experto emita su opinién fundada y técnica sobre el valor real de un bien y, por ende, constituya una garantia
para el contribuyente de que se evalla el bien en si mismo.

2) Frente a lo declarado en nuestra jurisprudencia constante y repetida, la Sala de Aragon, sin mencionarla
ni razonar en contrario, opone que ese dictamen concreto que analiza estd motivado. No obstante tal conclusién,
gque no podemos compartir, la razén esencial por la que la sentencia estima el recurso de la Administracién discurre,
fundamentalmente, sobre la base de la refutacién de la doctrina del TEAC que exige la constancia fehaciente de
datos y documentos acreditativos del tertium comparationis, esto es, de los valores de venta de otros inmuebles y
de la igualdad o identidad de situaciones entre unos y otros.

3) La razon de ser del dictamen de peritos de la Administracion es la de proporcionar al érgano decisor
elementos de conocimiento o juicio de caracter cientifico o técnico que aquél no tiene por qué poseer como tal
d6rgano y que necesita para resolver el procedimiento de que se trate. Importada la institucion del proceso judicial y
trasladada, como tantas otras, al seno de los procedimientos administrativos, por ende los tributarios, sin embargo
la separan del dictamen judicial varios elementos decisivos. Con el rasgo comun de la profesionalidad o solvencia
técnica, los demas elementos de garantia quedan deslavazados en la valoracién pericial en su génesis: ni se trata
de untercero independiente, sino de un funcionario al servicio de la Administracion que debe resolver; ni su dictamen
es sometido a la misma contradiccion que en el proceso judicial, pues no cabe interrogar al perito ni participar de
forma alguna en la formacion de las conclusiones del perito antes de que la decisién final del procedimiento se
adopte.

4) Ello nos proporciona una pauta segura, basada en la naturaleza de las cosas, en este caso de las
instituciones juridicas, esto es, en el valor y significado, asi como en la necesidad, de una prueba especializada o
técnica: no es util ni necesaria cuando el perito no aporta un criterio fundado en su experiencia o destreza excluidas
al drgano decisor, sino que se limita a aplicar tablas, comparaciones o datos generales que podria establecer para
cada caso cualquier otro funcionario, aunque careciera de la solvencia técnica exigible al perito.

5) Tal es el sentido y finalidad del dictamen pericial y, dentro de ella, la necesaria -y detallada- comprobacion
del objeto que se debe valorar. No se trata, sélo, de considerar que sin la visita personal del perito no cabe dar por
supuestas las afirmaciones que requieren una observacion o constatacion directa, como el estado de conservacion
del inmueble, la existencia de reformas, la calidad de los materiales, etc. No en vano, el articulo 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 -RGAT-, dispone: "2. 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 sus circunstancias relevantes en fuentes documentales contrastadas. La negativa
del poseedor del bien a dicho reconocimiento eximird a la Administracion tributaria del cumplimiento de este
requisito".

6) Esa exigencia de reconocimiento personal del bien que se valora, autoimpuesta reglamentariamente por
la Administracién, aun prescindiendo de la estimacion de los bienes singulares, que no son el caso, constituye una
regla general imperativa e inexcusable, cuya excepcion ad casum, por tanto, ha de ser rigurosamente justificada.
Traido al caso este apotegma, todos los datos precisos -las circunstancias relevantes- para la valoraciéon de los
inmuebles no pueden obtenerse aqui, en modo alguno, en fuentes documentales contrastadas.

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
https://www.tiktok.com/@estudioscef

N3 Fiscal Impuestos

7) En conclusién, para examinar unas tablas o verificar el valor de venta de inmuebles que se dicen similares
en su valor a aquellos de cuya estimacién econémica se trata, no se precisa ser perito técnico, pues bastaria que
cualquier otro funcionario sin la titulacion debida comprobase que los valores en venta son semejantes, lo que hace
totalmente superflua la presencia de un experto técnico.

8) Expresado de otro modo, tales reglas especificas, incluso la aprobacion, como consta, de valores de
referencia -en este caso, conforme a la resolucion de 23 de diciembre de 1999, de la Direccion General de Tributos
de la Diputacion General de Aragon ['DGA"] (BOA de 21 de enero de 2000)-, no han sido creadas para mayor confort
personal de los técnicos de la Administracion ni para comodidad de la Administracion a la hora de gestionar de modo
masivo los tributos, ni para que por aquellos se adivinen ciertas caracteristicas de los inmuebles que sélo se pueden
conocer mediante una comprobacién de visu.

9) A ello debe afiadirse que el avallo efectuado por la Sra. Maria Rosario, arquitecta técnica, que consta
en el expediente administrativo, es el tercer dictamen que se emite en el mismo procedimiento, tras otros dos
anteriores errébneos o inmotivados, segun reconoce la propia Administracion. Solo esta circunstancia, en si misma
considerada, desactiva todo el valor del dictamen y de la liquidacién que en él se inspira, acertadamente anulada
por el TEAR de Aragdn, maxime si se tiene en cuenta que las autoliquidaciones gozan de presuncion de certeza (
art. 108.4 LGT ), de suerte que no es admisible que el dictamen de peritos se repita hasta tres veces, por si en
alguna de ellas se acierta.

10) Finalmente, como ya hemos anticipado, los herederos efectuaron la autoliquidacion del impuesto que
les correspondia, ateniéndose para establecer la cuantia precisa de su obligacion a los valores de referencia
aprobados por la propia Administracion en 1999. Se trata de un hecho comprobado, incluido en el auto de admision
y no controvertido por el érgano de liquidacion ni por la DGA en sus escritos procesales. Asi, la comprobacién no
s6lo debe abarcar el acogimiento a tales valores aprobados por la Administracién, sino que ésta no ha desmentido
su falta de veracidad o de aplicabilidad al caso™.

A continuacion, el Alto Tribunal, en dicha sentencia, fija la doctrina jurisprudencial procedente que interpreta
el articulo 57.1.e) de la LGT y el articulo 160.3 del Real Decreto 1065/2007 :

"Atendidas las anteriores consideraciones, debemos ratificar, mantener y reforzar nuestra doctrina
constante y reiterada sobre la necesidad de que el perito de la Administracion reconozca de modo personal y directo
los bienes inmuebles que debe valorar, como garantia indispensable de que se tasa realmente el bien concreto y
no una especie de bien abstracto, comudn o genérico.

En particular: a) ha de razonarse individualmente y caso por caso, con justificacién racional y suficiente, por
qué resulta innecesaria, de no llevarse a cabo, la obligada visita personal al inmueble...".

Pues bien, en el informe de D. Avelino, se sefala, en el punto 1.4 que " La identificacién del inmueble se ha
realizado en base a la descripcion registral y a la referencia catastral aportada”; y en el punto 3.4 que " La visita
realizada ha sido exterior, por lo que se desconoce su estado de ocupacion. Si bien, se ha obtenido informacion de
portales web para obtener una descripcion de las instalaciones".

En definitiva, dificilmente puede el perito culminar su valoracion con datos esenciales y concretos, como el
estado de las instalaciones, servicios prestados, conservacion, etc., puesto que en la valoracién de un inmueble de
estas caracteristicas, destinado a uso hotelero, estas circunstancias resultan esenciales. Es facilmente imaginable
gue en una transaccion de esta naturaleza, la inversion que deba realizarse en adaptacion y acondicionamiento para
dicho uso repercute sobre el precio de mercado. A este respecto en la sentencia del Tribunal Supremo de 29 de
marzo de 2012, recurso 34/2010: " En atencion a la jurisprudencia de esta Sala anteriormente expuesta, con
estimacion en este punto de la demanda presentada en la instancia, hay que concluir que, no habiéndose realizado
visita al inmueble sobre el que se realiza la valoracién y teniéndose en cuenta para la misma, como no puede ser
de otro modo, circunstancias para cuya consideracion y evaluacion (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 emisién del dictamen, sustrayendo
asi, del conocimiento del interesado las razones, justificacion y datos que llevaron al valor administrativamente
otorgado".

La utilizacion de referencias generales, y datos recogidos de paginas web, por datos referenciales que
puedan constituir, no son determinantes, sin hacer una inspeccion real y personal del inmueble. En tal sentido incide
la reciente sentencia del Tribunal Supremo de 30 de octubre de 2023, recurso n° 1571/2022 sefiala que: " No
considerando que ese requisito se cumple, cuando, sin dar razones para ello, se omite la visita, en la creencia,
errénea, de que no es exigible a la vista de las circunstancias concurrentes, consistentes, en esencia, en la consulta
de los sistemas de informacién del SIGPAC y del Catastro Inmobiliario...".

Las anteriores consideraciones han de conllevar la estimacion de esta vertiente impugnatoria, toda vez que
la Administracion no gir6 visita y no ofrecié una razon singular que permitiese quebrar dicha regla general, con
remision al caso concreto, actuacion que infringe la jurisprudencia mencionada, recobrando su virtualidad la verdad
presuntiva contenida en la autoliquidacion realizada por la recurrente ( art. 108.4 de la LGT).

Todo lo expuesto constituye motivos suficientes para la estimacion del recurso, sin que se haga preciso
entrar en otras consideraciones.
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Sexto.
COSTAS.

Dada la estimacién del recurso, procede imponer las costas a la Administracion, en aplicacion del art. 139
de la LJCA, con el limite de 400 €, mas el IVA correspondiente si procediera su devengo.

FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta Sala ha
decidido:

Estimar el recurso interpuesto por el Procurador don Manuel Garrote Barbdn, actuando en nombre y
representacion de dofia Carlota, dofia Celestina, don Carlos Jesus y Fonso, S.L., frente a la Resolucién dictada por
el Tribunal Econémico-Administrativo Regional del Principado de Asturias en la reclamacion n® NUMOOO interpuesta
contra el acuerdo del Inspector Coordinador de la Dependencia Regional de Inspeccién de la Delegacion Especial
de Asturias-sede Oviedo- de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria por el que poniendo fin a un
procedimiento inspector seguido en relacién con el Impuesto de Sociedades, ejercicio 2017, practica una liquidacién
de la que deriva un total a ingresar de 67.627,03 euros, inspeccion y liquidacién vinculadas al valor de un inmueble
transmitido por Fonso, S.L. a dofia Celestina el 24 de marzo de 2017.

En virtud se declara la nulidad de dicha Resolucién que se deja sin efecto.

Ello con imposicion de costas a la Administracion, limitadas a 400 €, mas el IVA correspondiente si
procediera su devengo.

Contra la presente resolucién cabe interponer ante esta Sala recurso de casacién en el término de treinta
dias, para ser resuelto por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo si se denuncia infraccion
de legislacion estatal o por esta Sala de lo Contencioso-Administrativo de este Tribunal Superior de Justicia si lo es
por legislacion autonémica.

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