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La presente obra se enmarca denfro del conjunto
de actividades que desarrolla la Red Universitaria
de Innovacién Docente “Areté”.

Todos los derechos reservados. Conforme con lo de-
terminado en el art. 32 del Real Decreto Legislativo
1/1996, de 12 de abiril, por el que se apruebala Ley de
Propiedad Intelectual, los autores y el editor, se mues-
fran expresamente en contra

y se oponen a cualquier utilizacién no consentida
del contenido de esta publicacion, incluyendo en-
tre ofras la publicacién la reproduccién, transmisién,
comunicacién, modificacién, registro, reutilizacion,
copia, explotacion, distribucién, envio, tfratamiento o
cualquier ofra utilizacidn total o parcial en cualquier
modo o medio del presente libro.

Cualqguier formato de reimpresién, distribucion, repro-
duccidn, comunicacién publica o transformacion de
esta obra solo podrd ser realizado con el expreso co-
nocimiento y consentimiento por escrito de sus fitula-
res, salvo excepciones contenidas en la Ley. Para ello,
le rogamos se dirija al editor y autor para fotocopiar
o escanear alguna parte, fragmento u opinién de la
presente publicacion. El editor y los autores rechazan
foda responsabilidad por las posibles consecuencias
ocasionadas a las personas naturales o juridicas que
actien o dejen de actuar conforme con las opinio-
nes o comentarios contenidos en este libro. Siempre
es necesario que un abogado experto pondere la
estrategia a seguir feniendo en cuenta las circunstan-
cias concurrentes en el caso concreto en orden de la
orientacién de un asesoramiento o litigio.

El texto de las resoluciones judiciales contenidas en la
presente publicacién ha sido suministrado por el Cen-
tro de Documentacién Judicial del Consejo General
del Poder Judicial (Cendoj), a excepcidn de aque-
llas resoluciones que se conocen por el desempeno
profesional de los autores. El Cendoj es el Unico orga-
nismo legalmente facultado para la recopilacion de
dichas resoluciones. El tratamiento de los datos perso-
nales que se contienen en las resoluciones judiciales
es el realizado directamente por el citado organismo
desde julio de 2003, con sus propios criterios en cum-
plimiento de la normativa vigente sobre el particular,
siendo por tanto de su exclusiva responsabilidad cual-
quier error o incumplimiento de la normativa que rige
dicha materia. Todas las opiniones vertidas por los au-
tores de esta publicacién son responsabilidad de los
autores. Todos los casos prdcticos y ejemplos que se
incluyen en esta publicacion son imaginarios y mera-
mente ejemplificativos e ilustrativos.



Se relacionan los documentos contenidos en la web al cierre de esta edicién. Indicamos que es

posible que en la que web se dispongan de mds documentos por cuanto se puede actualizar en
fiempo real.

Para descargarlos, seguir las instrucciones que se contienen en la pdg. 5:

Capitulo 1:

0101. Modelo de Informe pericial de valoracion

Capitulo 3:
0301. Ejemplos valoracién rural (formato editable)

0302. Elemplo valoracion rural Explotacién vitivinicola

Capitulo 4:
0401. Proyecto expropiacion viario sistema general sin aprovechamiento
0402. Tabla resumen art 28 y 29

0403. Tabla resumen suelo urbanizado segun reglamento
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FORMULARIOS
DESCARGABLES
0001. Modelo de Informe pericial de

valoracién para peritos de designacion
judicial y de parte.

Bajar formulario desde la web iurisutilitas.
es siguiendo instrucciones de la pdgina 5.
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Comenzaremos con un andlisis de los principales ele-
mentos a tener en cuenta en una valoracién urbanis-
fica y expropiatoria a efectuar conforme con el TRLS-
RU15ysuRV:

1.1. AMBITO MATERIAL DE APLICACION DEL
REGLAMENTO DE VALORACIONES

Tal y como nos indica el articulo 34 del TRLSRU15, el ré-
gimen valorativo recogido tanto en esta Ley como en
el Reglamento de Valoraciones, no se refiere a todos
los campos de valoracién, sino tan solo a los siguientes:

1. En defecto de acuerdo entre las partes, servird
para el célculo del reparto entre beneficios y cargas
en procesos de equidistribucion. Se frata de los supues-
tos contemplados a falta de acuerdo en el art. 40 del
TRLSRU15.

2. En expropiaciones, con independencia de si nos
hallamos ante expropiaciones urbanisticas o no. Este es
el dmbito mds habitual en que se aplicard el Reglamen-
fo. Se incluyen asimismo los supuestos de retasacion.

3. En procedimientos de venta o sustitucion forzosa,
porincumplimiento de los deberes urbanisticos del pro-
pietario.

4. En procedimientos de responsabilidad patrimonial.

La anterior se configura pues como una lista tasada.
Y en consecuencia, las normas de valoracién conte-
nidas en el Reglamento no resultardn de aplicacién
a procedimientos valorativos diferentes de los cuatro
anteriores.

BIBLIOGRAFIA: Véase libro de esta editorial
Guia préctica del procedimiento de compro-
bacién de valores tributario.
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Vemos los procedimientos en los que no se apli-
ca elRV:

1. Procedimientos tributarios

Una de las criticas mds habituales al régimen de
valoraciones es el hecho de que existan normas
diferentes para valorar el mismo bien segin lo
fuere para el pago de impuestos o para su ex-
propiacion.

No obstante, es la LGT la que establece los pro-
cesos y métodos de valoracion a utilizar en pro-
cedimientos tributarios, regulados en el art. 57,y
que resultardn aplicables con cardcter obliga-
torio. Por ajenos al presente estudio no se rela-
cionan.

2. Valoraciones catastrales

Aungue se frata de valoraciones tributarias, és-
tas se independizan de las anteriores, por cuan-
to disponen de una normativa especifica: El
Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio por el
que se aprueban las normas técnicas de valo-
racién y el cuadro marco de valores del suelo y
de las construcciones para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza
urbana.

Parece un contrasentido que exista una norma
para valorar segun lo sea a favor o en contra
de la administracién, lo que también pone en
entredicho la objetividad y neutralidad de los
métodos de valoraciones contenidos en el TR-
LSRU15, claramente pensados para rebajar las
cuantias indemnizatorias que se obtienen por
expropiacién respecto de los anteriores méto-
dos de cdiculo.

3% Rec: 7150/2015: SEPTIMO.- Que no procede

deducirse el valor del justiprecio de los valores
fiscales, a partir de formas de comprobacion que fija
el art. 57 LGT, que supone una perversion del cdlcu-
lo ya que el dmbito de aplicacién y los métodos de
comprobacién no puede quedar al margen de los
efectos fiscales, mientras que en el presente proceso
se trata de establecer el justiprecio de los bienes ob-
jeto de expropiacién en cuya determinaciéon habrdn
de seguirse, obligatoriamente, los métodos que fija la
Ley, declarando el T.S. (s. 1378/16, de 13 de junio) que
es evidente que nada tienen que ver los pardmetros
tenidos en cuenta a efectos tributarios, con aquellos
otros exigibles para la fijacién del justiprecio en mate-
ria expropiatoria, para lo cual ineludiblemente halbrd
de acudirse a los criterios de valoracion fijados exclu-
sivamente en la Ley 6/98 (o la que la modificd) tal y
como impone taxativamente su art. 23.

@ STSJ de Galicia de 21 de febrero de 2018, Secc:



) El caso mds famoso es el enjuiciado por la
b STS de 30 de mayo de 2014, Secc. 2° Rec:

2362/2013, respecto a la valoraciéon de los sue-
los urbanizables a efectos catastrales, o la STS de 12
de noviembre de 2012.

Buen ejemplo es la STS de 30 de mayo de 2014,
Rec de Casacion en Interés de Ley: 2362/2013:
Cuarto.- (...) “No es ‘urbano’ el resto del sue-
lo urbanizable, por exigir para su desarrollo un Plan
Parcial o un Programa de Ejecucién y, por tanto,
no puede considerarse sectorizado o delimitado. Y
como el terreno objeto de nuestro recurso estd cla-
sificado como suelo urbanizable con condiciones
SUB-CC-9.1-3 en el PGOU, segun el informe pericial,
no puede enfenderse como urbana a los efectos de
la legislacién catastral, lo que lleva a la estimacion
delrecurso...”.

Disposicién transitoria tercera: Valoraciones.

3. Mientras no se desarrolle reglamentaria-

mente lo dispuesto en esta Ley sobre criterios
y método de cdiculo de la valoraciéon y en lo que
sea compatible con ella, se estard a lo dispuesto
en el apartado 3 del articulo 137 del Reglamento
de Gestién Urbanistica aprobado por Real Decreto
3288/1978, de 25 de agosto, y a las normas de valo-
raciéon de bienes inmuebles y de determinados dere-
chos contenidas en la Orden ECO/805/2003, de 27
de marzo, o disposicién que la sustituya.

4 Como consecuencia de esta contradiccién,

nuestra jurisprudencia estd comenzando via
hermenéutica, a expandir el campo de las va-
loraciones urbanisticas a otros campos como el
tributario.

3. Tasaciones hipotecarias

Al igual que las anteriores, se rigen por su nor-
mativa especifica, la Orden ECO/805/2003, de
27 de marzo sobre normas de valoracién de
bienes inmuebles y determinados derechos
para ciertas finalidades financieras. Asi, el RV
no se aplica a las tasaciones hipotecarias con
cardcter general, sin olvidar no obstante que la
Disposicion Adicional Séptima de la Orden EHA
564/2008 (BOE 5 de marzo de 2008) de modifi-
caciéon de la Orden ECO 805/2003, también in-
cluye como criterio de prudencia, que cuando
se considere la posibilidad de expropiacion del
inmueble conforme con los criterios que en la
misma se exponen, se procederd a su valoro-
cion conforme con lo establecido en el TRTRLS-
RUT5 y su RV, a fin de proceder a su compara-
cion con la valoracién hipotecaria realizada de
conformidad con la Orden, prevaleciendo no
obstante el menor de los valores.

1.2. AMBITO TEMPORAL DE APLICACION DEL RV

3A qué expedientes se ha de aplicar el Regla-
mento?, sResulta posible la aplicacion del Re-
glamento a los procedimientos expropiatorios
iniciados antes de su entrada en vigor?

Hasta la enfrada en vigor del Reglamento, la
Disposicion Transitoria Tercera del Real Decreto
Legislativo 2/2008 de 20 de junio por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Sue-
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lo, se remitia a la Orden ECO/805/2003. No obs-
tante, a partir de su entrada en vigor, serd de
aplicacion directamente lo establecido en el
mismo, desplazdndose la aplicacién de dicha
Orden.

La Disposicidn final segunda del Reglamento,
establece su enfrada en vigor desde el dia si-
guiente a su publicacién, que se produjo por
BOE num. 270 de 9 de noviembre de 2011. Por
este motivo, y a priori, el Reglamento no puede
ser aplicado a las valoraciones anteriores a su
vigencia.

No obstante, la jurisprudencia de nuestro Tri-
bunal Supremo si ha permitido via “herme-
néutica” la aplicacién retroactiva del Regla-
mento:

La entrada en vigor del RV produjo también un
desplazamiento de la ECO/805/2003 que a su
vez regia con cardcter transitorio por expresa
indicacién de lo establecido en la DT Tercera
de la RDLTRLSRU15. No obstante, como en el
caso anterior, segin alguna jurisprudencia la
Orden ECO podrd seguir aplicdndose con ca-
récter supletorio.

1.3. FECHA A LA QUE REFERIR LA VALORACION
DE LOS BIENES

Una de las cuestiones capitales a la hora de
proceder a la valoracién de un bien es la fecha
a la que habrd de referirse. El error en la misma,
puede dar lugar a que la valoracion realizada
devenga ineficaz.

En la prdctica, resulta muy habitual que frans-
curra bastante tiempo desde que los bienes

STS de 6 de junio de 2018, Rec: 487/2017: Segun-

do.-- (...) Ello al margen de que, como hemos

senalado en ofras ocasiones (con referencia
a la procedencia de aplicar la férmula prevista en
la norma 16 del RD 1020/1993 o la prevista en el art.
42 de la Orden ECO/805/2003, pero con argumen-
fos igualmente vdlidos al caso), lo importante para
determinar el valor del suelo no es tanto la férmula
aplicada con uno u ofro método de cdlculo, ambos
correctos y vdlidos sino, como dice la STS de 25 de
febrero de 2014, recurso 2635/2011, los pardmetros
utilizados para ello, es decir, los distinfos valores de
venta, construccion, gastos de urbanizacion..., pues
la Ley no establece cual haya de ser la férmula para
calcular el valor de repercusion. En el mismo sentido,
sentencia de esta Sala y Seccién del TSJ de 14 de
julio de 2015, recurso 1100/2011, y 18 de julio de 2016,
recurso 402/2015"
STSJ de Asturias, de 25 de septiembre de 2017, Secc.
Unica, Rec: 958/2015: Quinfo-- (...) A todo ello se
suma, la cuestionable aplicacion del Reglamento de
Valoraciones aprobado por R.D.1492/2011, de 24 de
Octubre, cuyo articulo 22.2 sobre el coeficiente K se
debate, en vez de la Orden ECO/805/2003, pues la
Sentencia de la Sala de lo Confencioso-administrati-
vo del Tribunal Supremo de 23 de enero de 2017 (rec.
2238/2015), considerd inaplicable retroactivamente
aquél a supuestos de fecha de valoracién anterior a
sU vigencia por cuanto supone la aplicacién de una
normativa no vigente ala fecha de referencia valora-
fiva que, ademds de vulnerar el cardcter no retroac-
fivo de las normas (articulo 2.3 del Cédigo Civil), frans-
grede la previsién de la citada disposicién transitoria
respecto a la aplicacién de la Orden ECO 805/2003,
de 27 de marzo.
STSde 17 de junio de 2016, Secc: Sexta, Rec: 889/2015,
permite utilizar los criterios del Reglamento de un
modo “inferpretativo” a los expedientes anteriores:
Segundo.- (...) La utilizacién, a efectos meramente
interpretativos, de pardmetros contemplados en el
Reglamento de Valoraciones de 2011, en valoracio-
nes realizadas antes de su enfrada en vigor ha sido
expresamente admitida por la jurisprudencia de esta
Sala. Al efecto, podemos citar nuestras sentencias de
16 de julio (casacion 3413/13), 23 de octubre (casa-
cién 1076/14) y 10 de noviembre (casacién1077/14),
todas del pasado ano 2015.



bre de 2005, Secc: 6% Rec: 2385/2002: “Segun-

do.- (...) Mas la valoracion pericial no puede
ser aceptada en cuanto que el perito procesal em-
plea un método valorativo inadecuado, cual es el
de valorar con referencia a once anos después de
efectuada la expropiacién, pues la valoracién ha de
estar referida al ano 1.990y el perito la refiere al 2.001
infroduciendo después un coeficiente que denomi-
na de transformacién y que no hace sino actualizar
valores de 2.001 a 1.990, con férmula que esta Sala
viene reiteradamente declarando inadecuada al
objeto de hallar el valor actual en el momento en
gue se inicia el expediente de justiprecio y a cuya
fecha ha de estar referida la expropiacion.

@ STS de 9 de abril de 2002 y de 21 de septiem-

L: Arficulo 34. Ambito del régimen de valora-

ciones. 2. Las valoraciones se enfienden refe-

ridas: a) Cuando se trate de las operaciones
confempladas en la letra a) del apartado anterior,
a la fecha de iniciacién del procedimiento de apro-
bacién del instrumento que las motive. b) Cuando se
aplique la expropiacién forzosa, al momento de ini-
ciacién del expediente de justiprecio individualizado
o de exposicion al publico del proyecto de expropia-
cién si se sigue el procedimiento de tasacién conjun-
ta. ¢) Cuando se frate de la venta o sustitucion forzo-
sas, al momento de la iniciacién del procedimiento
de declaraciéon del incumplimiento del deber que la
motive. d) Cuando la valoracién sea necesaria a los
efectos de determinar la indemnizacion por respon-
sabilidad patrimonial de la Administracién Pdblica, al
momento de la entrada en vigor de la disposicién o
del comienzo de la eficacia del acto causante de
la lesion.

son ocupados hasta que se fija el justiprecio o
indemnizacion por parte de un Tribunal, razdn
por la que resulta una cuestidn esencial la co-
rrecta determinacién de esta fecha.

Ej: No es lo mismo valorar un piso de segunda

residencia en la zona del levante meditenrd-

neo a fecha enero de 2007 en plena “burbu-
ja inmobiliaria”, que hacerlo a enero de 2012 en lo
mas profundo de la crisis: El resultado de ambas va-
loraciones va a ser claramente diferente, y de ahi
la importancia de tener en cuenta esta cuestion.

Nuestro Tribunal Supremo ha dado a la fecha
una importancia capital, hasta tal punto de
rechazar sistemdticamente aquellas valoracio-
nes realizadas teniendo en cuenta un momen-
to temporal errdneo, si bien “actualizando” las
cantidades a la fecha de la realizacién de la
valoracion.

En tal senfido, el art. 34.2 de la TRLSRU15, distin-
gue segun el objeto de la valoracion:
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1. Verificacién de las operaciones de reparto de
beneficios y cargas v ofras precisas para la eje-
cucion de la ordenacién territorial y urbanistica

El art. 34.2.a de la TRLSRU15 establece que la
valoracion en estos supuestos deberd venir refe-
rida a “la fecha de iniciacion del procedimiento
de aprobacién del instrumento que las motive.”

Se trata de aquellos casos en que resulta ne-
cesario proceder a valorar bienes y derechos
afectados por una reparcelacion urbanistica
que no van a poder mantenerse en virtud de la
nueva ordenacion.

La jurisprudencia, ha aclarado que la remisiéon
que readliza el anterior articulo al “instrumento
que la motive” se refiere en estos casos a la
aprobacion inicial del acuerdo de reparcela-
cion.

Ej: PERI que procede a reordenar un dmbito de

suelo urbano no consolidado en el que existen

5 viviendas unifamiliares. La nueva ordenacién
contempla la apertura de nuevos viales, zonas ver-
des y la construccion de varios edificios, sobre los te-
rrenos sobre los que se asientan las unifamiliares. La
fecha a la que referir la valoracién de dichas vivien-
das es el momento de aprobacién inicial del proyec-
to de reparcelacion (ya sea tramitada por el sistema
de compensacién, cooperacion, etc.)




