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SENTENCIA N° 195/2016

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA

SALA DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO

Seccion Tercera

lltmos. Srs.:

Presidente:

D. LUIS MANGLANO SADA.

Magistrados:

D. RAFAEL PEREZ NIETO.

D. ANTONIO LOPEZ TOMAS.

En la Ciudad de Valencia, a 10 de marzo de dos mil dieciséis.

VISTO por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, el recurso
contencioso-administrativo n°® 1621/12, interpuesto por PROMOCIONES MAISA S.L., representada por la Procuradora D2. Elena Gil
Bayo y asistida por el Letrado D. Francisco Orovay Gimeno, contra el Tribunal Econémico-Administrativo Regional de la Comunidad
Valenciana, habiendo sido parte en autos la Administracién demandada, representada por la Abogada del Estado.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO .- Interpuesto el recurso y seguidos los tramites prevenidos por la Ley, se emplazé a la parte recurrente para que
formalizara la demanda, lo que realizé mediante escrito en que solicité se dictase sentencia declarando no ajustada a derecho la
resolucién recurrida.

SEGUNDO .- La representacion de la parte demandada contesté a la demanda, mediante escrito en el que solicit6 se dictara
sentencia por la que se confirmara la resolucion recurrida.

TERCERO .- Habiéndose recibido el proceso a prueba y realizado tramite de conclusiones, quedaron los autos pendientes para
votacion y fallo.

CUARTO .- Se sefial6 la votacion y fallo para el dia 8 de marzo de dos mil dieciséis, teniendo asi lugar.
QUINTO .- En la tramitacion del presente proceso se han observado las prescripciones legales.
VISTOS: Los preceptos legales citados por las partes, concordantes y de general aplicacion.

Siendo Ponente el Magistrado Ilmo. Sr. D. LUIS MANGLANO SADA.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO .- El presente recurso contencioso-administrativo se ha interpuesto por PROMOCIONES MAISA, S.L., contra la resolucién
de 29-2-2012 del Tribunal Econémico Administrativo Regional de la Comunidad Valenciana, por la que se desestima la reclamacion
03/2227/11 formulada contra la notificacion del valor catastral por la Gerencia Territorial del Catastro de Alicante, relativa a un
inmueble referencia catastral 4116101YH4741N00011A, sito en Finestrat, Pl. Alfarella, Sector 13-1, suelo, con un valor de
1.071.616,61 euros, con efectos de 1-1-2008.

SEGUNDO.- Del expediente administrativo y de la prueba documental y pericial practicada en el proceso se desprende que la
alteracion catastral objeto de impugnacion viene referida a un inmueble de Finestrat, PIl. Alfarella, Sector 13-1, suelo sin edificar, con
un valor de 1.071.616,61 euros, con efectos de 1-1-2008.

La demandante PROMOCIONES MAISA, S.L., alega la falta de motivacion de la ponencia de valores parcial de Finestrat, por no
constar en sus apenas 7 folios las directrices y criterios dictados por la Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria, como
tampoco el pertinente estudio de mercado u otros estudios previos que justifiquen el aumento de valor catastral del Sector PP 13 L?
Alfarella. Denuncia la parte recurrente que los nuevos valores catastrales son superiores a los de mercado y que tendrian que
haberse calculado sobre los que son propios de las parcelas sin urbanizar.

La Administracién demandada se opone al recurso y solicita su desestimacién, con remision a la argumentacién del TEARCYV, sin
gue exista prueba suficiente de la improcedencia del valor catastral cuestionado.
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TERCERO.- Nos encontramos ante la impugnacion de la valoracion catastral realizada por la Gerencia Territorial del Catastro de
Alicante respecto a una parcela sin edificar en Finestrat, centrandose el debate en la falta de estudio previo de mercado y en el valor
asignado.

Para resolver este debate procede desentrafiar las normas legales y reglamentarias que regulan la antedicha cuestion. Estamos ante
una cuestion que afecta al ambito de la gestion catastral, relativa al I1Bl, y cuyo marco normativo se inicié con la Ley 39/1988, de 28

de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locales, que establecié el nuevo Impuesto sobre Bienes Inmuebles, en su modalidad de
naturaleza urbana, en sustitucién de la antigua Contribucién Territorial Urbana, con notables diferencias sustantivas, pero mantuvo el
modelo de gestion anterior, basado en la que se ha venido a denominar por la jurisprudencia como " tasacion colectiva de ciudades ".

En este modelo de exaccion la gestion catastral es de competencia del Estado -Ministerio de Hacienda- Centro de Gestion Catastral
y Cooperacion Tributaria, hoy Direccion General del Catastro, y de sus Dependencias Territoriales, cuyas competencia se extiende a
la delimitacién del suelo urbano, aprobacion de la Ponencia de Valores catastrales por la Gerencia o Dependencia provincial de la
Gerencia Catastral, siguiendo las Normas técnicas vigentes, y las directrices de coordinacion nacional de valores, determinacion de
los valores catastrales concretos sefialados a cada unidad catastral urbana, notificados individualmente, y formacién del Padrén, que
es el punto de conexion entre la gestion catastral y la gestion tributaria de los Ayuntamientos.

Una adecuada motivacion del acto de notificacion del nuevo valor catastral nos lleva al Texto Refundido del Catastro Inmobiliario,
aprobado por el RD Legislativo 1/2004, articulo 25y ss . y al RD 1020 /1993, aprobando las Normas Técnicas de Valoracién y el
Cuadro Marco de Valores del Suelo y de las Construcciones para determinar el Valor Catastral de los Bienes inmuebles de
Naturaleza Urbana, que exigen la previa aprobacion de la Ponencia de Valores (en el presente caso, se dice que se aprobo el
11-10-2007), la tramitacion del expediente correspondiente y la fijacion individualizada del valor correspondiente a cada inmueble,
con la correcta aplicacién de los médulos de valoracion previstos en la Ponencia de valores y de los coeficientes correctores
oportunos del suelo, construccién y conjuntos, para determinar el valor individual, que permita al notificado conocer el nexo de la
notificacion del valor catastral respecto de un inmueble concreto con la Ponencia de Valores de la que trae causa, no exigiéndose
notificaciéon personal de esta Ponencia, sino la notificacién de la valoracién que resulte de la aplicacién de esos coeficientes y que
supone el valor catastral de un bien inmueble concreto.

Concretando el marco normativo aplicable, el articulo 65 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo , por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Haciendas Locales, establece que:

" La base imponible de este impuesto [IBI] estara constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles, que se determinara,
notificara y seréa susceptible de impugnacién conforme a lo dispuesto en las normas reguladoras del Catastro Inmobiliario ".

Por su parte, el articulo 22 del RD Legislativo 1/2004, de 5 de marzo , por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario (TRLCI), dispone:

" El valor catastral es el determinado objetivamente para cada bien inmueble a partir de los datos obrantes en el Catastro Inmobiliario
y estara integrado por el valor catastral del suelo y el valor catastral de las construcciones ."

El articulo 23 TRLCI determina los criterios de determinacion del valor catastral:
" 1. Para la determinacion del valor catastral se tendran en cuenta los siguientes criterios:
a) La localizacion del inmueble, las circunstancias urbanisticas que afecten al suelo y su aptitud para la produccion.

b) El coste de ejecucion material de las construcciones, los beneficios de la contrata, honorarios profesionales y tributos que gravan
la construccion, el uso, la calidad y la antigiiedad edificatoria, asi como el caracter histérico-artistico u otras condiciones de las
edificaciones.

¢) Los gastos de produccion y beneficios de la actividad empresarial de promocién, o los factores que correspondan en los supuestos
de inexistencia de la citada promocion.

d) Las circunstancias y valores del mercado.
e) Cualquier otro factor relevante que reglamentariamente se determine.

2. 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.

En los bienes inmuebles con precio de venta limitado administrativamente, el valor catastral no podra en ningtn caso superar dicho
precio.

3. Reglamentariamente, se estableceran las normas técnicas comprensivas de los conceptos, reglas y restantes factores que, de
acuerdo con los criterios anteriormente expuestos y en funcién de las caracteristicas intrinsecas y extrinsecas que afecten a los
bienes inmuebles, permitan determinar su valor catastral. "

El articulo 24 TRLCI establece que:

" 1. La determinacion del valor catastral, salvo en los supuestos a los que se refiere el apartado 2.c del articulo 30, se efectuara
mediante la aplicacion de la correspondiente ponencia de valores.

2. Toda incorporacién o modificacién en el Catastro Inmobiliario practicada en virtud de los procedimientos previstos en los capitulos
II, 1y 1V de este titulo incluiré, cuando sea necesario, la determinacion individualizada del valor catastral del inmueble afectado de
acuerdo con sus nuevas caracteristicas. Dicho valor catastral se determinard mediante la aplicacién de la ponencia de valores
vigente en el municipio en el primer ejercicio de efectividad de la incorporacion o modificacion del Catastro o, en su caso, mediante la
aplicacion de los médulos establecidos para el ejercicio citado para la tramitacion del procedimiento de valoracién colectiva
simplificada... ".

Por su parte, el RD 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de Valoracion y el Cuadro Marco de

Valores del Suelo y de las Construcciones para determinar el Valor Catastral de los Bienes Inmuebles de naturaleza urbana,
establece en el Anexo | las Normas Técnicas.
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La Norma 3 sobre metodologia general, establece que:

"1. Para el calculo del valor catastral se tomara como referencia el valor de mercado, sin que en ningun caso pueda exceder de éste.
Dicho calculo se realizara de acuerdo con lo preceptuado en las presentes normas técnicas...".

La Norma 16 regula:

" 1. Considerando todos los factores que intervienen en la formacion del valor del producto inmobiliario, se establece la siguiente
expresion:

VV =1,40 [VR + VC] FL
La norma 22, relativa a las ponencias de valores, dispone que:

" 1. Las ponencias de valores son los documentos administrativos que recogen los valores del suelo y de las construcciones, asi
como los coeficientes correctores a aplicar en el ambito territorial al que se refieran.

2. Dichas ponencias seran realizadas por las Gerencias territoriales del Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria,
teniendo en cuenta la normativa urbanistica y la de valoracion catastral, asi como los estudios y andlisis del mercado inmobiliario
establecidos en la norma 23 ".

La Norma 23 regula los estudios del mercado inmobiliario urbano, estableciendo:

" El Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria establecera los criterios y contenido minimo de los estudios del mercado
inmobiliario que serviran de base para la redaccién de las ponencias de valores.

Con carécter general, el ambito territorial de estos estudios sera el término municipal. No obstante, los estudios podran abarcar un
ambito supramunicipal, cuando las circunstancias asi lo aconsejen.

Estos estudios tienen por objeto la realizacion de una investigacion de los datos econémicos del mercado inmobiliario urbano, su
posterior recopilacion y andlisis y la elaboracién de unas conclusiones que reflejen la situacién del mercado a los efectos de lo
previsto en el articulo 66 de la Ley 39/1988 , reguladora de las Haciendas Locales ."

Finalmente, la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda num. 1213/2005, de 26 de abril, establece que:

"El Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
establece que para la determinacién del valor catastral se tendran en cuenta las circunstancias y los valores de mercado, que no
podran superarse y a los que estara referenciado .

()

Debe destacarse que la modificacion del valor del médulo M no supone una modificacion de los valores catastrales en vigor, ya que
Unicamente se aplicara en los procedimientos de valoracién colectiva de caracter general que se realicen a partir de su aprobacion,
asi como en aquellos de caracter parcial posteriores a dicho procedimiento general. Asimismo, el nuevo mdédulo no altera la
relacion entre los valores catastrales que se revisen y los valores de mercado, relacion que se mantiene en 0,50, conforme a
lo dispuesto en la Orden de 14 de octubre de 1998, sobre aprobacién del médulo de valor M y del coeficiente RM y sobre
modificacion de ponencias de valores" .

Centrado el marco normativo que atafie a las dos cuestiones planteadas por la demanda, procedera en primer lugar estimar el motivo
alegado sobre la inexistencia de estudio de mercado en la Ponencia de valores parcial de Finestrat, publicada en el BOP de Alicante
207, de 22-10-2007, tal como ya se ha dicho por esta Sala en dos anteriores sentencias firmes, la n® 4275, de 18- 11-2014 (R.
1199/10) y la n® 422, de 22-9-2015 ( R. 1660/10 ), exponiendo en su FD Tercero la primera de ellas lo siguiente:

" Otro tipo de impugnacion es aquella que denuncia que las nuevas valoraciones no tienen como antecedente un estudio de mercado
alguno relativo al municipio de El Finestrat. Sefiala la parte recurrente que se ha remitido el estudio de la ponencia, pero el del afio
2000, "sin que obren testigos de la zona que nos ocupa, por lo que dificilmente se puede ajustar a la ponencia parcial impugnada".

En relacién con la importancia del estudio de mercado, como elemento previo para la determinacioén del valor catastral, la
jurisprudencia del Tribunal Supremo se ha pronunciado suficientemente en el siguiente sentido expresado en la STS de 1-2- 2005,
segun la cual: "El art. 66 de la Ley 39/1988 , reguladora de las Haciendas Locales, establece que la base imponible de este Impuesto
estara constituida por el valor de los bienes inmuebles y que, para la determinacion de la citada base, se tomara como valor de los
bienes inmuebles el valor catastral de los mismos, que se fijara tomando como referencia el valor de mercado de aquéllos, sin que,
en ningun caso, pueda exceder de éste.

Por su parte, la Norma 22 del Anexo del RD 1020/1993, de 25 de junio, sobre normas técnicas de valoracién, dispone en el punto
dos que las ponencias de valores seran realizadas por las Gerencias Territoriales del Centro de Gestion Catastral y Cooperacion
Tributaria, teniendo en cuenta la normativa urbanistica y la de valoracién catastral, asi como los estudios y andlisis del mercado
inmobiliario establecidos en la norma 23 agregando en el siguiente punto 3 que las ponencias de valores se acompafiaran, en
documento separado, de los andlisis y las conclusiones de los estudios de mercado y de los resultados obtenidos por aplicacion de
los mismos a un numero suficiente de fincas, al objeto de comprobar la relacién de los valores catastrales con los valores de
mercado.

Finalmente, en relacion a los estudios del mercado inmobiliario urbano, especifica la norma 23 que el Centro de Gestion Catastral y
Cooperacion Tributaria establecera los criterios y contenido minimo de los estudios del mercado inmobiliario que serviran de base
para la redaccion de las ponencias de valores. Estos estudios tienen por objeto la realizacion de una investigacion de los datos
econémicos del mercado inmobiliario urbano, su posterior recopilacién y analisis y la elaboracién de unas conclusiones que reflejen
la situacion del mercado a los efectos de lo previsto en el art. 66 de la Ley 39/1988, Reguladora de las Haciendas Locales .

De todo lo anterior se deduce que la finalidad del estudio de mercado es orientar a los técnicos de la ponencia para que fijen unos
valores basicos a las calles y poligonos del municipio, de forma que su aplicacién a fincas concretas conduzca a unos valores
catastrales que resulten referidos a los valores del mercado. El numero de fichas o muestras a recoger dependera de las unidades
urbanas existentes en el ambito, no encontrandose, sin embargo, fijado normativamente el numero preciso de las que han de
realizarse, aunque se requiere el suficiente, que sirva para comprobar la adecuada correspondencia”.
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Lo cierto es que, con relacién a las actuaciones catastrales relativas a la ponencia de valores parcial del municipio de El Finestrat, no
existe el preceptivo estudio de mercado. Se ha unido el estudio de mercado correspondiente a la ponencia de valores general
("total") del municipio del afio 2000. Sin embargo, el propio informe sobre el recurso de reposicion, emitido por Delegacion del
Catastro en la provincia de Alicante, da la siguiente justificacion de la variacién que supuso la ponencia parcial se transcribe lo que
sigue: "En el municipio de El Finestrat se han producido modificaciones en el planeamiento urbanistico vigente en el momento de la
aprobacion de la ponencia de valores total, si contemplando ésta (sic), parametros de valoracion para los bienes inmuebles
afectados por dicha modificacion", justificacion que se pretende asimilarse a un estudio de mercado, que desde luego no lo es.

Asi pues, se ha omitido el estudio de mercado de la ponencia de valores parcial de El Finestrat , estudio que es hecho legitimador
para dotar de base las asignaciones de valor catastral que se cuestionan. La Administraciéon demandada tiene que asumir
consecuencias procesales negativas de dicha omision. La inexistencia del estudio de mercado es causa suficiente para la estimacion
del recurso contencioso-administrativo, pues las carencias de motivacion y justificacion se localizan en la esencia de las decisiones
con relevancia valorativa de la ponencia de valores que aqui se trata".

La aplicacion al supuesto de autos de dichas sentencias resulta evidente por su identidad de objeto, lo que ya de por si debiera
suponer la estimacion de la demanda, pero conviene entrar, ademas, a analizar el segundo motivo de la misma, el referido al
excesivo valor catastral asignado a la parcela litigiosa, mas alla del que corresponde al valor de mercado de la misma.

En efecto, sobre esta cuestion rige el articulo 105 de la Ley General Tributaria (* quien haga valer su derecho debera probar los
hechos constitutivos del mismo"), y en el &mbito del proceso el articulo 217 de la Ley de Enjuiciamiento Civil , y corresponde a la
actora probar la disconformidad a derecho de la valoracion asignado a su parcela, lo que nos lleva a la prueba pericial de arquitecto
practicada en el proceso, con dictamen del arquitecto D. Julio , con pleno valor probatorio a la vista de su adecuada motivacion y
suficiencia técnica, al que debe prestarsele la adecuada atencion.

Pues bien, de dicho informe pericial se desprende que indebidamente la Gerencia Catastral valoré la parcela en cuestion como neta
y urbanizada, cuando lo real es que se encuentra sin urbanizar, con un valor real de mercado total de 714.396,68 euros, lo que debe
suponer la estimacion de la pretension actora de que se anule el valor catastral asignado para 2008, puesto que este valor vulnera el
limite del valor de mercado.

Por el contrario, no se acepta en este proceso la alteracion del valor catastral por rectificacion de errores presentada por la Abogacia
del Estado mas alla del tramite de conclusiones, pues la resolucion de 27-6-2014 de la Gerencia Territorial del catastro de Alicante no
solo es tardia sino que vuelve a superar el valor de mercado fijado por la pericial de autos, pues asigna un valor de 785.836,34
euros.

En consecuencia, procedera estimar el recurso contencioso-administrativo.

CUARTO .- La estimacion del recurso contencioso-administrativo determina, en aplicacion del articulo 139.1 de la Ley de la
Jurisdiccién Contencioso-Administrativa (redaccién dada por Ley 37/2011, de 10 de octubre), la imposicion de las costas procesales
a las Administraciones demandadas, a razén de 1/3 a la Administracién del Estado y 2/3 a la autonémica, por ser la autora del acto
sancionador anulado.

La Sala, haciendo uso de la facultad reconocida en el art. 139.3 de dicho texto legal , sefiala las costas en un maximo de 1.500 euros
en concepto de honorarios de Letrado y 334,38 euros por los derechos de Procurador, mas la Tasa jurisdiccional abonada, en su
caso.

FALLAMOS

Estimamos el recurso contencioso-adminis—trativo interpuesto por PROMOCIONES MAISA, S.L., contra la resolucion de 29- 2-2012
del Tribunal Econémico Administrativo Regional de la Comunidad Valenciana, por la que se desestima la reclamacion 03/2227/11
formulada contra la notificacion del valor catastral por la Gerencia Territorial del Catastro de Alicante, relativa a un inmueble
referencia catastral 4116101YH4741N00011A, anulando y dejando sin efecto los actos impugnados, con expresa imposicién de las
costas procesales a la demandada.

Contra esta Sentencia no cabe recurso ordinario alguno.

A su tiempo, y con certificacion literal de la presente sentencia, devuélvase el expediente administrativo al 6rgano de su procedencia.
Asi, por esta nuestra sentencia, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

PUBLICACION: Leida y publicada ha sido la anterior sentencia por el llmo. Sr. Magistrado Ponente designado para la resolucion del

presente recurso, estando celebrando audiencia publica esta Sala, de lo que certifico como Secretario de la misma. Valencia, en la
fecha arriba indicada.
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