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DOMICILIO

En LOGRONO , se ha constituido el Tribunal como arriba se indica, para resolver en tnica
instancia la reclamacion de referencia, tramitada por procedimiento general.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- El dia 23/04/2015 tuvo entrada en este Tribunal la presente reclamacion,
interpuesta en 22/12/2014 contra liquidacién provisional n® 2014/T/0 dictada el 3/12/14
por la Direccidn General de Tributos del Gobierno de La Rioja, por el concepto "division
horizontal' y comprensiva de una deuda total a ingresar de 15.076.66 euros. Acto
administrativo notificado el 10/12/14,

SEGUNDO.- La reclamante, en escrito de interposicion, alega que la mativacion de la
comprobacion de valor de la division horizontal es parca e insuficiente ¥ genera indefensién.
Solicita que se considere interrumpida la prescripcién para solicitar la devolucion de la
cantidad que le ha sido indebidamente repercutida, y hace expresa reserva del derecho a
promover la tasacion pericial contradictoria, instando por ello la suspension de la ejecucion
de la liquidacién impugnada.

Pide la puesta de manifiesto del expediente para formular alegaciones, cumplimentandose
dicho tramite y formulando alegaciones el 10/07/15, mediante escrito en el que reitera la
existencia de falta de motivacion en la valoracion, al no haber existido un reconocimiento
fisico de la obra construida ni indicacién de las caracteristicas particulares del inmueble y si
un uso de coeficientes que no se explican, lo que impide una debida individualizacién de las
caracteristicas del inmueble. Invoca diversas sentencias, entre ellas una que invalida la
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aplicacion del meétodo de valoracion de precios medios de mercado, entendiendo que si
este Tribunal ya resolvié de forma favorable una primera reclamacién, debe actuarse ahora
de igual forma. :

TERCERO.- Del expediente administrativo remitido y los antecedentes obrantes en este
Tribunal relativos a la reclamacion n°® 882/12 resulta que el 2/06/08 la reclamante presenté
autoliguidacion por ITPAJD con base imponible de 13.246.133 euros, tipo 1% y cuota a
ingresar de 132.461,33 euros en relacién con la divisién horizontal de un edificio identificado
gome - T © T il o e g " "7 adjuntando copia de
_ escritura de 21/05/08.

El 26/03/12 la oficina gestora notifico propuesta de liquidacién que dio inicio a un
procedimiento de comprobacion de valores, sefialando como “"medio de comprobacion” el
del articulo 57.1.e) de la Ley 58/2003, General Tributaria, "dictamen de peritos de la
Administracién”, adjuntando copia de dicho dictamen, donde constaban en resumen las
siguientes operaciones: 3 :

- Se cuantificaba el valor total del suelo y de la construccién segun el método de "precios
medios de mercado" del articulo 57.1.c) de [a Ley 58/2003, General Tributaria, obteniendo
unos valores totales de 11.915.697,80 euros (construccién) y 10.602.534,81 {suelo).

- Para obtener el valor de la obra nueva, se descontaba del valor de la construccién el
"beneficio del promotor”, que seglin la publicacién "valoracibn de bienes inmuebles del
consejo superior de los colegios de arquitectos de Esparia" estaba entre el 21 y el 25%, por
lo que se tomaba 25%, resultando 9.532.558,24 euros, equivalente al presupuesto de
contrata mas los gastos de la promocién. Para obtener el coste de ejecucién material a
partir del presupuesto de contrata mas los gastos se descontaba el beneficio industrial de la
contrata, los honorarios facultativos y las licencias, gue de acuerdo con la citada publicacion
ascienden a: Beneficio Industrial de contrata:; (22%) C.e.m.; Honorarios facultativos: (7%)
C.e.m; y Licencias: (3%) C.e.m. Por ello el Valor de la obra nueva ascendia a 9.532.558,24 /
1,32 = 7.221.635,03 euros. )

- Para obtener el valor de la division horizontal, se partia del valor resultante de Precios
Medios de Mercado del suelo (10.602.534,81 euros), y descontando el beneficio del
promotor de acuerdo con la publicacién citada (25%), resultaba 10.602.534,81 /1 25 =
8.482.027,84 euros. Tras ello, conocidos el coste de ejecucion material y el valor del suelo,
el valor de la divisién horizontal era la suma de ambos, 0 sea 7.221.635,03 euros +
8.482.027,84 euros = 15.703.662,87 euros.

La reclamante no presentd alegaciones a la propuesta, dictandose el 4/06/12 Ia liquidacion
n°® 2012701440, con deuda a ingresar de 29.819,19 euros, que fue impugnada ante este
Tribunal el 19/07/12, dando lugar a resolucidn de 30/07/14 donde se acordd su estimacion
parcial, anulando la liquidacién por adolecer la comprobacion de valor en que se basa de
falta de la debida motivacién, pero retrotrayendo actuaciones al momento del procedimiento
en que se notificasen unas nuevas propuestas de valoracién y liquidacion junto con una
comprobacion de valor debidamente motivada.

Nuestra resolucion fue notificada a la Direccién General de Tributos el 29/09/14, que anuld
la inicial liquidacion el 24/10/14, El 20/10/14 el técnico de la Administracién emitié un nuevo
dictamen de tasacion notificado 6/11/14 junto con "propuesta de valoracién administrativa
urbana y de liquidacién”, no siendo formuladas alegaciones y practicandose el 3/12/14 la
liquidacion ahora impugnada, con base imponible de 14.488.681,64 euros, que resulta de la
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siguiente comprobacion de valor:
- el valor de la obra nueva se fija en 6.168.068,43 euros tras sefialarse lo siguiente:

"para la obtencion del coste de sjecucién material se utiliza la revista especializada en
construccion EME DOS, la citada revista realiza trimestralmente un estudio de costes de la
edificacion en las distintas zonas del territorio espafiol segtn distintas tipologfas. En el caso
que nos ocupa la valoracion se practica atendiendo a los siguientes fundamentos: - Revista
n° 128, 1° trimestre de 2008, EME DOS. - Tipologia: Edificio de viviendas enire medianeras
con garaje en sotano - Zona: Norte . - Valor unitario de ejecucion material: 663,49 euros/m2
construido. Se ha tomado el valor correspondiente al primer trimestre del afio 2008
atendiendo a que la fecha de la operacién ... resulta préxima a la fecha de finalizacicn del
primer trimestre de 2008. Resultando dicho valor més favorable para el confribuyente que |
resuftante del sequndo trimestre de 2008. Se adjunta fotocopia de la publicacion EMEDOS”.

Dicho valor unitario de 663,49 euros / m2 se multiplica por la superficie construida, dando
lugar al valor comprobado de la obra nueva.

- el valor de la division horizontal resulta de sumar el citado valor comprobado de la obra
nueva y el valor comprobada del suelo, que se obtiene a través del método residual del RD
1020/93 aplicando la formula VS = (V\V. / 1,40) - VC, donde el valor de la construccién (que
actlia como sustraendo), resulta de aplicar al valor de la obra el coeficiente 1,32, por gastos
correspandientes a licencias, tasas, honorarios, etc., y el beneficio industrial, que segln se
indica se obtiene de la publicacion "valoracion de bienes inmuebles del consejo superior de
los colegios de arquitectos de Espafia“. Por su parte la variable "V.V." se cuantifica en
funcién de los precios. de venta medios correspondientes a las ventas de seis pisos
ubicados en la promocién realizada en el propio inmueble objeto de valoracion,
identificandose en todos los casos la situacion, fecha de la operacién, n°® de ‘escritura,
superficie, valor declarado y valor unitario euros/ m2, En base a ello, resulta un valor
comprobado del suelo de 8.8320.613,21 euros, que sumado al de la obra nueva determina
el valor comprobado de la divisién horizontal (14.488.681,64 euros), base imponible de la
liquidacion impugnada.

CUARTO.- Ha quedado suspendida la ejecucién de la liquidacion impugnada al haberse
reservado la reclamante la tasacion pericial contradictoria,

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Este Tribunal es competente para resolver de conformidad con lo dispuesto en
la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (LGT), asf como en el Reglamento
general de desarrollo de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, en materia
de revision en via administrativa (RGRVA), aprobado por Real Decreto 520/2005, de 13 de

mayo. No concurre ninguna de las causas de inadmisibilidad previstas en el articulo 239.4
de la LGT.

SEGUNDO.- Este Tribunal debe pronunciarse respecto a lo siguiente:

Si la comprobacion de valor de la que trae causa la liquidacion impugnada se ajusta o no a
derecho, debiendo precisarse que las competencias de este Tribunal en materia de
comprobacion de valores se limitan a revisar si el procedimiento evaluatorio seguido ha sido
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o no correcto, ya que los aspectos técnicos de la valoracién, cuando se fundamenta en
dictamenes de peritos de la Administracién, no pueden ser enjuiciados por los Tribunales
Econdmico-Administrativos, a cuyos érganos les esta vedado juzgar el acierto o desacierto
del valor obtenido en la peritacion, que no obstante si podrd ser revisada o contrastada por
el medio preciso para corregirla, en su caso la tasacion pericial contradictoria conforme al
articulo 57.2 de la ley 58/2003, General Tributaria, seglin el cual "La tasacién pericial
contradictoria podra utilizarse para confirmar o corregir en cada caso las valoraciones
resultantes de la aplicacién de los medios del apartado 1 de este articulo”. Criterio éste que
ha sido reiteradamente sustentado tanto por el Tribunal Supremo como por el Tribunal
Econdmico-Administrativo Central (TEAC) en numerosas resoluciones, como p.ej. la n®
3690/2008 de 14/04/2009.

TERCERO.- Sentado lo anterior, se observa que tras la retroaccion acordada por esta sede
la oficina gestora ha procedido {en aplicaciéon de la facultad que le confieren los articulos
46.1 y 27 y siguientes del Texto Refundido de la Ley del Impuesto), a comprobar el valor
declarado de la "divisién horizontal" a través de uno de los medios expresamente previstos
en el articulo 67 de la Ley 58/2003, General Tributaria, "Dictamen de peritos de la
Administracion”. Pudiendo apreciarse del dictamen obrante en el expediente que dicho

perito es un funcionario con titulacion de arquitecto técnico, y por tanto cualificado para
desempeiiarlas.

Teniendo en cuenta que el articulo 70.2 del Reglamento del ITPAJD sefiala que "En /a base
imponible de las escrituras de constitucién de edificios en régimen de propiedad horizontal
se incluiré tanto el valor real de coste de la obra hueva como el valor real del terreno”, en el
citado dictamen el técnico cuantifica el valor de la obra nueva acudiendo a la revista
EMEDOS, circunstancia que la Sala de este Tribunal ya ha analizado entre otras en las
resoluciones de las reclamaciones 485/12 y 531/13 (dictadas el 30/05/2014), 877/12
(dictada el 5/09/14) y 1023/12 (dictada el 31/10/04). En concreto, en el fundamento de
derecho tercero de la resolucion de la reclamacién 485/12 se afirma:

«Respecto a la motivacion de la comprobacién de valor cuando la oficina gestora en el
dictamen pericial toma como fuente la revista "EMEDOS", este Tribunal en la resolucién
dictada por 6rgano unipersonal el 30/11/12 (reclamacién econémico- administrativa
129/12 y sus acumuladas) sefial6:

"CUARTO.- Dicha exigencia de motivacién se concreta en lo que ahora interesa en el
art. 160.3.c) del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de
gestién e inspeccién tributaria y de desarrollo de las normas comunes de Jos
procedimientos de aplicacién de los tributos aprobado por R.D. 1065/2007 de 27 de
julio, donde se afirma que "En los dictamenes de peritos se deberan expresar de forma
concreta los elementos de hecho que justifican la modificacién del valor declarado, asi
como la valoracién asignada. Cuando se trate de bienes inmuebles se harad constar
expresamente el médulo unitario basico aplicado, con expresion de su procedencia y
modo de determinacion, y todas las circunstancias relevantes, tales como superficie,
antigiedad u ofras, que hayan sido tomadas en consideracién para la determinacion
del valor comprobado, con expresién concreta de su incidencia en el valor final y la
fuente de su procedencia”.

£n el caso que nos ocupa, la reclamante rechaza que tal fuente pueda ser una revista
especializada, pero este extremo constituye una cuestion técnica y no pueds ser
cuestionada por esta sede, y dicha forma de actuar ha sido respaldada por los érganos
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jurisdiccionales, habiendo sefialado por ejemplo el Tribunal Superior de Justicia de
Galicia en Sentencia n® 437/2003 de 28/03/03 (rec. 10532/1997) que “si bien es cierto
que los valores de la construccion extraldos de la agenda de la construccién Eme-Dos,
no son valores que se contengan en registros o archivos oficiales, sin embargo no
puede desconocerse su carécter objetivo en cuanto ofrecidos por una revista técnica
del sector de la construccién, en definitiva de una publicacién especializada, cuya
individualizacion o acomodacion a la construccion de autos razona el propio informe, lo
gue no fue contradicho por prueba de los demandantes”. Reiterando el mismo Tribunal
en Sentencia n° 1359/2003 de 17/10/03 (recurso 7397/1999), ante un supuesto donde
nuevamente ia fuente de conocimiento vuelve a ser la revista técnica EMEDOS, que
"se concluye que dicha valoracion esta suficientemente motivada, al explicitarse en ella
con suficiente extension y detalle el criterio valorativo manejado ¥ los componentes que
lo informaban, propiciandose asf que ef contribuyente pudiera tomar partido en muy
razonables condiciones de defensa, bien para aquietarse con dicha valoracion, bien
para impugnarla, instando, en su caso, la tasacion pericial contradictoria”.

Dichas argumentaciones y conclusiones resultan a juicio de esta sede plenamente
trasladables al presente supuesto, por lo que en tales circunstancias pueden
considerarse cumplidas las exigencias legales respecto de motivacién de |a
comprobacién de valor practicada, pues el perito ha explicado el proceso lbgico que
conduce a la cifra final obtenida y la reclamante se limita a considerar
"sobredimensionado” el resultado, pero sin aclarar siquiera de dénde obtuvo el valor
declarado de la obra, lo que hace que la controyersia se centre en definitiva en una
cuestion puramente técnica, por lo que el medio verdaderamente idéneo para
ditucidaria es la tasacion pericial contradictoria, que habiendo sido reservada por la
reclamante podra ser instada ante la Direccién General de Tributos, si asi se estima
pertinente, en el plazo de un mes a partir del recibo de la presente resolucién, conforme
al articulo 135 de la Ley 58/2003, General Tributaria."

La Sala de este Tribunal comparte el nicleo de la argumentacién transcrita y por tanfo
se considera que la revista "EMEDOS" constituye un medio reconocido entre los
profesionales de la construccién que proporciona una informacién actualizada
trimestralmente sobre los precios de construcciéon de las distintas tipologfas de
edificaciones y por diferentes zonas del pais. Por ello, es una fuente vélida a la que
puede acudirse para determinar el coste de ejecucion material de una obray.

En el caso que ahora nos ocupa se incorpora al expediente y al dictamen pericial el
contenido de la revista que sirve de base para la valoracion, justificando el perito la
utilizacién de la citada revista al especificar que la calidad de la obra es "alta” sin que la
reclamante cuestione tal apreciacion, ni el resto de la tipologia y caracteristicas del
inmueble descritas en el dictamen. Por ello, se considera que éste cumple con la necesaria
motivacion en este punto, pues se aporta la revista utilizada y se indica la calidad de la
edificacion, permitiendo establecer una correlacién con el valor unitario utilizado.

A continuacion, el valor de Ia division horizontal asciende a la suma de los valores de la
obra nueva (construccion) y el suelo (ferreno), y para determinar este Gltimo (“valor real del
terreno” al que se refiere el articulo 70.2 del Reglamento del ITPAJD), el perito utiliza la
férmula del "valor residual" recogida en el RD 1020/93 por el que se aprueban las normas
tecnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y construcciones para
determinar el valor catastral de los bienes de naturaleza urbana ( VS = (VV / 1,40) - VC ),
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siendo VS el valor del suelo, VV el valor en venta y VC el valor de la construccién. El valor
de la construccién lo determina afadiendo al coste de la obra nueva antes cuantificado
(6.168.068,43 euros), los gastos correspondientes a licencias, tasas, honorarios, etc., y el
beneficio industrial, aplicando un coeficiente de 0,32 que seglin se indica se obtiene de la
publicacién "valoracion de bienes inmuebles del consejo superior de los colegios de
arquitectos de Espafia®, actuacion que, a juicio de este Tribunal, queda explicada, y que
aunque no se ve acompafiada de la aportacidon de dicha revista, se considera valida al
resultar favorable a la reclamante, al actuar VC en la férmula del "valor residual" como
sustraendo a la hora de calcular el valor del suelo. Por lo que se refiere al valor en venta
(VV), el perito lo ha calculado tomando como "testigos" los valores declarados de ventas de
seis pisos resultantes de la propia promocién objeto de la divisién horizontal (sita en ¢/

; ke promocién’ "), cuya relacion se adjunta,
hallando la media correspondiente, por lo que al entender de esta sede el perite ha
explicado los célculos llevados a cabo para determinar el valor del suelo y las fuentes de las
que obtiene sus datos, debiendo considerarse su dictamen en este punto también motivado,
pudiendo si fa reclamante cuestiona su resultado o aspectos técnicos del mismo acudir a la
via oportuna para rebatirlo, la tasacién pericial contradictoria, que ha sido oportunamente
reservada.

Por lo que se refiere al resto de alegaciones vertidas, deben rechazarse puesto que no se
ha aplicado el método de comprobacion de “"precios medios de mercado” mencionado en
una de las sentencias invocadas ni se reconoce el derecho a ninguna devolucién cuyo plazo
de prescripcion sea susceptible de ser interrumpido, siendo innecesario el examen fisico del
inmueble ya que el articulo 160.2 del Reglamento de Gestion aprobado por RD. 1065/2007
sefiala que en el dictamen de peritos sélo serd necesario el reconocimiento personal del
bien valorado por el perito "cuando se trate de bienes singulares o de aquellos de los gue
no puedan obtenerse todas sus circunstancias relevantés en fuentes documentales
contrastadas”, lo que no sucede en un edificio de viviendas como el que nos ocupa.

Por lo expuesto

Este Tribunal Econémico-Administrativo acuerda DESESTIMAR la presente reclamacion,
confirmando el acto impugnado. ;

RECURSOS

Contra la presente resolucion puede interponer recurso contencioso-administrativo ante fa
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de /a Ricja en el
plazo de dos meses a partir del dia siguiente a la fecha de esta notificacién. Sin perjuicio
del recurso de anulacién previsto en el articujo 241 bis de la LGT, que se podré interponer,
en los casos sefialados en el citado articulo, en el plazo de 15 dias a partir del dia siguiente
a la fecha de esta notificacién, ante este Tribunal Econémico-Administrativo,
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NOTA INFORMATIVA

En cumplimiento del apartado Séptimo, 1.1.2, de la Resolucion de 21 de diciembre de 2005
de la Secretarfa de Estado de Hacienda y Presupuestos (BOE del 3 de enero de 2006), se
informa del contenido de los articulos siguientes, por ser de interés en caso de que de la
presente resolucion resulte una cantidad a ingresar sin necesidad de practicar una nueva
liquidacion, si hubiera mediado suspension del procedimiento de recaudacion durante la
tramitacidn de la reclamacion.

RGRVA. Art. 66.1

1. "Los actos resoluforios de los procedimientos de revision serén ejecutados en sus
propios términos, salvo que se hubiera acordado la suspension de Ia ‘gfecucion del acto
inicialmente impugnado y dicha suspensién se mantuviera en otras instancias. La
interposicion del recurso de alzada ordinario por érganos de la Administracién no impedira
la ejecucion de las resoluciones, salvo en los supuestos de suspensién”.

RGRVA. Art, 66.6

6. "Cuando la resolucién administrativa confirme el acto impugnado ¥ éste hubiera estado
suspendido en perfodo voluntario de ingreso, la notificacién de la resolucién iniciaré el plazo
de ingreso del articulo 62.2 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria. Si la
suspensién se produjo en periodo ejecutivo, la notificacién de {a resolucién determinar la
procedencia de la continuacién o del inicio del procedimiento de apremio, segun que la
providencia de apremio hubiese sido notificada o no, respectivamente, con antetioridad a la
fecha en la que surtio efectos la suspensién...". :

LGT Art. 233.8

8. "La suspensién de la ejecucién de acto se mantendrd durante la tramitacion del
procedimiento econémico administrativo en todas sus instancias...”.

LGT Art. 233.9 _

9. "Se mantendra la suspensién producida en via administrativa cuando el interesado
comunique a fa Administracion lributaria en el plazo de interposicién del recurso
contencioso-administrativo que ha interpuesto dicho recurso y ha solicitado Ia suspension
en el mismo. Dicha suspension confinuara, siempre que la garantia que se hubjese

aportado en via administrativa conserve su vigencia y eficacia, hasta que el érgano judicial
adopte la decision que corresponda en relacién la suspensién solicitada.

Tratandose de sanciones, la suspensién se mantendré en los términos previstos en el
pérrafo anterior sin necesidad de prestar garantia, hasta que se adopte la decisién judicial”,

- PLAZOS DE INGRESO
LGT Art. 62.2, 62,5y 62.7 ;

2. "En el caso de deudas tributarias resultantes de liquidaciones practicadas por la
Administracion, el pago en periodo voluntario deberd hacerse en los siguientes plazos:

a) Si la notificacion de la liquidacion se realiza entre los dias uno y 15 de cada mes, desde
la fecha de recepcion de la notificacién hasta el dia 20 del mes posterior o, si éste no fuera
habil, hasta el inmediato hébil siguiente.
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b) Si la notificacion de la liquidacion se realiza entre los dias 16 y uitimo de cada mes,
desde la fecha de recepcion de fa notificacion hasta el dia cinco del segundo mes posterior
o, si éste no fuera hébil, hasta el inmediato habil siguiente”.

5. "Una vez iniciado el periodo ejecutivo y notificada la providencia de apremio, el pago de
la deuda tributaria deberéa efectuarse en los sigufentes plazos:

a) Si la notificacién de la providencia se realiza entre los dfas uno y 15 de cada mes, desde
la fecha de recepcion de la notificacién hasta el dia 20 de dicho mes o, si éste no fuera
habil, hasta el inmediato habil siguiente.

b) Si la notificacion de la providencia se realiza entre los dias 16 y ultimo de cada mes,
desde /a fecha de recepcién de la notificacién hasta el dia cinco del mes siguiente o, si éste
no fuera habil, hasta el inmediato hébil siguiente”.

7.- "Las deudas tributarias aduaneras y fiscales derivadas de operaciones de comercio
exterior deberan pagarse en el plazo establecido por su propia normativa”

ES LOPIA
EL ABOGADG DEL ESTADC - SECRETARIC

LA JEFE CE S8R ATIO SECRETARIA
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